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IRS e mais-valias imobiliarias obtidas por nao-residentes

INTRODUCAO

Recentemente, tém sido publicadas varias decises sobre este tema, as quais reforcam a
proibicdo do tratamento discriminatéorio dos contribuintes em fung¢do da sua

residéncia.

Com efeito, a jurisprudéncia tem vindo a considerar que é discriminatorio e por isso
contra as regras de livre circulacdo da Unido Europeia, tributar os nao residentes em
Portugal pela totalidade das mais-valias imobilidrias realizadas, quando os residentes

apenas sao tributados sobre 50% da mais-valia.

Estas decisoes sao de enorme relevancia para os cidadaos nao residentes que decidem
vender os imo6veis de que sdo proprietarios em Portugal, na medida em que lhes

asseguram o direito a uma tributa¢ao mais justa.

A QUESTAO

De acordo com o Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS),
quando uma pessoa singular residente em Portugal vende um imével (que nao seja a
sua habitacdo propria e permanente) e realiza uma mais-valia, apenas pagara IRS sobre
50% da mesma. Esta mais-valia é sujeita a englobamento obrigatorio, pelo que serdo

aplicaveis as taxas progressivas de IRS (14,5%-48%).

Esta regra de tributacao implica que, no ano em que vende um imoével, uma pessoa
singular acabe por sofrer uma tributagdo mais elevada, na medida em que a mais-valia,
ao ser englobada com os restantes rendimentos, levara a que a taxa aplicavel ao

conjunto dos rendimentos do ano seja bastante superior.

Sucede, contudo, que se a mais-valia imobiliaria for realizada por um nao residente, a
mesma sera considerada na totalidade e tributada a taxa auténoma de 28% (muito
embora o Codigo preveja a possibilidade de o nao residente, mas residente na Uniao

Europeia ou no Espago Econémico Europeu, poder optar por um regime de equiparacao
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aos residentes, englobando aquela valia nos restantes rendimentos).

Nos tltimos anos, foram varios os cidadaos nao residentes a questionar a legalidade das
liquidacées de IRS que determinavam a tributacdo da totalidade das mais-valias
imobilidrias por si realizadas, levando aos tribunais aquilo que consideravam ser uma
discriminacdo. Com efeito, consideram os cidadaos nao residentes que devem ser
tributados exactamente da mesma forma que os residentes, ou seja, devem ser

tributados sobre 50% da mais-valia.

JURISPRUDENCIA SOBRE O TEMA

O Tribunal de Justica da Unido Europeia pronunciou-se diversas vezes sobre o tema,
referindo expressamente que a norma do Cédigo do IRS que estipula que as mais-valias
imobilidrias realizadas por residentes sdo apenas consideradas em 50% é
discriminatoria face as regras do mercado comum da Unido Europeia, designadamente

a liberdade de circulacao de capitais.

Posteriormente, vieram também os tribunais nacionais e o Centro de Arbitragem
Administrativa (CAAD) pronunciar-se sobre o mesmo tema, concluindo que a legislacao

em apreco cria uma discriminacao injustificada.

Assim, em varios processos as notas de liquidacdo de IRS tém, nessa conformidade,
vindo a ser anuladas, de forma a que os nao residentes, mas residentes num Estado-
Membro da Unido Europeia, sejam tributados apenas sobre 50% da mais-valia,

mantendo, contudo, a aplicacdo da taxa de tributacao autonoma de 28%.

Resultando, assim, na pratica, a aplicacdo de uma taxa de tributacao efectiva aos nao

residentes de 14%.

MEIOS DE REACAO

Enquanto as normas do Cédigo do IRS em causa nao forem alteradas e a Autoridade
Tributaria e Aduaneira nao adequar os procedimentos internos de acordo com o
entendimento jurisprudencial acima aludido, os cidaddaos nao residentes continuarao a

ser tributados a taxa de 28% sobre a totalidade da mais-valia realizada.

Existem, no entanto, meios ao dispor dos contribuintes para questionar a legalidade
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desta tributacdo e requerer a sujeicio a imposto de apenas 50% das mais-valias
auferidas. Assim, serd sempre necessario (i) apresentar a declaracao de IRS, no prazo
legalmente previsto para o efeito, (ii) receber a nota de liquidacdo de IRS, da qual
resultara a tributacdo da totalidade da mais-valia e (ii) reagir contra a referida nota de

liquidacao, solicitando ao Tribunal, ou ao CAAD, que se pronunciem sobre este tema.

S6 uma decisdo favoravel, em cada caso concreto, levara a que a Autoridade Tributéria e
Aduaneira sujeite a imposto apenas 50% da mais-valia. Muito embora nio seja possivel
garantir que o Tribunal, ou o CAAD, decidirdao favoravelmente ao contribuinte, a
verdade é que, tem sido este o entendimento recente daquelas entidades, pelo que a

probabilidade de obter ganho de causa é elevada.

Finalmente, é de referir que, para que ndo venha a ser instaurado um processo de
execucao fiscal, a nota de liquidacao de IRS devera ser paga ou, em alternativa, devera

ser prestada garantia.

A PARES | Advogados encontra-se disponivel para providenciar informacao sob a legislacao
aplicavel a tributacdo de mais-valias imobilidrias, bem como para prestar todo o apoio
necessario aos contribuintes que tenham realizado mais-valias imobilidrias e pretendam

assegurar-se de que estao a ser tributados corretamente.
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A presente Nota Informativa é dirigida a clientes e advogados, nao constituindo publicidade, sendo vedada a sua copia, circula¢do ou outra
forma de reproduc@o sem autorizagio expressa dos seus autores. A informacdo prestada assume caracter geral, ndo dispensando o recurso
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1 Toda a informacéo sobre a Lei do Or¢camento de Estado em www.paresadvogados.com
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