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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienagao de imével afeto a atividade - Exclusdo de tributacdo dos ganhos obtidos ao
abrigo do Pacote Mais Habitagédo (Lei n° 56/2023, de 06/10)

26280, com despacho de 2024-09-19, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende o requerente que Ihe seja prestada informagéo vinculativa sobre a seguinte
situagao:

- E proprietario de um prédio habitacional;

- Este prédio encontra-se arrendado, cujos rendimentos se encontram enquadrados na
Categoria B, tendo sido afetado a atividade no ano de 2021.

Tendo em conta os factos antes enunciado, vem solicitar esclarecimento quanto a
possibilidade de usufruir da exclusao de tributagdo prevista no artigo 50° da Lei n°
56/2023, caso proceda a sua venda.

INFORMAGAO

1. O regime da afetagao e desafetacdo de imoveis foi alterado pela Lei n® 75-B/2020, de
31 de dezembro (Lei do Orgamento de Estado para o ano de 2021).

2. No atual regime, os ganhos relativos a iméveis objeto de afetagdo apenas sao
tributados quando se subsumam em algum dos factos tributarios previstos nas normas
de incidéncia, designadamente, na alienagdo onerosa de bens imoveis.

3. Portanto, se no momento da alienacédo do imével, o mesmo estiver afeto a atividade
empresarial e profissional, a mais-valia é enquadrada na Categoria B, nos termos da
alinea c) do n° 2 do artigo 3° do Cddigo do IRS.

4. Por outro lado, se 0 mesmo ja néo estiver afeto a atividade empresarial e profissional
(uma vez, que, entretanto, foi transferido para o patriménio particular), a mais-valia é
enquadrada na Categoria G, conforme o disposto na alinea a) do n° 1 do artigo 10° do
Cddigo do IRS.

5. Mas, caso a alienagao ocorra antes de decorridos trés anos apds a transferéncia para
0 patrimoénio particular do sujeito passivo, os ganhos obtidos s&o tributados de acordo
com as regras da Categoria B, de acordo com o n° 16 do artigo 10° do Cddigo do IRS.

6. Ou seja, embora a mais-valia seja qualificada como obtida no ambito da Categoria G,
para efeitos da respetiva tributagdo sdo aplicaveis as regras de tributacdo da Categoria
B.

7. No que diz respeito ao Programa Mais Habitagéo, os n°s 1 a 5 do artigo 50° do Lei n°
56/2023, de 6 de outubro, estabelecem o seguinte:

"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
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familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condicdes:

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 amortizagéo referida na alinea anterior seja concretizada num prazo de trés meses
contados da data de realizagao.

2 - Sempre que o valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo
contraido para aquisicdo do imoével transmitido, for parcialmente reinvestido na
amortizagao de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a habitagéo propria e
permanente do sujeito passivo, do seu agregado familiar ou do seu agregado familiar, o
valor remanescente é sujeito a tributagdo de acordo com as disposigbes gerais do
Cddigo do IRS.

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

4 - O disposto nos numeros anteriores aplica-se as transmissoes 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 amortizagédo
referida na alinea b) do n® 1 tem de ser concretizada até trés meses apés a entrada em
vigor da presente lei."

8. No caso em concreto, o requerente questiona sobre a possibilidade de usufruir da
excluséo de tributagéo prevista no artigo 50° da Lei n® 56/2023, na venda do imdvel que
esta afeto a atividade.

9. Ora, a exclusao de tributagdo em causa aplica-se apenas as mais-valias relativas a
alienagdo onerosa de imoveis previstas na alinea a) do n° 1 do artigo 10° do Caédigo do
IRS, ou seja, as mais-valias tributadas no ambito da Categoria G.

10. Isto resulta, ndo s6 da referéncia a imdveis que ndo sejam destinados a habitagdo
propria e permanente, como da remissao efetuada pelo n® 2 para a tributagdo do valor
remanescente de acordo com as disposigdes gerais do Codigo do IRS, numa referéncia
clara ao n° 9 do artigo 10° do Cddigo do IRS.

11. Assim, fica afastada a sua aplicagdo no caso em que a mais-valia é enquadrada na
Categoria B, nos termos da alinea c¢) do n° 2 do artigo 3° do Cédigo do IRS, que ocorre
quando no momento da alienagcdo do imdvel, o mesmo estiver afeto a atividade
empresarial e profissional.

12. Face ao exposto, conclui-se que, estando o imovel afeto a atividade empresarial e
profissional no momento da sua alienagao, a mais-valia € enquadrada na Categoria B,
nos termos da alinea c¢) do n® 2 do artigo 3° do Cddigo do IRS, pelo que nao se
considera aplicavel a exclusido de tributagcao prevista nos n°s 1 a 5 do artigo 50° da Lei
n°® 56/2023, de 6 de outubro.
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