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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias

Alienacédo onerosa de imovel - aplicacdo do valor de realizagdo na amortizagédo de
empréstimo de HPP fora do territério portugués - Lei Mais Habitagido

25489, com despacho de 2025-06-27, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto a
possibilidade de aplicar o valor de realizagdo a obter com a venda de uma habitagao
secundaria em Portugal na amortizacdo de crédito contraido para a aquisicdo de sua
habitacao propria e permanente (HPP) no Luxemburgo.

Esclarece que ira proceder a venda de uma casa em territério nacional, adquirida por
permuta, e aplicar o valor de realizagdo na amortizacdo do empréstimo efetuado para a
aquisicao da sua casa propria e permanente no Luxemburgo.

INFORMAGAO

1. A Lei n® 56/2023, de 06/10, aprovou medidas no ambito da habitagdo, com o objetivo
de garantir mais habitag¢éo, procedendo, para o efeito, a diversas alteragbes legislativas,
introduzindo, também, uma norma transitéria de carater fiscal, com o objetivo de auxiliar
as familias com dificuldades no cumprimento das obriga¢des decorrentes do seu crédito
a habitagéo, precisamente, o artigo 50°;

2. Nesse sentido, a norma indicada consagrou uma excluséo de tributacdo em IRS dos
ganhos provenientes da transmissdo onerosa de terrenos para construgdo ou de
imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagao prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que o valor de realizagdo seja
aplicado na amortizacdo de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a
habitacao propria e permanente do sujeito passivo, ou dos seus dependentes, e desde
que tal ocorra no prazo de 3 meses, contados da data de realizacédo, ou da data da
entrada em vigor da lei, nos casos de transmissdes efetuadas até essa data;

3. Vejamos a letra da lei:

"1 - S&o excluidos de tributagdo em IRS os ganhos provenientes da transmissao
onerosa de terrenos para construgdo ou de imdveis habitacionais que nao sejam
destinados a habitagao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condig¢oes:

a) O valor de realizagéo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para aquisi¢do do imével, seja aplicado na amortizagdo de capital em divida em crédito
a habitagdo destinado a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo, do seu
agregado familiar ou dos seus descendentes;

b) A amortizacao referida na alinea anterior seja concretizada num prazo de trés meses
contados da data de realizagao.

(...)

3 - A Autoridade Tributaria e Aduaneira pode exigir que os sujeitos passivos apresentem
documentos comprovativos, apos a entrega da declaragdo modelo 3 de IRS de 2023 e
2024, da amortizagdo de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a habitagao
prépria e permanente.

Processo: 25489



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

4 - O disposto nos numeros anteriores aplica-se as transmissdes realizadas entre 1 de
janeiro de 2022 e 31 de dezembro de 2024.

5 - Nas transmissdes efetuadas até a entrada em vigor da presente lei, a amortizagéo
referida na alinea b) do n.° 1 tem de ser concretizada até trés meses apds a entrada em
vigor da presente lei.";

4. Da leitura da norma podemos retirar que estamos perante uma exclusdo de
tributacdo que assume contornos de um beneficio fiscal de facto, ou seja, uma norma
de carater excecional e temporario, especialmente criada para a prossecugao de
interesses publicos extrafiscais, superiores aos da tributagdo, que consistem na
assisténcia as familias com elevados encargos com a sua habitagdo propria e
permanente, resultantes da subita subida das taxas de juro;

5. Mais é possivel extrair que o legislador visou, com essa norma, criar uma ajuda, pela
via fiscal, com o objetivo de apoiar as familias que tenham a sua habitacdo prépria e
permanente em Portugal a reduzirem o0s seus encargos, o que implica que a sua
aplicabilidade seja restrita aos casos em que a respetiva habitacdo prépria e
permanente esteja situada em territério portugués e nele tenha sido contraido o
empréstimo;

6. De acrescentar, por fim, que se o n°5 do artigo 10° do Cdédigo do IRS refere,
expressamente, a possibilidade de reinvestimento em HPP localizada em Estado
Membro da Unido Europeia, ou Estado Membro do Espago Econdémico Europeu, o
artigo 50° da Lei n°® 56/2023, de 06/10, nédo o refere, pelo que sai reforgada a convicgao
que tal cenario - amortizagdo em imoével situado fora do territério nacional, ndo esta no
ambito da previsao legal do dito regime;

7. Pelo exposto, € de concluir que ndo pode o requerente beneficiar da exclusdo de
tributagédo prevista no artigo 50° da Lei n° 56/2023, de 06/10, atendendo a que o valor
de realizagdo a obter com a venda da sua habitagcdo secundaria sera aplicado na
amortizagdo do empréstimo contraido para a compra de imével que, embora possa ser
destinado a sua habitagao prépria e permanente, ndo esta situado em territério nacional.
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