Mais-Valias na Venda de Imoveis: O que
precisa de saber para pagar menos
impostos em Portugal

Vender um im6vel € uma decisdo importante, mas antes de avancar ¢ fundamental
compreender o impacto fiscal da operagdao. Um dos conceitos que mais duvidas gera ¢ o
das mais-valias imobiliarias, ou seja, o lucro obtido entre o valor de compra e o valor
de venda de um imdvel.

Conbhecer as regras pode fazer toda a diferenga no momento de preencher a declaragao
de IRS e até permitir reduzir significativamente o imposto a pagar.

O que sao as mais-valias?

As mais-valias correspondem a diferenca positiva entre o valor pelo qual adquiriu um
imovel e o valor pelo qual o vendeu, ap6s serem considerados diversos fatores previstos
na legislagdo portuguesa.

No entanto, nem sempre este calculo € tdo simples quanto parece.
Para determinar o valor efetivo das mais-valias podem ser considerados:

e Valor de aquisi¢do do imovel;

e Valor de venda;

e Despesas com escritura e registos;

e Comissdo da agéncia imobiliaria;

e Obras de valorizacdo realizadas nos ultimos 12 anos, desde que devidamente
comprovadas;

e Atualizacdo do valor de aquisi¢do através dos coeficientes de desvalorizacao da
moeda.

Esta possibilidade permite reduzir o lucro tributdvel e, consequentemente, o imposto a
pagar.

Como funciona a tributacao?

No caso de particulares residentes em Portugal, apenas 50% das mais-valias sao
consideradas para efeitos de IRS.

Esse valor ¢ englobado com os restantes rendimentos do agregado familiar e tributado
de acordo com os escaldes em vigor.

Por isso, duas pessoas que obtenham exatamente a mesma mais-valia podem pagar
valores de imposto bastante diferentes, dependendo do seu rendimento anual.

Existe isencao de imposto?



Sim. Existem situagdes em que € possivel beneficiar de isencdo ou reducdo significativa
da tributacao.

Entre as mais comuns destacam-se:
Reinvestimento na habitacdo propria e permanente
Se vender a sua habitacao propria e permanente e utilizar o valor obtido para adquirir
outra habitagdo com a mesma finalidade, podera beneficiar da exclusao de tributagao
das mais-valias, desde que cumpra os prazos legais estabelecidos.
O reinvestimento pode incluir:

e Compra de nova habitagao;

e Construcao de imovel;

e Ampliagdo ou melhoria de uma habitagdo destinada a residéncia permanente.

E essencial declarar a intengdo de reinvestimento na declaragao de IRS, mesmo que este
ainda ndo tenha sido concluido.

Amortizacio do crédito habitacao
Em determinadas situagdes previstas pela legislagdo em vigor, parte do valor obtido
com a venda pode ser utilizado para amortizar o crédito habitacdo, produzindo efeitos

fiscais favoraveis.

Por isso, ¢ aconselhavel analisar cada caso de forma personalizada antes da venda.

Que despesas podem ser deduzidas?

Muitos proprietarios desconhecem que diversas despesas relacionadas com o imével
podem reduzir o valor das mais-valias.

Alguns exemplos incluem:

e Certificado energético;

o Escrituras;

e Registos;

o Imposto do Selo;

e Comissao da mediagdo imobiliaria;

e Obras de valorizagao devidamente documentadas;
e Honorarios associados a transagao.

Guardar todas as faturas pode representar uma poupanca significativa no momento da
liquidagao do IRS.

Exemplo pratico

Imagine que comprou um apartamento por 180.000 € e o vendeu por 260.000 €.



Durante esse periodo realizou obras no valor de 20.000 €, pagou uma comissao de
mediac¢do de 8.000 € e suportou diversas despesas legais.

Apos a deducdo destas despesas e da atualizacdo do valor de aquisi¢do, a mais-valia
tributavel poderd ser bastante inferior aos 80.000 € inicialmente aparentes.

Cada situagao deve ser analisada individualmente para garantir que todos os beneficios
fiscais sdo corretamente aproveitados.

Porque deve planear antes de vender?

Uma venda imobiliaria ndo deve ser analisada apenas pelo preco conseguido no
mercado.

E igualmente importante considerar:

e O impacto no IRS;

e As possibilidades de reinvestimento;

e A documentacdo necessaria;

e As despesas dedutiveis;

e O momento ideal para concretizar a venda.

Um acompanhamento profissional permite evitar erros, cumprir todas as obrigagoes
legais e otimizar a carga fiscal.

Conclusao

As mais-valias sdo um dos temas mais relevantes para quem pretende vender um imodvel
em Portugal. Apesar de poderem representar um imposto significativo, existem diversos
mecanismos legais que permitem reduzir ou mesmo eliminar a tributacdo em
determinadas circunstancias.

Antes de tomar qualquer decisao, procure aconselhamento especializado para garantir
que realiza a operacdo da forma mais vantajosa possivel.
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