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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacado de imoével - Lei n® 56/2023 - aplicagdo de quantia recebida no CPCV na
amortizagdo de empréstimo bancario de HPP de descendente, em data anterior a
escritura de venda

28547, com despacho de 2025-07-09, do Subdiretor-Geral da Area Gest&o Tributaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informacao vinculativa relativamente a
seguinte situagao:

- O requerente celebrou em 2023/11/.. um contrato-promessa de compra e venda
(CPCV) relativo a um imével habitacional que ndo se destinava a habitagdo prépria e
permanente.

- No ambito desse CPCV, foi recebido um montante significativo a titulo de sinal e
principio de pagamento.

- Com esse montante, o requerente procedeu a amortizagdo antecipada de um crédito a
habitacao contraido para aquisi¢do de imével para habitagdo propria e permanente de
um descendente seu, em 2024/01/0x.

- A escritura publica de compra e venda do imével objeto do CPCV foi celebrada em
2024/01/1x, formalizando a transmissdo onerosa do bem.

- Nos termos do artigo 50°, n°1, alinea a), da lei n°56/2023, de 6 de outubro, ficam
excluidos de tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imdveis
habitacionais ndo destinados a habitagdo prépria e permanente, desde que o valor de
realizagdo, deduzido da amortizagao de eventual empréstimo contraido para aquisigéo
do imovel, seja aplicado na amortizagdo de capital em divida em crédito a habitagao
destinado a habitagao prépria e permanente do sujeito passivo, do seu agregado
familiar ou dos seus descendentes.

- A duvida juridica reside em saber se a amortizacdo de capital em divida realizada
antes da escritura, mas com recurso aos valores recebidos no ambito do contrato-
promessa (ja vinculativo), pode ser considerada como tendo sido efetuada como valor
de realizagao, para os efeitos da referida norma.

- O requerente entende que, apesar de a escritura publica ter ocorrido posteriormente, o
contrato-promessa celebrado implicou uma obrigacédo juridicamente vinculativa para
ambas as partes e permitiu o recebimento de montantes que se consideram parte do
valor de realizagdo da venda.

- A amortizagédo foi efetuada com esse valor, destinando-se a um crédito a habitacéo
para habitagao prépria e permanente de um descendente, respeitando o fim legal visado
pela norma - o apoio ao endividamento familiar associado a habitagcdo permanente.

- Assim, entende o requerente que a situagdo cumpre os requisitos legais para
aplicagdo da exclusdo de tributacao.

- Solicita-se, assim, que a Autoridade Tributaria e Aduaneira se pronuncie sobre se o
enquadramento descrito permite a aplicagao da exclusao de tributacdo em sede de IRS,
prevista no artigo 50°, n°1, alinea a), da lei n°56/2023, de 6 de outubro.

FACTOS

Feita a consulta ao sistema da Autoridade Tributaria e Aduaneira verifica-se a existéncia
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da declaragédo de IMT xxxxx/2024, datada de 2024/01/1x, onde o requerente consta
como vendedor numa compra e venda, onde é objeto de transmisséo a fracao X do
artigo urbano 1234, da freguesia ..., pelo valor de 2XX.000,00.

INFORMAGCAO

1. A lei n® 56/2023, de 06/10, aprovou medidas no dmbito 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
a habitagéo, precisamente, o artigo 50°;

2. Nesse sentido, a norma indicada consagrou uma excluséo de tributagcdo em IRS dos
ganhos provenientes da transmissdo onerosa de terrenos para construgdo ou de
imoveis habitacionais que ndo sejam destinados a habitagdo 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 habitagdo destinado a
habitacao propria 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, assim, 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 realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para aquisi¢do do imével, seja aplicado na amortizacao 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 amortizacgao 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 declaragdo modelo 3 de IRS de 2023 e
2024, da amortizagao de capital em divida em crédito a habitagdo destinado a habitagao
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 apos a entrada em
vigor da presente lei."

