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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

27112, com despacho de 2025-06-26, do Subdiretor-Geral da Area Gest&o Tributaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagéo vinculativa quanto ao possivel
preenchimento das condi¢gdes para poder usufruir do regime avulso de exclusdo de
tributacéo, previsto no artigo 50° da lei n°56/2023, de 06/10.

Expde o seguinte:

- E residente no Grao-Ducado do Luxemburgo, onde exerce a sua atividade profissional;
- E proprietario de um apartamento situado em territério nacional através do qual obtém
rendimentos da categoria F;

- Nao obtém, em Portugal, qualquer outro rendimento, a exce¢do de ganhos com juros
de aplicagdes financeiras;

- Esta em fase de aquisi¢cdo, no Grao-Ducado do Luxemburgo, de habitagdo prépria e
permanente, pretendendo recorrer a empréstimo bancario para o efeito, em instituicao
de crédito ai sediada;

- Pretende vender o imével situado em Portugal, presentemente arrendado;

- Pretende utilizar o valor de realizagdo obtido com essa venda na amortizagado do
empréstimo contraido para a aquisigao da sua habitagao propria e permanente no atual
local de residéncia;

- Coisa que fara, total ou parcialmente, no prazo de trés meses a contar da data da
venda realizada em Portugal.

Questiona, assim, se nas condigbes explanadas, e segundo a norma transitéria
emanada do artigo 50° da lei n°56/2023, de 06/10, os valores - parciais ou totais -,
realizados com a venda e usados para amortizar o empréstimo bancario no Luxemburgo
em habitacdo prépria e permanente, seriam elegiveis para garantir a isen¢gdo de mais-
valias relativamente a transacao imobiliaria onerosa em Portugal.

FACTOS

Consultados os dados presentes no sistema da Autoridade Tributaria e Aduaneira
verifica-se a titularidade, por parte do requerente, da fragdo x do artigo xxxx, freguesia
..., concelho de ....

Mais se verifica esse mesmo prédio tem dado origem a rendas, declaradas e tributadas,
ao longo dos anos, no &mbito da categoria F - rendimentos prediais.

Por fim, o requerente é contribuinte nao residente em territério nacional, com efeitos a
xx/05/2021, com representante fiscal nomeado, tendo como pais de residéncia o
Luxemburgo.

INFORMAGCAO

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

2. Nesse sentido, a norma indicada consagrou uma exclusdo de tributacdo em IRS dos
ganhos provenientes da transmissdo onerosa de terrenos para construgdo ou de
imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagcdo 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 habitacdo destinado a
habitagao prépria e permanente do sujeito passivo, ou dos seus dependentes, e desde
que tal ocorra no prazo de 3 meses, contados da data de realizagédo, 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 ndo sejam
destinados a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condi¢des:

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para aquisi¢cdo do imével, seja aplicado na amortizacdo 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 amortizagao 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 declaracdo modelo 3 de IRS de 2023 e
2024, da amortizagao de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a habitagéo
prépria e permanente.

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 amortizagao
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
tributagdo que assume contornos de um beneficio fiscal de facto, ou seja, uma norma
de carater excecional e temporario, especialmente criada para a prossecucao de
interesses publicos extrafiscais, superiores aos da tributagdo, que consistem no auxilio
as familias com elevados encargos com a sua habitacdo prépria e permanente,
resultantes da subita subida das taxas de juro;

5. Mais é possivel extrair que o legislador visou, com essa norma, criar um auxilio pela
via fiscal com o uUnico objetivo de ajudar as familias que tenham a sua habitagido propria
e permanente em Portugal a reduzirem os seus encargos, 0 que implica que a sua
aplicabilidade seja restrita aos casos em que a respetiva habitagdo prépria e
permanente esteja situada em territdério portugués e nele tenha sido contraido o
empréstimo;

