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A tributacao de mais-valias resultantes da
alienacao de bens imoveis, realizada por
residente num Estado-Membro da Uniao
Europeia

A violacao dos principios da ndo discriminacdo e da liberdade de
capitais, previstos no Tratado sobre o Funcionamento da Uniao
Europeia

As mais-valias geradas por ndo residentes em Portugal decorrentes da alienagdo de bens iméveis sdo
atualmente tributadas a taxa auténoma de 28% sobre a sua totalidade, conforme previsto pelo artigo
72.9,n.9 1, alinea a) do Cddigo do IRS (CIRS).

Em contraposicao com este regime, as mais-valias geradas por residentes em Portugal sdo consideradas
para efeitos de tributagdo em apenas 50% e tributadas de acordo com as taxas gerais e progressivas,
previstas no CIRS.

Tem-se levantado a questdo de saber se a incidéncia de IRS sobre a totalidade da mais-valia imobiliaria,
no caso dos ndo residentes, é suscetivel de violar o principio da livre circulagdo de capitais, por se
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traduzir numa situacdo de discriminacdo entre residentes e nado residentes, ficando estes ultimos

sujeitos a um tratamento fiscal desfavoravel em relacdo aos residentes em Portugal.

Em discussao esta a previsao legal do artigo 43.°, n.° 2, alinea b) do CIRS que refere o seguinte: "O

saldo referido no nimero anterior, respeitante as transmissées efetuadas por residentes previstas nas

alineas a), c) e d) do n.° 1 do artigo 10.9, positivo ou negativo, é apenas considerado em 50 % do seu

valor, nos restantes casos.”,

Este tema, bastante em voga na jurisprudéncia arbitral, ja foi, igualmente, sujeito a apreciacdo pelos

tribunais judiciais portugueses e europeus.

O Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD), em particular, tem proferido varias decisdes neste
ambito, tendo a ultima destas - referente ao processo n.° 67/2019-T - ocorrido em 27 de agosto de
2019, no ambito da qual considerou dever aplicar-se aos ndo residentes em Portugal o regime previsto
no artigo 43.°2, n.° 2, alinea b) do CIRS, que prevé a incidéncia de IRS apenas sobre 50% do valor da

mais-valia gerada pela venda de um imdvel sito em territério portugués.

Paralelamente, o Tribunal de Justica da Unidao Europeia (TJUE) pronunciou-se ja diversas vezes
sobre esta questdo, destacando-se entre as suas decisdes o Acordao de 11 de outubro de 2007, processo
C-443/06 (“Acorddo Hollmann”).

No ambito do referido Acérdao, considerou o TJUE que a diferenca de tratamento entre residentes e ndo
residentes — que se materializa nhum tratamento fiscal mais favoravel para os primeiros — constitui, de
forma genérica, uma discriminagdo arbitraria para com os cidaddos que residam fora de Portugal
(proibida pelo artigo 18.° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia) e, mais
especificamente, uma restricdo a liberdade de circulagdo de capitais (proibida pelo artigo 63.2 do mesmo
diploma), tendo como consequéncia a perda de atratividade do mercado nacional na esfera dos

investimentos imobiliarios.

Também o Supremo Tribunal Administrativo (STA) apreciou esta tematica, nomeadamente, no
Acoérdao n.° 0439/06, de 16 de janeiro de 2008, adotando o entendimento proferido pelo TJUE no
referido Acorddo e afirmando que a operacgdo de liquidagdo de um investimento imobiliario constitui um
movimento de capitais a face da jurisprudéncia daquele Tribunal, sendo, por isso, abrangido pelo ambito
do atual artigo 63.° do TFUE. Conclui-se, assim, que prevalecendo as disposigées comunitarias sobre as
nacionais, por forca da Constituicdo, a norma que viole uma dessas mesmas disposicdes incorre em

ilegalidade.

Adicionalmente, até a publicacdo do Decreto-Lei 361/2007, de 2 de novembro de 2007, discutia-se a
ilegalidade do regime do reinvestimento das mais-valias imobilidrias previsto no artigo 10.9, n.° 5 do
CIRS, que até aquela data previa a possibilidade de afastar a tributacdo das mais-valias apenas nos
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casos em que o valor de realizacao fosse reinvestido para a habitacdo prépria e permanente num imével
sito em Portugal. Esta situacdo configurava uma restricdo a liberdade de circulacdo de pessoas e
capitais, e, portanto, em desconformidade com o Direito Comunitario, conforme concluiu o TJUE no
Acorddo de 26 de outubro de 2006, processo n.° C-345/05, tendo sido definitivamente resolvida com a
alteracdo promovida pelo referido Decreto Lei, que veio alterar o disposto no artigo 10.2, n.% 5, prevendo
expressamente a possibilidade de reinvestir em imdvel situado em territério portugués ou no territério

de outro Estado membro da Unido Europeia ou do espaco econdmico europeu.

Em face da jurisprudéncia comunitaria e nacional, julgamos que as normas que preveem a base
tributavel das mais-valias imobilidrias obtidas por ndo residentes, a semelhanca do que sucedeu com a

questdo do reinvestimento acima identificado, podem vir a ser alteradas pelo legislador.

No entanto, até que haja uma alteragdo legislativa, todos os atos de liquidagdo de IRS referentes aos
periodos de 2015 e seguintes podem vir a ser anulados. No caso dos atos de liquidagdo referentes ao
exercicio de 2018, podera ser apresentada reclamagdo graciosa até 120 dias apds o termo do prazo de
pagamento voluntario do imposto, habitualmente fixado em 31/08/2019, isto &, até 29 de dezembro de
2019, ou impugnacdo judicial, até 30 de novembro de 2019. Nos casos em que tenham sido
ultrapassados os prazos legais de reclamacédo graciosa e impugnacdo judicial, podera ser apresentado
um pedido de revisdo oficiosa, com fundamento em injustica grave e notdria, verificados que estejam

determinados pressupostos.
Estamos disponiveis para prestar quaisquer esclarecimentos sobre o tema em apreco.

Para mais informagodes, por favor contacte:

Susana Soutelinho
Tel: +351 219245010

ssoutelinho@ctsu.pt

Diogo Bonifacio

Tel: +351 219245010

dibonifacio@ctsu.pt
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