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Vendeu uma casa recentemente ?

O que deve declarar em termos fiscais ?
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Vendeu uma casa recentemente ?

O que deve declarar em termos fiscais ?

Em condigdes normais, as casas sao vendidas a um valor superior ao da sua
aquisicao. E o diferencial, entre estes dois valores, que pode constituir uma
potencial mais-valia. Esta mais valia podera ser tributada em sede de IRS,
normalmente no ano a seguir ao da venda. No entanto, os proprietarios
deverdao estar atentos pois existem uma série de situacdes que poderdo
fazer diminuir, legalmente, o valor do imposto a pagar.

Existem também alguns casos especiais, que serao referidos a parte, e que
tém um tratamento diferenciado.

Toda e qualquer venda de casa deve ser declarada as Finangas,
juntamente com a declaracao de rendimentos do ano em que esta
se realizou. Se da transaccao de venda resultarem ganhos, podera haver
lugar ao pagamento de IRS.

Para efeitos de calculo das mais-valias, deverdo ser considerados:
- Valor de aquisigdo e o valor de venda
- Data de aquisicao e data de venda
- Despesas havidas com a aquisicao e com a venda

- Eventual correccdo monetdria (se tiverem decorrido mais de 24
meses entre a compra e a venda) (Portaria n.2 220/2020 para vendas
ocorridas em 2020)

- Despesas com a valorizagao

Valor Valor Coeficiente Encargos c/ Encargos ¢/
Mais-valias = da — |de de -~ Comprae = Valorizacdo
Venda Compra Desvalorizacdo Venda Imével



Importa referir que nem todas as despesas/encargos sao consideradas.
DESPESAS COM A VENDA E A AQUISICAO DO IMOVEL VENDIDO:

- Custos com a escritura de aquisicao, registo predial e os impostos
aplicaveis (IMT e IS)

- Encargos com a valorizacdo do imodvel (obras de manutencao e
conservacao) desde que realizados nos ultimos 12 anos

- Despesas com a venda do imodvel, tais como pedido de Certificado
Energético e a comissdo paga a imobilidria (caso a venda tenha sido
intermediada).

Nota.: Todas estes valores terao de ser comprovados por facturas.
Como é que sabemos o que vai ser tributado ?

Partindo do principio que o vendedor tem residéncia fiscal em
Portugal, as mais-valias da venda da casa irao ser tributadas em
50%. Como as mais-valias sao englobadas aos restantes rendimentos
sujeitos a IRS, serdo tributadas as taxas gerais do IRS. O valor do imposto
dependera do escaldo de IRS.

Isencgoes de tributacgao.:

1 - As mais-valias que tenham origem na venda duma casa comprada
antes de 1989/01/01, estdao isentas de pagamento de imposto (no caso
de terrenos para construcao a data serd 1965/06/09).

2 - Poderao igualmente estar isentas de pagamento de imposto as mais-
valias da venda duma casa destinada a habitacdo prépria e
permanente, desde que:

O valor da venda, deduzido da amortizacao de eventual
empréstimo, seja reinvestido em nova casa, com o mesmo propdsito
de ser destinada a habitacdo propria e permanente. Funciona a regra
de a aquisicao da nova casa ter ocorrido nos anteriores 24 meses ou
nos 36 meses seguintes a venda

. O valor conseguido com a venda seja utilizado para amortizar um
crédito a habitacdo celebrado antes de 2015 e esta situacdao sé é
valida até 2020

. O valor conseguido com a venda seja reinvestido na compra dum
produto financeiro (contrato de seguro, fundo de pensdes aberto ou
contribuicdo para o regime publico de capitalizacdo) em condicdes
especificadas e caso o vendedor tenha mais de 65 anos ou seja
reformado. A isencdo sera proporcional ao valor da venda reinvestido.

Situacoes especiais que deverao ser analisadas:

- Se estivermos a falar duma heranga, o valor de aquisicao corresponde ao
valor patrimonial tributario no ano em que ocorre a heranca. O documento
comprovativo do registo da transmissao nas Finangas refere este valor.



- O reinvestimento parcial dara lugar ao cdlculo duma verba tributavel em
funcao do reinvestimento efectuado.

Prazos para entrega do IRS:

Em 2021, os prazos para entrega da documentacao, referente aos
rendimentos de 2020, deverao realizar-se de 2021/04/01 a
2021/06/30. Caso seja entregue em Abril ou Maio e tiver direito a receber
reembolso, este devera ocorrer até final de Junho.

Eventuais reembolsos deverdo ocorrer até 2021/07/31 e eventuais
pagamentos deverdo ser realizados até 2021/08/31.

Cada caso deve ser analisado especificamente, tendo por base a compilagao
inicial de toda a documentagao necessaria para o efeito.

As minhas indicacdes, sobre este assunto, sdao fruto da experiéncia de
varias situacdes que acompanhei, embora aconselhe a consulta dum
especialista fiscal nesta area. Os proprietarios sao todos diferentes e cada
caso deve ser analisado isoladamente. Em caso de necessidade poderei
recomendar um especialista fiscal nesta area.
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FINANCAS Portaria n.2 220/2020 de 21 de Setembro

ANEXO

Quadro de atualizagdo dos coeficientes de desvalorizacdo da moeda a que se referem
os artigos 47.° do Cédigo do IRC & 50.7 do Cédigo do IRS

Anos Coaficientes
At 1903 . i 4 789,00
1904 a 1810 ... ... 4 458,00
1911 @191 o 4 Z75,72
2 3 804,08
= 3 113,66
2 2 485,63
= 2 177342
< 135913
T8 . i 898,05
= - 585,85
T o 433,94
L 7 265,56
L7 223,55
192581836 . .. . ...l 192 68
1937 a 1839 . .. . .l 187,12
1840 e 157 46
2 139,85
1O il 120,74
L 102,82
1944 31950 . .. . . 8727
1951 a 1857 . oL 80,07
1858a 1963 . .. . ...l 75,29
L L 71,96
L= 69,30
1866 . . o 66,23
1967 a 1969 . .. . ..l 61,893
L 7L 57,35
L 54 58
L S 51,03
L = 46,38
L T 35,58
L= = T 30,40
L = 25,46
L 19,51
L < 15,28
L= - 12,06
1980 . L lilllillil.. 10,87
L 8,89
L 7,38
L2 591
L 4,58
L 3,84
L 347
- 3,18
1888 . . il 2,86
L 257
1990 . L lilllll.il.. 2,30
L 2,03
L 1,87
L 2= 1.73




Coeficientes

1.65
1,58

1,52
1.47
1,45
1,42
1,33
1,28
1,24
1,22
1,20
1,16
1,14
1,10
1,12
1,10
1,06
1,03
1,02
1,01
1,00
1,00