6. Chegamos, assim, a conclusédo que esta € uma lei cuja finalidade politica foi intervir
na resolucado de desafios existentes no mercado habitacional portugués, estando aqui
em causa, Unica e somente, as distorgdes que nele existem, a forma como essas
particularidades afetam as familias que tenham a sua habitacdo prépria e permanente
em territério portugués e o encontro de solugdes que visem atenuar os problemas dai
decorrentes;

7. Avangando com a analise, resta perceber se o regime abrange créditos ainda nao
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existentes a data de entrada em vigor da lei;

8. Em ordem a obter esse esclarecimento temos de nos socorrer do n°1 do artigo 11° da
Lei Geral Tributaria (LGT), que dispde que as normas tributarias interpretam-se de
acordo com as regras e principios gerais de hermenéutica juridica, sendo essenciais a
essa interpretagédo os principios plasmados no Codigo Civil, em particular o seu artigo
99;

9. Nesse sentido, devemos extrair da doutrina tradicional trés elementos fundamentais a
interpretacdo das normas juridicas: o elemento literal, o elemento teleoldgico e o
elemento historico;

10. No que concerne ao elemento literal, € de concluir que na letra da lei o legislador faz
depender a exclusdo da tributagdo dos ganhos provenientes da transmissao onerosa de
terrenos para construgdo ou de imdveis habitacionais que ndo sejam destinados a
habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, da
verificacdo de duas condigbes cumulativas:

a) da aplicagdo do valor de realizagdo na amortizagdo de capital em divida em crédito a
habitacdo destinado a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo, do seu
agregado familiar ou dos seus descendentes e,

b) que a concretizagdo da referida amortizagdo seja feita num prazo de trés meses
contados da data da realizacao;

11. E o que o elemento literal ainda nos transmite € que a expressao "em divida" insita
na alinea a) do n°1 do artigo 50° da lei n°56/2023, de 06/10, indica que a divida deva
existir no momento da realizagdo dos ganhos provenientes dos terrenos para
construgcdo ou dos imoveis habitacionais ndo destinados a habitacdo prépria e
permanente do SP, ou do seu agregado familiar;

12. O espirito do legislador deve também ser visto no sentido de auxilio ao cumprimento
dos créditos existentes a data em vigor da lei, e ndo como tendo o objetivo potenciar a
contratagao de novos créditos;

13. Precisamente, o n°1 do artigo 9° do Cadigo Civil diz-nos que "a interpretagao da lei
ndo deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o pensamento
legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema juridico, as circunstancias
em que a lei foi elaborada e as condicbes especificas do tempo em que é aplicada";

14. Por conseguinte, somando aqui os elementos teleoldgico e histdrico da lei
n°56/2023, de 06/10, temos de considerar que devido a situacdo de aumento
persistente e acentuado das prestacdes de crédito a habitagao, provocada pela subida
das taxas de juro, muitas familias viram-se em risco de incumprimento, dai a intengéo
do legislador em criar medidas com vista a minimizacdo dos efeitos sobre as familias
em maior dificuldade;

15. Fica assim claro que o regime s6 € aplicavel a créditos ja existentes a data em que a
lei comegou a sua vigéncia;

CONCLUSAO

Considerando tudo o exposto, no que concerne ao artigo 50° da lei n°56/2023, de 06/10,
a amortizacdo de crédito contraido para a habitacdo propria e permanente do sujeito
passivo, agregado familiar, e seus descendentes, respeita apenas a imoével situado em
territério nacional, atento o carater excecional e temporario da medida, bem como os
objetivos que a mesma encerra.
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Mais deve ser considerado que o regime em causa sO € aplicavel a créditos ja
existentes a data em que a lei comegou a sua vigéncia.

Posto isso, ndo podera o requerente beneficiar do regime de exclusao previsto no artigo
50° da lei n°56/2023, de 06/10, porquanto o imovel que pretende adquirir ndo se situa
em territério nacional nem o crédito que diz querer contratar € um crédito enquadravel
no cenario abstratamente tipificado no dito diploma.
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