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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacdo de imével em leildo - Contagem do prazo de 3 meses para beneficio da
exclusao de tributagdo - Lei Mais Habitacao

26811, com despacho de 2025-03-04, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada Informagéo Vinculativa sobre a aplicacao
da norma transitéria constante do n.° 1 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, mais concretamente, sobre a contagem do prazo de trés meses para
concretizagcdo da amortizagao, previsto na alinea b) do n.° 1.

FACTOS

O requerente refere que, por 6bito da sua mae, adquiriu 1/4 dos bens que compunham
a heranga, onde se inclui um prédio urbano situado em xxx.

O referido imével foi vendido em Leilao Eletrénico, no ambito do Processo n.° xxx, que
correu termos no Tribunal Judicial da Comarca de xxx, pelo valor de xxx.xxx

O Titulo de Transmisséao foi efetuado em xx-04-2024 e o valor da venda foi depositado
em 27-06-2024

Pretende reinvestir parte do valor recebido na amortizacdo do crédito a habitacao
contraido para aquisicdo de habitacdo prépria e permanente do seu filho.

O dinheiro so6 foi recebido em 27-06-2024, data em que foram cumpridos os prazos de
todas as diligéncias no processo judicial, ndo podendo antes desta data proceder ao
pedido de liquidagdo do contrato de crédito a habitacdo prépria e permanente junto da
entidade bancaria.

Nos termos da lei o prazo para reinvestimento é de trés meses contados da data da
transmissao, mas o Banco s6 pode desencadear a liquidagdo do mesmo na data de
vencimento da proxima prestagao, ou seja, sé podera concluir o reinvestimento até ao
final do més de julho.

Assim, solicita informacéo no sentido de saber se concluir o processo de reinvestimento
até final do més de julho, meados de agosto do corrente ano podera aproveitar da
exclusao de tributacao.

INFORMACAO
1 - A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, aprovou um conjunto de medidas no ambito da
habitacdo, que compdem o Programa Mais habitacdo, tendo procedido a altera¢des

legislativas com impacto no IRS.

2 - A fim de esclarecer as alteragdes legislativas com impacto no IRS, designadamente,
no ambito da Categoria G - Mais-valias, a AT publicou o Oficio-Circulado n.°
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20262/2023, de 27 de novembro, e o Oficio-Circulado n.° 20266/2024, de 23 de
fevereiro.

3 - O artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, posteriormente alterado pela Lei
n.° 82/2023, de 29 de dezembro - Lei do Orgamento do Estado para 2024, que contém
uma norma transitéria em matéria fiscal, veio, através do disposto no seu n.° 1, permitir
a exclusao de tributacdo dos ganhos provenientes da transmissdo onerosa de terrenos
para construgdo ou de imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagao
propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar desde que:

a) o valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicao do imovel, seja aplicado na amortizacdo de capital em divida em
crédito a habitacdo destinado a habitagao 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.

4 - De acordo com o disposto no n.° 2 "Sempre que o valor de realizagédo, deduzido da
amortizacdo de eventual empréstimo contraido para a aquisicado do imovel transmitido
for parcialmente reinvestido na amortizacdo de capital em divida em crédito a habitagdo
destinado a habitacao prépria e permanente do sujeito passivo, do seu agregado
familiar ou dos seus descendentes, o valor remanescente € sujeito a tributagdo de
acordo com as disposi¢coes gerais do Cdodigo do IRS."

5 - De acordo com o disposto no n.° 4, o disposto nos numeros anteriores (n.°s 1, 2 e 3)
aplica-se as transmissodes realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de dezembro de
2024.

6 - Dispde, ainda, o n.° 3 do artigo 50.° da Lei n.° 5672023, de 6 de outubro, que "A
Autoridade Tributaria e Aduaneira pode exigir que os sujeitos passivos apresentem
documentos comprovativos, apés a entrega da declaragdo modelo 3 do IRS de 2022,
2023 e 2024, da amortizagdo de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a
habitacao prépria e permanente”.

Para além dos documentos comprovativos da amortizagdo do capital em divida em
crédito a habitagdo destinado a habitagdo propria e permanente, sdo também
necessarios documentos que comprovem a origem dos fundos utilizados na
amortizacdo do crédito, em especial, quando aplicado em crédito dos descendentes.

Adicionalmente, importa referir que a divida a cuja amortizagao se proceda deve existir
no momento da realizacdo dos ganhos provenientes dos terrenos para constru¢do ou
dos imédveis habitacionais n&o destinados a habitagdo propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar.

7 - No presente pedido esta em causa a determinagédo da contagem do prazo de trés
meses previsto na alinea b) do n.° 1 do artigo 50.° da lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
que impde como condigado para a exclusao de tributacdo dos ganhos provenientes da
transmissdo onerosa de terrenos para constru¢cdo ou de imdveis habitacionais que nao
sejam destinados a habitagdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, que a amortizacdo do crédito a habitacdo destinado a habitacéo
propria e permanente do sujeito passivo, do seu agregado familiar ou dos seus
descendentes que a amortizacdo seja concretizada num prazo de trés meses contados
da data da realizagao.

8 - Ora, a data da realizagcdo é a data da transmissdo, ou seja, a data em que se
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transmite o direito de propriedade. Da interpretagdo conjugada do n.° 3 e do n.° 1 do
artigo 10.° do Cdédigo do IRS resulta que os ganhos consideram-se obtidos no momento
da alienacao onerosa de direitos reais sobre bens iméveis.

9 - Assim se conclui que deve ser considerada como data da realizagdo dos ganhos, a
data da transmissao do direito de propriedade que ocorreu em 15-04-2024, com o titulo
de transmissao e ndo com o depdsito do prego.

10 - Nestes termos, o valor de realizagdo tem que ser aplicado na amortizagéao da divida
até 15-07-2024.

11 - A data em que se deve considerar a amortizagdo como concretizada para efeitos
do cumprimento do prazo legal de trés meses é a data em que o sujeito passivo
comunica/emite a ordem a entidade bancaria para concretizar a amortizagéo.

12 - Assim, no caso, a ordem de amortizagao da divida ao Banco teria de ser dada até
15-07-2024, para se poder considerar a exclusao de tributacdo nos termos do n.° 1 do
artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.
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