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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
Reinvestimento na aquisigao de imével com recurso ao crédito

30077, com despacho de 2026-09-25, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegacao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto a
interpretacao do artigo 10.°, n.° 5 do Cddigo do IRS, na situagdo que abaixo deixa
descrita:

- O Requerente alienou, no ano de 2025, um imdével destinado a Habitagdo Prépria e
Permanente (HPP) pelo valor de xxx.xxx,xx €;

- A data da venda, o imével encontrava-se onerado com um empréstimo bancario, tendo
sido liquidado junto da instituicdo financeira o capital em divida de xx.xxx,xx €;

- O valor de realizacao liquido de divida, disponivel para efeitos de reinvestimento, é de
XXX XXX, XX €;

- O Requerente pretende adquirir um novo imével para sua HPP pelo valor de escritura
de xxx.xxx,xx €;

- Para a concretizacédo desta nova aquisigdo, o Requerente pretende aplicar xXxx.xxx,xx
€ de capitais préprios (provenientes da alienagdo anterior) e recorrer a um novo
financiamento bancario no valor de Xxxx.xxx,xx €;

- Mais se informa que possui faturas relativas a despesas de valorizagdo do imoével
alienado (obras na fachada do prédio/condominio e instalacdo de ar
condicionado/esquentador) e encargos com a mediag&o imobiliaria, cujos comprovativos
se anexam, para efeitos de dedugéo a mais-valia nos termos do Art. 51.° do CIRS.

Face ao exposto, pretende saber:

- Considerando que o valor de aquisicdo do novo imoével (xxx.xxx,xx €) & superior ao
valor de realizagao liquido de divida da casa alienada (xxx.xxx,xx €), deve considerar-se
que houve um reinvestimento total para efeitos de isengéo de IRS sobre as mais-valias
(conforme o art. 10.° n.° 5 do CIRS)? Ou,

- Em sentido contrario, a Autoridade Tributaria entende que a isengéo é apenas parcial,
limitada ao montante de capitais préprios aplicados (xxx.xxx,xx €), desconsiderando o
valor da nova escritura e o recurso a novo crédito?

- Sublinha que este pedido tem em conta a jurisprudéncia consolidada do Supremo
Tribunal Administrativo e do CAAD, que defende a irrelevancia da origem dos fundos
(proprios ou alheios) na afericdo do reinvestimento, desde que o valor do novo imével
seja superior ao valor de realizagdo da venda.

INFORMAGAO

1. De acordo com o n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, "Séo excluidos da tributagédo
0s ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imdveis destinados a habitagao
prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que
verificadas, cumulativamente, as seguintes condigbes:

a) O valor de realizagéo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgdo de imovel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliagdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino
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situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espago Econdmico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercambio de informagcbes em matéria fiscal;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da realizagao;

c) O sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdao de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

d) (Revogada.)

e) O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagdo prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio
fiscal, nos 12 meses anteriores a data da transmisséo, ou, quando anterior, a data do
reinvestimento previsto na alinea a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha
devido a circunstancias excecionais, nos termos do n.° 23;

f) (Revogada.)";

2. Nos termos do n.° 9 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, na redacédo aplicavel ao caso
concreto "No caso de reinvestimento parcial do valor de realizagdo e verificadas as
condigdes estabelecidas nos n°s 6 e 8, os beneficios a que se referem os n°s 5 e 7
respeitam apenas a parte proporcional dos ganhos correspondentes ao valor
reinvestido".

3. Ora, para que se considere concretizado o reinvestimento na totalidade tera o valor
de realizagdo de ser utilizado na aquisicdo do novo imével, sem recurso ao crédito ao
crédito.

4. No caso, e de acordo com o referido pelo requerente, verificando-se que:

- Alienou em 2025, um imdvel pelo valor de € xxx Xxx,Xx

- A data da venda liquidou, junto da instituigao financeira, o capital em divida no valor de
€ XX XXX,XX;

- O valor de realizagdo a reinvestir sera de € xXxx.Xxx,xx;

- A aquisicao do novo imével sera de € xxx xxx,Xx, com recurso ao crédito de € xxx
XXX, XX

So6 podera ser aceite, a titulo de reinvestimento, desde que reunidos todos os demais
requisitos estabelecidos na Lei, o valor de € xxx xxx,xx, correspondente a diferenga do
valor de aquisi¢do e o crédito concedido para o efeito, sendo sujeito a tributagao o valor
nao reinvestido de € XX XXX, XX.

5. No que se refere as despesas de valorizagdo do imével alienado, encontrando-se as
mesmas em analise pelo Servico de Finangas no ambito de uma divergéncia, ndo é a
questao apreciada nesta sede.
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