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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Aceitagcdo dos encargos com o IMT e Imposto do Selo como despesas de
reinvestimento no ambito das mais-valias.

29402, com despacho de 2026-10-20, do Diretor Regional da AT-RAM, conforme
despacho de concordancia do Senhor Secretario Regional das Finangas

| - PEDIDO

Nos termos do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), veio o Requerente apresentar
pedido de informagéo vinculativa sobre a interpretagdo e aplicagdo das normas do
Cddigo do IRS (CIRS) relativas as despesas com o Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT) e Imposto do Selo, no ambito da aquisi¢do de
um terreno para construgao.

Em concreto, pretende ver esclarecido se essas despesas podem ser consideradas
como reinvestimento para efeitos do disposto na alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do
CIRS.

Il - ELEMENTOS DESCRITOS PELA REQUERENTE

O Requerente vem solicitar esclarecimento a Autoridade Tributaria e Aduaneira
relativamente a contabilizagdo, como despesas de reinvestimento, dos valores pagos a
titulo de IMT e Imposto do Selo, no dmbito da aquisicdo de um lote para construgao,
imovel este destinado ao reinvestimento das mais-valias obtidas com a venda de um
imovel anterior.

Concretamente, pretende-se confirmar se os montantes pagos a titulo de IMT e de
Imposto do Selo s&o considerados como parte integrante do valor de reinvestimento
para efeitos do disposto no artigo 10.°, n.° 5, alinea a) do CIRS, atendendo a que se
tratam de encargos diretamente relacionados com a aquisicdo de um lote de terreno
onde sera realizado o reinvestimento das mais-valias pela construgdo de uma moradia
unifamiliar para habitagdo propria permanente, ndo sendo por isso despesas opcionais
ou evitaveis.

Sem o pagamento das mesmas nao é possivel adquirir o lote para construgéo e
consequentemente ndo € possivel realizar o restante reinvestimento das mais-valias.

Assim, solicita o esclarecimento formal sobre a correta interpretagédo e tratamento fiscal
destes encargos, com referéncia ao artigo, numero, alinea e cédigo ou lei que suporta
essa mesma interpretacdo, de modo a garantir o cumprimento rigoroso das obrigagdes
fiscais e a adequada declaracdo em sede de IRS.

Il - ENQUADRAMENTO JURIDICO

Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do CIRS, constituem mais-valias os
ganhos resultantes da alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens imoéveis.
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O n.° 5 do mesmo artigo prevé a exclusao, total ou parcial, da tributagdo das mais-valias
provenientes da transmissao onerosa de imdveis destinados a habitacdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que se verifiquem
cumulativamente os requisitos legalmente previstos.

Em particular, a alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS exige que o valor de
realizagcéo, deduzido da amortizagao de eventual empréstimo contraido para a aquisigao
do imével alienado, seja reinvestido, designadamente, na aquisicdo de terreno para
construgdo de imével e ou na respetiva construgdo, exclusivamente destinada a
habitacao prépria e permanente.

A aplicagao do regime pressupde ainda, entre outros requisitos, que o reinvestimento
seja efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses posteriores a data da
realizagdo, que a intencéo de reinvestir seja manifestada na declaragéo de rendimentos
respeitante ao ano da alienagédo e que sejam observadas as condigbes de afetacdo do
imovel a habitagdo propria e permanente previstas no artigo 10.° do Cddigo do IRS.

A questao submetida pelo Requerente consiste em saber se os montantes suportados a
titulo de IMT e de Imposto do Selo, pagos na aquisi¢gdo do lote de terreno destinado a
construgdo da nova habitagdo prépria e permanente, podem integrar o valor de
reinvestimento.

A alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS refere-se ao reinvestimento na
aquisicao da propriedade de outro imével, de terreno para construgéo e ou na respetiva
construgdo. A norma nao prevé a inclusdo, no valor de reinvestimento, dos impostos ou
encargos acessorios suportados pelo adquirente na nova operagao.

Importa distinguir o valor de reinvestimento das despesas relevantes para o apuramento
da mais-valia. Nos termos do artigo 51.° do CIRS, o IMT, o Imposto do Selo, os
encargos notariais e de registo, bem como outras despesas inerentes a aquisi¢éo e a
alienagao do imovel transmitido, podem relevar para o apuramento da mais-valia, desde
que sejam necessarias, efetivamente praticadas e devidamente documentadas.

Todavia, a eventual relevancia desses encargos na determinagdo da mais-valia do
imovel alienado n&do determina a sua inclusdo no valor de reinvestimento relativo a
aquisicdo do novo terreno ou a construgdo da nova habitagao.

IV - CONCLUSAO

Os montantes pagos a titulo de IMT e Imposto do Selo na aquisigdo do lote de terreno
para construgdo ndo integram o valor de reinvestimento previsto na alinea a) do n.° 5 do
artigo 10.° do Cadigo do IRS.

Para efeitos da exclusédo de tributacdo das mais-valias, podera ser considerado o valor
efetivamente aplicado na aquisicdo do terreno e, sendo cumpridos os restantes
requisitos legais, bem como os montantes efetivamente aplicados na construgdo da
habitacao prépria e permanente, desde que devidamente documentados.

O IMT e o Imposto do Selo pagos na nova aquisigdo ndo podem ser adicionados ao
montante reinvestido, por falta de norma legal que permita a elegibilidade.
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