MORAIS LEITAO

LEGAL ALERT

Acordao do Tribunal Constitucional afasta distingao entre empréstimos para
aquisicao e empréstimos para construgao de habitagao prépria e permanente no
ambito da exclusao de tributagcao das mais-valias reinvestidas em sede de IRS.

Em decisdo inédita datada de 7 de abril de 2026, o

(Acordao) veio julgar inconstitucional, por violagdo dos principios da igualdade e da
capacidade contributiva, a interpretagao da lei fiscal segundo a qual a exclusdo de tributagao das
mais-valias imobilidrias em sede de IRS apenas seria aplicavel aos casos em que o produto da
alienacdo € utilizado para amortizar empréstimos contraidos para a aquisi¢ao de habitagdo propria e
permanente, excluindo as situagdes em que esses empréstimos tenham sido contraidos para a sua

construcao.
Simplificando, imaginem-se os seguintes cenarios:

1. Um contribuinte (Contribuinte A) vende a sua habitagcdo propria e permanente adquirida
com recurso a um empréstimo bancario;

2. Um outro contribuinte (Contribuinte B) vende a sua habitagdo propria e permanente
construida com recurso a um empréstimo bancario;

3. Em ambas as situacdes, os contribuintes utilizam o valor realizado com a venda: (i) para
amortizar os empréstimos em divida; e (ii) para reinvestir o remanescente na aquisi¢ao da
propriedade de outro imovel, de terreno para construgdo de imovel e respetiva construgdo ou
na amplia¢do ou melhoramento de outro imdvel, igualmente para habitagao propria e

permanente.
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Em matéria de exclusao da tributa¢dao, em IRS, de mais-valias imobiliarias reinvestidas, a
jurisprudéncia consolidada do Supremo Tribunal Administrativo tem ditado, com fundamento na
natureza excecional dos beneficios fiscais e na exigéncia de uma interpretagao restritiva e literal da
lei tributaria, que o valor a reinvestir pelo Contribuinte A ¢ composto pelo valor realizado com a

venda, deduzido da amortizacdo do empréstimo contraido para a aquisi¢do do imoével.

Contrariamente, tendo contraido o empréstimo, nao para a aquisi¢ao do imovel alienado, mas para a
respetiva construgdo (termo que nao consta, de forma expressa, da norma), o valor a reinvestir pelo
Contribuinte B, com vista a exclusao de tributagdo da mais-valia apurada, é composto pelo valor
realizado com a venda ndo deduzido da amortizacdo do empréstimo contraido para a construgdo do

imovel.

Na decisdo proferida o Tribunal Constitucional entendeu ndo existir fundamento que justifique um
tratamento fiscal diferenciado entre os contribuintes A e B. Segundo o Tribunal, ambas as situagdes
sdo materialmente equivalentes, quer do ponto de vista da finalidade prosseguida, quer quanto aos
encargos financeiros suportados pelos contribuintes, pelo que a interpretacao restritiva até agora

adotada conduzia a uma desigualdade arbitraria e constitucionalmente inadmissivel.

E certo que o juizo de inconstitucionalidade agora proferido incide, nio sobre a norma do

em vigor, mas sobre uma norma inserida em regime excecional e de vigéncia temporaria,
introduzido pela , que procedeu a reforma do IRS, a qual
estendeu a exclusao de tributagao das mais-valias resultantes da alienagao onerosa de imoveis
mediante reinvestimento nos termos previstos no Codigo do IRS, as situagdes em que a totalidade
do valor de realizagdo fosse aplicado na amortizacdo de empréstimos anteriormente contraidos (e
nao também na aquisi¢do, construcao ou melhoramento de novo imdvel para habitacao propria e

permanente).

Todavia, e atendendo a que a norma originaria estendida (constante do artigo 10.°, n.° 5, alinea a),
do Cdédigo do IRS) tinha e mantém redagao similar na parte analisada, o Acérdao agora publicado
assume particular relevancia jurisprudencial e pratica, colocando em causa a posi¢ao tradicional da
Autoridade Tributaria e da jurisprudéncia dos tribunais superiores. Esta jurisprudéncia podera ser
invocada em processos pendentes, fundamentar a contestagdo das liquidacdes de imposto relativas a

situagdes em que este entendimento tenha sido, ou venha a ser aplicado e, ainda, redirecionar o


https://www.mlgts.pt/pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/lei/2014-70048167#_msdynmkt_donottrack=0,_msdynmkt_linkid=a7f5bc8b-c387-4724-929e-88b647c0b5e0
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/lei/2014-70048167#_msdynmkt_donottrack=0,_msdynmkt_linkid=a7f5bc8b-c387-4724-929e-88b647c0b5e0
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/lei/2014-70048167#_msdynmkt_donottrack=0,_msdynmkt_linkid=c79b95a3-fd4f-41ec-b8bc-97679166e9eb

MORAIS LEITAO M
GALVAO TELES, SOARES DA SILVA —
& ASSOCIADOS L

preenchimento das declaragdes de IRS — cujo prazo de entrega se encontra em curso — relativamente
a esta questao.

A equipa de Direito Fiscal da Morais [eitao estd ao dispor para qualquer esclarecimento sobre este
tema.

Inés Salema

Barbara Coquim Serra

Esta publicacao ¢ meramente informativa, nao constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma analise
exaustiva de todos os aspetos dos regimes a que se refere. A informagdo nela contida reporta-se a data da sua
divulgacdo, devendo os leitores procurar aconselhamento juridico antes de a aplicar em questdes ou operagdes
especificas. E vedada a reprodugdo, divulgagio ou distribuigio, parcial ou integral, do contetido desta publicagio sem

consentimento prévio. Para mais informagdes, contacte-nos por favor através do enderego comunicacao@mlgts.pt.
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