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Mais-valias em bens imoveis adquiridos por heranca

O presente artigo visa explorar si-
tuacdes praticas que se colocam
numa partilhade bens imdveis atri-
buidos por heranca.

Quando falece um sujeito passi-
vo, halugaraum processode inven-
tdrio para que se possa determinar
quais os bens que irfio ser partilha-
dos.

Ao serem atribuidos iméveis no
ambitodumapartilha, e pretenden-
do os herdelros alienarem os mes-
mos, haverd que apurar asmais-va-
lias,

Estéo sujeitos amais-valias, pela
categoria G - Incrementos Patrimo-
niais, os ganhos obtidos que, nio
sendo considerados rendimentos
empresariais e profissionais, de ca-
pitaisou prediais, resultem de alie-
nacéo onerosa de direitos reais so-
bre bens imoveis.

Noentanto, odiplomaqueapro-
vouo CIRS, prevé umaexclusio de
tributacio dos ganhos que, ndo se
encontrando antes sujeitos ao im-
posto de mais-valias resultem da
venda de bens ou direitos adquiri-
dos antes de 1 de Janeiro de 1989,
datadaentradaem vigor do Codigo
doIRS.

Contudo, existe aobrigatorieda-
de de declarar o valor da transmis-
580, no quadro 5 do anexo GI -
“Mais-valias nio tributadas™ da de-
claragiode rendimentos, vulgo Mo-
delo 3.

Caberaao sujeito passivo provar
queosbensforam adquiridosantes
delde Janeiro de 1989,

A Administragdo Fiscal, através
deumainstru¢io administrativa®,
veio esclarecer que a aquisicio de
bens porsucessio “mortis causa”se
considera verificada na data da
aberturada heranga, isto é, nadata
dodbito.

Note-se que, podemos estar pe-
rante mais doque umadatade aqui-
sigdo, se por exemplo, estivermos
peranteum casal, casadono regime
de comunhio deadquiridos,emque
falece um dos conjuges.

Nacompradumimdével, cadaum

dos conjuges adquire automatica-
mente 50% do imdvel, por ser um
bem adquiridonavigéncia do casa-
mento, pelo que esta serd a 1.* data
deaquisi¢io, e com amorte docon-
juge, adquire outraparte de direitos
sobreoimével pela heranga, sendo
estaa 2. datade aquisicio.

Se osdireitos adquiridos no Am-
bito duma partilha ocorrerem
numadataem que o 6bito seja pos-
terior alde Janeiro de 1989, entio
as mais-valias apuradas ja estario
sujeitas a tributaciona categoria G,
sendo englobadas no apuramento
do rendimento tributdvel.

Estando perante uma situagio
de contitularidade ®, ou seja, se os
iméveis pertencerem a vérios her-
deiros, noanexoG, serdde indicara
quota hereditdria que, na proprie-
dade, pertence ao titulardos rendi-
mentos,

A mais-valia resultante da aliena-
¢dodedireitos reaissobre bensima-
veis é dada por:

MV =VR - (VA x coef. + EV + DAL + DAQ),
sendo

VR - valor de realizacio

VA -valor de aquisicdo

Coef. - coeficiente de desvalorizagio mo-
netaria EV - encargos com valorizagio
DAL - despesas com a alienagdo

DAQ - despesas com a aquisicio

Seentreadatade aquisiciodoimo-
vel por heranca e adata da suapos-
terior alienago tiverem decorrido
mais de 24 meses, o valorde aguisi-
¢do serd corrigido pelo coeficiente
de desvalorizagiio monetaria.

Paraefeitos de tributagio, amais
valiaapurada pelos Servigos daAd-
ministragio Fiscal serd reduzidaem
50%B),

Relativamente a data de aquisi-
¢éo,conforme ja referido, deve ter-
seemcontagueestacorrespondei
data da abertura da sucessio que
coincide com adatado dbitodoau-
tordaheranga.

Ao serem alienados os imdveis,

umavezque foramobtidos porpar-
tilha de heranca, os seus valores de
aquisicio, no caso de bens oudirei-
tos adquiridos a titulo gratuito, se-
rao aqueles que hajam sido consi-
derados para efeitos de liquidagio
do Imposto do Selo @,

Casonidotenhahavido lugarli-
quidagéo do Imposto do Selo, no-
meadamente por aplicaciodaisen-
¢dio, deverd considerar-se os valores
que lhe serviriam de base, caso fos-
sedevido.

Se houver lugar a uma reavalia-
¢dodaherangaporum Tribunal, de-
vera ser efectuado um adicional a
relaciio de bens do processo de Im-
posto s/Sucesstes e Doagdes/Tm-
posto do Selo sobre Transmissoes
Gratuitas, nosentido desedeclarar
omontante decidido pelo Tribunal,
o qual corresponderd ao activo da
heranca.