4. Por conseguinte, da leitura da norma podemos retirar que estamos perante uma
exclusao de tributacdo que assume contornos de um beneficio fiscal de facto, ou seja,
uma norma de carater excecional e temporario, especialmente criada para a
prossecugcdo de interesses publicos extrafiscais, superiores aos da tributagdo, que
consistem no auxilio as familias com elevados encargos com a sua habitagédo prépria e
permanente, resultantes da subita subida das taxas de juro;

5. Na situagdo exposta o requerente alega ter assinado um contrato promessa de
compra e venda, que antecedeu a escritura realizada em 2024/01/1x, no qual tera
recebido, a titulo de sinal, e como adiantamento do preco a pagar na realizagdo do
negocio prometido, uma quantia que, nas suas palavras, tera sido de montante
significativo;
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6. Mais alega que essa mesma quantia tera sido utilizada, no imediato, e em data
anterior a realizagdo do negdcio prometido, na amortizagdo de capital em divida num
empréstimo contraido, em nome de um seu descendente, na compra de habitacido
prépria € permanente;

7. Ora, diz-nos o artigo 441° do Codigo Civil que "No contrato-promessa de compra e
venda presume-se que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipagao ou principio de
pagamento do prego.";

8. Mais acrescenta o n°1 do artigo seguinte que "Quando haja sinal, a coisa entregue
deve ser imputada na prestacao devida, ou restituida quando a imputacdo nao for
possivel.";

9. Ou seja, tendo sido recebida uma qualquer quantia a titulo de sinal - no &mbito de um
contrato-promessa de compra e venda, nos casos em que o contrato prometido se
venha a realizar, essa quantia deve ser considerada como um adiantamento do prego a
pagar a final, devendo a mesma ser imputada na prestagao devida;

10. E para o que aqui interessa, diz-nos o artigo 44° do Cdédigo do IRS que "Para a
determinacdo dos ganhos sujeitos a IRS, considera-se valor de realizagao (...) o valor
da respetiva contraprestagao.”;

11. Nesse sentido, e como ja explicado acima, tendo-se concretizado o negdcio
prometido, o valor entregue a titulo de sinal assumiu o carater de pagamento do preco,
ainda que por antecipacgao, configurando, dessa forma, valor de realizagéo;

12. Entdo, confirmando-se que parte do valor do valor de realizacdo foi aplicado na
amortizacdo de crédito antes contraido para a aquisicdo da habitagdo propria e
permanente do seu descendente, contanto que os demais pressupostos legais sejam
preenchidos, o requerente pode beneficiar da exclusdo de tributagdo prevista no artigo
50° da lei n°56/2023, de 06/10;

13. Mais deve ser dito que, neste caso, bem como nos restantes, a Autoridade
Tributaria e Aduaneira pode sempre exigir aos sujeitos passivos a apresentagdo dos
documentos comprovativos, apds a entrega das respetivas declaragbes modelo 3 de
IRS, da amortizagao de capital em divida em crédito a habitacdo destinado a habitagdo
prépria e permanente, bem como toda a documentagdo adicional que considerar
relevante para efeitos de controlo dos pressupostos do beneficio.

CONCLUSAO

Tendo sido recebida uma qualquer quantia a titulo de sinal - no ambito de um contrato-
promessa de compra e venda, nos casos em que o contrato prometido se venha a
realizar, essa quantia deve ser considerada como um adiantamento do prego a pagar a
final, devendo a mesma ser imputada na prestacao devida.

Na situagdo em analise, tendo-se concretizado o negdcio prometido, o valor entregue a
titulo de sinal assumiu o carater de pagamento do preco, ainda que por antecipacao,
configurando, dessa forma, valor de realizagao.

Confirmando-se, assim, que parte do valor do valor de realizacdo foi aplicado na
amortizacdo de crédito antes contraido para a aquisicdo da habitagdo propria e
permanente do seu descendente, contanto que os demais pressupostos legais sejam
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preenchidos, o requerente pode beneficiar da exclusao de tributagédo prevista no artigo
50° da lei n°56/2023, de 06/10.
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