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Projeto de Lei n.° 712/XVII/1.2

Procede a interpretacao auténtica da isengcao de mais-valias no reinvestimento

imobiliario para habitagao propria e permanente

Exposicdo de Motivos

O regime de exclusao de tributagdo das mais-valias previsto no artigo 10.° do Cédigo do
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares constitui um dos principais mecanismos
de protegao da mobilidade habitacional dos contribuintes. O seu objetivo é claro: permitir que
quem aliena a sua habitacido propria e permanente possa reinvestir o respetivo valor numa
nova habitagdo, sem ser penalizado fiscalmente, desde que mantenha essa finalidade
habitacional e cumpra os requisitos legalmente previstos.

A lei ndo procura favorecer determinado tipo de imdével, nem distinguir entre imdveis novos,
usados, devolutos ou degradados. O que releva é que o reinvestimento tenha como finalidade
a aquisicdo de uma habitacado prépria e permanente, sendo essa finalidade assegurada

através dos prazos e condi¢des previstos no n.° 6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS.

Todavia, a Autoridade Tributaria veio recentemente perfilhar um entendimento restritivo
segundo o qual a aquisicdo de um imovel em ruinas nao pode relevar para efeitos de
reinvestimento, por considerar que esse imovel, no momento da aquisicdo, nao reune
condicbes para constituir habitacdo propria e permanente. Consequentemente, mesmo
quando o contribuinte adquire um imével classificado como ruina com o propdsito de o
reconstruir e nele estabelecer a sua residéncia permanente, o valor despendido na aquisicao

deixa de ser considerado reinvestimento elegivel.
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Esta interpretacdo ndao encontra suporte na letra da lei. O legislador nunca distinguiu entre
imoéveis em funcéo do seu estado de conservagao, nem estabeleceu que o imével adquirido
devesse estar imediatamente apto a ser habitado. Pelo contrario, o préprio regime admite
expressamente situagcbes de construcdo, ampliagdo e melhoramento, incluindo
inclusivamente a aquisicdo de terrenos para constru¢ao, reconhecendo que o objetivo do
reinvestimento pode pressupor um periodo de transformagao do imével antes da sua efetiva

afetacdo como habitagdo prépria e permanente.

A interpretacédo adotada pela Autoridade Tributaria acaba, assim, por introduzir um requisito
adicional que o legislador nunca consagrou, restringindo o ambito de aplicagéo do beneficio
fiscal através de via administrativa. Tal solugdo prejudica a seguranga juridica dos
contribuintes, cria desigualdades de tratamento entre situagbes materialmente equivalentes

e conduz a resultados manifestamente incompativeis com a finalidade do regime.

Mais grave ainda, este entendimento penaliza precisamente os contribuintes que optam por
recuperar patrimoénio degradado, reabilitar edificios devolutos e aumentar a oferta
habitacional. Num contexto em que Portugal enfrenta uma profunda crise de acesso a
habitagao, ndo faz sentido que o sistema fiscal desincentive quem investe na recuperacao do
edificado existente, favorecendo implicitamente a aquisicdo de imdveis ja concluidos em

detrimento da reabilitagdo urbana.

A Iniciativa Liberal defende uma administragao fiscal simples, previsivel e neutral, em que a
Administracao Tributaria aplica a lei aprovada pelo Parlamento, sem criar restricbes que dela
nao constam. A fung¢ao da administracao fiscal n&do é restringir beneficios fiscais através de
interpretacdes excessivamente formalistas, mas aplicar a vontade do legislador com respeito
pelos principios da legalidade, da seguranga juridica e da protecdao da confianga dos

contribuintes.
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Importa, por isso, proceder a interpretacao auténtica da alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do
Caodigo do IRS, esclarecendo que a aquisicao de imoveis classificados como ruinas pode
constituir reinvestimento elegivel, desde que sejam cumpridos todos os restantes requisitos
previstos na lei, designadamente a sua afetacdo a habitagdo prépria e permanente dentro

dos prazos legalmente estabelecidos.

A presente iniciativa ndo cria qualquer novo beneficio fiscal nem alarga o &mbito material da
exclusao de tributagao. Limita-se a repor o sentido que sempre deveria ter sido atribuido ao
regime legal, impedindo interpretagcbes administrativas restritivas que contrariam a letra da

lei, frustram o objetivo do legislador e penalizam injustificadamente os contribuintes.

Assim, ao abrigo da alinea b), do artigo 156.°, da Constituicdo da Republica Portuguesa e da
alinea b) do n.° 1 do artigo 4.° do Regimento da Assembleia da Republica, o Grupo
Parlamentar da Iniciativa Liberal apresenta o seguinte Projeto de Lei:

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei procede a interpretacdo auténtica do disposto na alinea a) do n.° 5 do artigo
10.° do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (Cddigo do IRS),

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro, na sua redacgao atual.

Artigo 2.°
Interpretacao auténtica

Para efeitos de aplicagéo do disposto na alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS,
considera-se a aquisi¢cao, construcao, reabilitacdo ou reconstrugcao de imoéveis classificados
como ruinas, elegiveis enquanto reinvestimento na aquisi¢do da propriedade de outro imovel,
de terreno para construgdo de imovel e ou respetiva construcdo, ou na ampliacdo ou
melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino, desde que cumpra o
disposto no n.° 6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, nos prazos ai estabelecidos,
nomeadamente, o disposto na alinea b) do n.° 6 do artigo 10.°.
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Artigo 3.°
Producao de efeitos

A presente lei produz efeitos a data da entrada em vigor da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de

dezembro.

Artigo 4.°

Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao.

Palacio de Sao Bento, 9 de julho de 2026

Os Deputados da Iniciativa Liberal,

Angélique Da Teresa
Carlos Guimarées Pinto
Joana Cordeiro
Jorge Miguel Teixeira
Mariana Leitao
Mario Amorim Lopes
Miguel Rangel
Rodrigo Saraiva
Rui Rocha
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