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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.51° - Despesas e encargos
Venda de imével - aplicagao do valor de realizagdo em empréstimo de HPP

28426, com despacho de 2026-06-29, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributaria -
IR, por delegacéo

A requerente solicita informacao vinculativa referindo que que:

- Por falecimento da méae ocorrido a 2023-xx-xx recebeu uma heranga de uma moradia
conjuntamente com a irm3;

- Posteriormente decidiram vender aquela moradia para assim poderem amortizar o
empréstimo, que cada uma tinha individualmente, sobre as suas residéncias.

Mais refere que quando colocaram a casa a venda, lhe surgiu a possibilidade de um
empréstimo do valor da amortizagado por conta da venda que se aproximava.

Assim, a requerente amortizou o empréstimo em junho de 2024 e vendeu a casa da
heranga em novembro do mesmo ano. Nesse sentido, requer informagéo vinculativa,
questionando da possibilidade de abatimento da amortizagdo do valor do empréstimo da
sua residéncia, nas mais-valias geradas pela venda da casa herdada.

INFORMAGAO

1. A questao central do pedido, prende-se com a possibilidade de dedugao do valor da
amortizacdo do empréstimo da sua propria habitacdo permanente, 8 mais-valia gerada
pela alienagdo de um bem imdvel recebido por heranga.

2. Incumbe desde logo referir que, compulsadas as bases de dados, se verifica que o
bem imoével herdado e alienado nao constitui a habitagao prépria e permanente da aqui
requerente.

3. No quadro normativo, o artigo 9.° n.° 1, al. a) do Cddigo do IRS, determina que "1-
Constituem incrementos patrimoniais, desde que n&o considerados rendimentos de
outras categorias: a) As mais-valias, tal como definidas no artigo seguinte."

4. Por seu turno, estabelece o artigo 10.° n.° 1 a) do Cddigo do IRS que: "1 - Constituem
mais-valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos empresariais
e profissionais, de capitais ou prediais, resultem de: a) Alienagao onerosa de direitos
reais sobre bens iméveis"; determinando o n.° 4 a) do mesmo artigo que " 4- O ganho
sujeito a IRS é constituido: a) Pela diferenga entre o valor de realizagdo e o valor de
aquisi¢ao, liquidos da parte qualificada como rendimento de capitais, sendo caso disso,
nas situagdes previstas nas alineas a), b), ¢), i), j) e k) do n.° 1, sem prejuizo do disposto
non.° 19",

5. Sem embargo estabelece o n.° 5 do artigo 10° do Cddigo do IRS que:

"Sao excluidos da tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de
imoveis destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condic¢des:
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a) O valor de realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisigdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgdo de imével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo ou melhoramento de outro imdével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espagco Econdmico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercambio de informagdes em matéria fiscal;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da realizagao;

c) O sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

d) (Revogada.)

e) O imdvel transmitido tenha sido destinado a habitagdo prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio
fiscal, nos 12 meses anteriores a data da transmissao, ou, quando anterior, a data do
reinvestimento previsto na alinea a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha
devido a circunstancias excecionais, nos termos do n.° 23;

f) (Revogada.)"

6. No caso sub judice, estamos a falar da alienagdo de um bem imével que nao é
destinado a habitagdo propria e permanente, antes se tratando da alienagao de um bem
imovel da heranga, pelo que temos desde logo que afastar a aplicabilidade do n.° 5 do
artigo 10.° do Cédigo do IRS.

7. Por outro lado o artigo 51.° do Cédigo do IRS, determina as despesas e encargos que
influenciam o apuramento da mais-valia, ao determinar que:

"1- Para a determinacdo das mais-valias sujeitas a imposto, ao valor de aquisicdo
acrescem:

a) Os encargos com a valorizagéo dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos
12 anos, e as despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisigcao e
alienagao, bem como a indemnizagao comprovadamente paga pela renincia onerosa a
posi¢cdes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a esses bens, nas
situacdes previstas na alinea a) do n.° 1 do artigo 10.°;

b) As despesas necessarias e efetivamente suportadas, inerentes a aquisicao e
alienagdo, nas situagbes previstas nas alineas b), ¢) e k) do n.° 1 do artigo 10°".

8. Como vimos também nado se encontra legalmente plasmado na norma do artigo 51.°
do Cédigo do IRS qualquer dedutibilidade da amortizagdo do empréstimo.

9. De seguida aferimos da possibilidade da dedutibilidade do valor da realizagdo de bem
imével da heranga na amortizagdo do capital do empréstimo da habitagdo prépria e
permanente da requerente ao abrigo da Lei Mais Habitacdo - Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro.

10. A requerente refere que lhe surgiu a possibilidade de um empréstimo por conta da
amortizagao do valor da venda, parecendo ter contraido um novo empréstimo, saldando
assim o seu crédito habitagdo em junho de 2024, tendo alienado o imével da heranga
em novembro do mesmo ano.

11. Desde ja se esclarece que a existir algum mecanismo de excluséo, este sera
sempre e apenas aplicavel a amortizagédo de crédito para aquisicao de habitagdo e nao
de créditos de outras naturezas.

12. Pois bem, o artigo 50°, n.° 1, al. a) da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, alterado

Processo: 28426



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

através do artigo 314° da Lei 82/2023 de 29.10 (Lei do Orgamento do Estado para
2024), determina que:

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

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para aquisicao do imével, seja aplicado na amortizagdo de capital em divida em crédito
a habitagdo destinado a habitagdo 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 realizagcio."

13. Determinando o n.° 4 do artigo 56.° da referida Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro que
tal normativo € aplicado as transmissdes realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de
dezembro de 2024.

14. No caso em apre¢o, a venda realizou-se em novembro de 2024, e a amortizagao do
empréstimo da habitagao propria € permanente ocorreu 6 meses antes da alienagao.

15. Ora da letra da lei, resulta a necessidade do preenchimento cumulativo de dois
requisitos. Pese embora a requerente possa eventualmente preencher o primeiro
requisito legal, caso tenha canalizado o valor da alienagao para amortizagdo do crédito
destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, certo € que ndo se mostra
preenchido o segundo requisito, dado que essa amortizagao teria que ser realizada no
prazo de 3 meses posteriores a venda e no caso sub judice ocorreu 6 meses antes,
conforme factualidade descrita.

16. Se porventura, e caso tenha contraido um novo empréstimo para amortizar a divida
de capital do crédito destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente
anteriormente referido, nesse caso, dado que a finalidade deste novo mutuo ndo se
destina a habitagdo, entdo ndo preenche os designios para a aplicagdo da Lei Mais
Habitacdo, em concreto no artigo 50.°, n.° 1, al. a) da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

17. Em qualquer das situagdes expostas, nos pontos 15 e 16 da presente informacao,
ndo se mostrariam preenchidos os quesitos legais em apreciagéo, pelo que também nao
seria legalmente possivel a deducdo do capital do crédito da habitacdo prépria e
permanente a mais-valia gerada pela venda de imével da heranca, dado nédo se
mostrarem preenchidos os requisitos cumulativos do artigo 50.°, n.° 1 da Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro.

18. Em suma, néo é possivel a dedugédo ou abatimento do capital do empréstimo da
habitagcado propria e permanente, a mais-valia gerada pela venda de bem imével da
heranga por falta de cobertura legal e/ou do preenchimento legal dos requisitos legais.
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