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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienagdo onerosa de imovel afeto a HPP - aplicagdo na aquisicdo de HPP de
descendente - Lei Mais Habitagcéo

27315, com despacho de 2024-12-16, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende a requerente que Ihe seja prestada informacao vinculativa quanto a seguinte
situagao:

- Em 2023 vendeu a sua habitagao propria e permanente, tendo doado parte do valor de
realizagdo ao filho para que este adquirisse um imével,

- Em fevereiro de 2023 o filho adquiriu um imovel destinado a sua habitagdo propria e
permanente.

Assim, questiona quanto a possibilidade de poder beneficiar da exclusado tributaria
relativamente as mais-valias que realizou na venda da sua habitagéo, pela doagdo a um
descendente de parte do correspondente ao valor de realizagdo, que este destinou a
aquisicao da sua habitacdo propria e permanente.

INFORMAGAO

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

2. Nomeadamente, o artigo 50.°, posteriormente alterado pela Lei n.° 82/2023, de 29 de
dezembro - Lei do Orgamento do Estado para 2024, introduziu no seu n.° 1 uma norma
transitéria em matéria fiscal, concedendo o beneficio da exclusédo de tributacdo em IRS
de ganhos provenientes da transmissdo onerosa de terrenos para constru¢do ou de
imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagado prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que:

a) o valor de realizagdo, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imovel, seja aplicado na amortizacdo de capital em divida em
crédito a habitacdo destinado a habitacao propria 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 realizagéo.

3. A norma transitoria aplica-se as transmissdes realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e
31 de dezembro de 2024.

4. O objetivo da medida consagrada no n.° 1 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023 foi o de
facilitar aos cidaddos o cumprimento das obrigagdes financeiras decorrentes dos
empréstimos contraidos para a aquisi¢gdo de imoveis destinados a habitacdo proépria e
permanente, face a subida das taxas de juro e da inflagéo.

5. Ora, aquela medida nao veio alargar o beneficio de exclusédo de tributagdo em IRS ja
existente e previsto no artigo 10.° do Cddigo do IRS para os sujeitos passivos que
alienem a sua habitagdo propria e permanente.
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6. Com efeito, a norma transitéria restringe expressamente o beneficio a transmisséo
onerosa de terrenos para construgdo ou de imdveis habitacionais que nao sejam
destinados a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo (alienante) ou do seu
agregado familiar.

7. Ou seja, foi vontade do legislador manter em planos separados o tratamento fiscal a
dar a transmissao onerosa de iméveis destinados a habitagéo prépria e permanente do
alienante, de outros imoveis.

8. Existem, portanto, duas situagbes em que o alienante pode beneficiar da exclusédo de
tributacao das mais-valias obtidas com a transmissado onerosa de imdveis:

a) Situacdes de exclusao de tributagdo dos ganhos derivados de iméveis destinados a
habitacao prépria e permanente, nos termos do artigo 10.° do Cédigo do IRS (maxime, o
n.° 5: reinvestimento), e

b) Situagbes de exclusdo de tributacdo dos ganhos derivados de outros imoveis
(terrenos para construgdo e imoéveis habitacionais que ndo sejam destinados a
habitagdo propria e permanente), nos termos do artigo 50.° da Lei n.° 82/2023.

9. Ou seja, a expressao "transmissdo onerosa de terrenos para constru¢ao ou de
imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagao prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar" deve ser entendida no sentido de nao
poder abranger a alienagdo da habitagdo prépria e permanente da alienante.

10. Assim, a aplicagdo do produto da venda do imével alienado pela requerente numa
doacao ao seu filho, para este adquirir uma habitagao, cai fora do &mbito de aplicacao
da norma de excluséo de tributagéo prevista no artigo 50.° da Lei n.° 82/2023, de 29 de
dezembro, porquanto o imével alienado constituia a habitagdo propria e permanente da
requerente e, como tal, os eventuais beneficios fiscais de exclusdo de tributagédo
encontram-se enquadrados pelo artigo 10.° do Cddigo do IRS e ndo estéo previstos no
artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.
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