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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.51° - Despesas e encargos

Nao dedutibilidade dos onus financeiros necessarios ao distrate de hipoteca constituida
sobre o imével, no apuramento dos ganhos sujeitos a imposto, nos termos do disposto
na alinea a) do n.° 1 do artigo 51.° do Cdadigo do IRS

30373, com despacho de 2026-07-20, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Vem o requerente solicitar informagao vinculativa sobre a possibilidade de considerar as
despesas relacionadas com a liquidagdo de um crédito bancario e distrate de hipoteca
no apuramento dos ganhos resultantes da alienacdo de imével

O PEDIDO:

O requerente refere que é proprietario de um imével, prédio misto, rustico e urbano e
que, devido a um empréstimo bancario contraido, o referido imével encontra-se
hipotecado.

Por razbes varias, decidiu alienar o imével, estando a venda condicionada a liquidagao
do empréstimo e ao distrate da hipoteca.

Questiona se a liquidagao da divida condigéo para o levantamento do 6nus que recai
sobre o imével, pode ser considerada como um encargo inerente a venda e, como tal,
ser considerado para efeitos do calculo da mais-valia.

INFORMACAO:

1- De acordo com o disposto no n.° 1 artigo 43.° do Cddigo do IRS, o valor dos
rendimentos qualificados como mais-valias € o correspondente ao saldo apurado entre
as mais-valias e as menos-valias realizadas no mesmo ano, sendo o saldo assim
apurado, apenas considerado em 50% do seu valor para efeitos de tributacdo, nos
termos do disposto na alinea b) do n.° 2 do mesmo Cddigo, salvo se o imovel tiver
beneficiado de apoio ndo reembolsavel concedido pelo Estado ou outras entidades
publicas, nos termos da alinea a) do mesmo numero e artigo.

2 - Os valores a considerar para apuramento do valor tributavel do ganho obtido com a
alienagao do imdvel, serao os seguintes:

- O valor de realizagao resultante da alienagao é apurado nos termos do disposto no
artigo 44.° do Codigo do IRS, ou seja, regra geral, corresponde ao valor da
contraprestagdo, a ndo ser que ocorra a situagdo prevista no n.° 2 do mesmo artigo (o
valor considerado para efeitos de liquidagdo do IMT for superior);

- O valor de aquisicdo do imével: i) tendo sido adquirido a titulo oneroso, o valor sera
determinado nos termos do disposto no artigo 46.° do Cddigo do IRS, correspondendo
ao valor de aquisigao que tiver servido para efeitos de liquidagéo do IMT, ii) tendo sido
adquirido a titulo gratuito, o valor sera determinado nos termos do artigo 45.° do Cadigo
do IRS.

- De acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 50.° do Cdédigo do IRS, este valor (de
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aquisicdo) é corrigido através da aplicagdo de coeficientes de corregdo monetaria,
aprovados por portaria, sempre que tenham decorrido mais de 24 meses entre a data
da aquisicdo e a data da alienagao ou afetacao.

- Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 51.° do Cddigo do IRS, para a determinacéo
das mais-valias sujeitas a imposto, ao valor de aquisigcdo acrescem "Os encargos com a
valorizacdo dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos 12 anos, e as despesas
necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisicédo e alienacdo, bem como a
(...) , nas situagdes previstas na alinea a) do n.° 1 do artigo 10.°".

3 - Ora, as despesas suportadas com vista a obtencdo do distrate da hipoteca
constituem despesas inerentes ao contrato de empréstimo bancario € ndo a despesas
inerentes a alienagao do imovel.

4 - Por outro lado, a emissdo do distrate da hipoteca existente sobre o imodvel,
decorrente do pagamento efetuado pelo requerente aquando da sua alienagédo nédo tem
a natureza de encargo com a valorizagdo dos bens prevista no n.° 1 do artigo 51.° d
Cddigo do IRS, assim como, ndo pode ser considerada uma despesa, por nao revestir o
carater de necessaria para a alienagdo do imoével em questao para efeitos do disposto
na ja referida disposicao legal.

5 - Do exposto, entende-se que a pretensao do requerente ndo pode ser favoravelmente
atendida, ndo sendo fiscalmente aceite o montante despendido com a liquidagéo do
empréstimo, com vista ao distrate da hipoteca, por falta de suporte legal.
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