Para o efeito, deveri o valor de-
terminado por Tribunal, conside-
rar-se como o valor de aquisigao,
sendo este o valor que servira de
base de liquidagdo do imposto su-
cessorio aguando do encerramen-
toda heranca.

Para efeitos de apuramento da
mais-valia, o valor de realizacio,
serd o valor da contraprestagio re-
cebidaouovalor considerado para
efeitos de liquidagiode IMT, quan-
dosuperiorao primeiro.

Em casodeexpropriaciio, ter-se-
4 porreferéncia, o valor da indem-
nizacio ©),

Seapenas parte doimdvel foi ex-
propriada, ha entio que aplicar aos
cileulos acima evidenciados a cor-
respondente proporgéo.

Quantoaos valoresque poderiio
serconsiderados comodespesas ne-
cessarias e efectivamente pratica-
das ), inerentes A aquisicio e alic-
nagio, a Administracao Fiscal tem
vindo aaceitar o IMT (Imposto so-
bre as Transmissoes Onerosas de
Tméveis), o custo com a escritura e
registos, sem os quais, a operagio
naosepoderiavir arealizar. Recen-

" temente, surgiu um entendimento

da Administracio Fiscal, em como
as comissdes pagas a imobiliarias
também podemserconsideradas®.

Vejamos o seguinte exemplo:
Falece um sujeito passivo a
30/10/1970 e a coOnjuge a
27/09/2005, ficando como herdei-
ros 2 filhos. '

0Os herdeiros vendem um terre-
noridstico®atribuido napartilhaa
30/03/2009.

Passando aanalisar as percenta-
gens das quotas-partes do sujeito
passivoque foram adquiridas pelos
oObitos dos progenitores, resultaque:

Obito do pai Obito damae

Irmdo A l667%  33.33%

Imao B 1667%  3333%
Mie 66,66% -
Total 100%  6666%

Fonte: CTOC

Face ao exposto, 16,67% das mais-
valias apuradas naalienacio doter-
reno estao isentas de tributacio de
IRS, ao abrigo do artigo 5.° do De-
creto-lein.”442-A/88, de 30 de No-
vembro, visto esse direito ter sido
adquirido anteriormente a 1989,
aquando do falecimento do pai do
sujeito passivo, devendo ser decla-
radanoanexo GL

Noquadro 5 do anexo Gldevers
indicar, apenas, o montante refe-
rente a parte correspondente A quo-
tade cadaum dos herdeirosdo ter-
reno.

Nacoluna “Realizacio” deve ter-
seemconta: -
- Data de realizagiio = 30-03-2009
- Valor de Realizagao = 16,67% do
valor da alienaciio

Nacoluna“Aquisi¢io™

- A data de aquisicdo corresponde 4
data da abertura da sucessio que
coincide com a datado ébitodo pai
(30/10/1970);

- Valor de Aquisico = 16,67 % do va-
lor doimével que tenhasido consi-
derado para efeito de liquidagio de

imposto sobre sucessdes e doages,
instaurado pela morte do pai.
Osrestantes 33,33% adquiridos,
por falecimento da mae do sujeito
passivo, estdo sujeitos a tributagiio
naesferadaCategoriaG.

Noquadro4 do anexo G, devera
indicar:

- Na coluna “Realizacio”, a data
de realizagdio é a doacto ou contra-
to de alienagéo, ou seja, 30-03-
2009, .

- Valor de Realizagdo = 33,33%
dovalor da alienagiio.

Nacoluna*®Aquisi¢ao”, adatade
aquisicéo aconsiderarserdadatado
obito da mae, ie., 27/09/2005.
Quanto ao valor de aquisicfo, serd
ovalor do terreno que tenha sido
considerado paraefeito de liquida-
ciodeImpostodoSelo,aquandodo
falecimento da mae do sujeito pas-
sivo,

Em termos de direitos de parti-
lhados herdeiros, é importante de-
terminar as quotas - parte respei-
tantes a cada um, pelo que, devera
em caso de dvida, ser consultado
um profissional do foro.

Assim, & aconselhével que num
processo de venda de um imaével
herdado, os contribuintes alienan-
tes tenham os registos e documen-
tos inerentes a posse do imovel, de
forma a declarar correctamente as
mais-valias e nio ficarem prejudi-
cados nesse apuramento.

(1} Circular n2 21792, de 19 de Outubro

(2} Artigo 19.% do CiRS

(3} Artigo 43,2, 1.9 2.9 da TIRS

(4) Anteriarmente era tributado em "Impasto
sobre as sucessdes e doaghes”

(5) Artigo 43.2 0, 3 b do CIRC

(6) Artiga 51.9 do CIRS

(7) Despacho de12-08-2008 - Progesso: 12/2008
(8) Terreng nan destinado a construcdo



