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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacao de imével afeto a HPP - Reinvestimento simultdneo na aquisicdo de nova
HPP e na aquisicdo de terreno e posterior construcdo de imoével destinado ao
arrendamento habitacional

31464, com despacho de 2026-10-26, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

| - Pedido

1. O requerente solicita informagéao vinculativa sobre a possibilidade de reinvestir o valor
de realizagdo decorrente da alienagdo de imovel destinado a habitagdo propria e
permanente (HPP), simultaneamente, na aquisicdo de outro imével com o mesmo
destino e na aquisigdo de um terreno, seguida da construgdo de um imdvel destinado a
arrendamento habitacional.

Para o efeito, invoca o seguinte:

- Em junho de 2026, alienou o imével que constituia a sua HPP, tendo apurado uma
mais-valia, cujo valor de realizagdo pretende reinvestir;

- O reinvestimento seria efetuado do seguinte modo:

a) Uma parte do valor de realizagao seria aplicada na aquisicdo de um imoével destinado
a nova HPP;

b) A restante parte seria aplicada na construcdo de um imdvel destinado a
arrendamento habitacional, ao abrigo do regime previsto no artigo 10.° do Cdédigo do
IRS (CIRS), na redagéo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, em
terreno que lhe sera cedido por adiantamento de legitima.

2. Neste contexto, o requerente pretende ver esclarecido se:

a) E possivel repartir o valor de realizagéo da anterior HPP entre os dois investimentos
identificados;

b) Em caso afirmativo, a exclusdo de tributacdo da mais-valia pode ser calculada
proporcionalmente aos montantes efetivamente reinvestidos em cada modalidade;
c) Sendo o terreno cedido por adiantamento de legitima, os valores efetivamente pagos
a titulo de construgdo do imdvel para arrendamento podem ser considerados para
efeitos do n.° 7 do artigo 10.° do CIRS;

d) Nao sendo admissivel essa consideracgao, a parcela aplicada na construgdo pode ser
enquadrada no n.° 5 do mesmo artigo ou, em alternativa, apenas é elegivel a parcela
aplicada na nova HPP;

e) Sendo admissivel o reinvestimento parcial nas duas modalidades, a intengcédo de
reinvestir manifestada na declaracdo de IRS relativa a 2026 deve discriminar os
montantes destinados a cada uma.

Face ao exposto, cumpre informar:
Il - Da analise do pedido

3. Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do CIRS, constituem mais-valias os
ganhos obtidos que resultem da alienagéo onerosa de direitos reais sobre bens imoéveis.
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No caso em aprego, a alienagdo da HPP do requerente constitui facto tributario
suscetivel de gerar uma mais-valia sujeita a tributacao.

4. O n.° 5 do mesmo artigo consagra, porém, a exclusao de tributagdo dos ganhos
provenientes da alienagcdo de imével destinado a HPP do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que o valor de realizagéo seja reinvestido, nos termos e prazos
ai previstos, na aquisicao de outro imével com o mesmo destino, na aquisigdao de
terreno para construcdo de imével e ou respetiva construgdo, ou na ampliagdo ou
melhoramento de imével que se destine a HPP, observados os demais requisitos.

5. Acresce que o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, introduziu no n.° 7 do artigo
10.° do CIRS um alargamento temporario do regime de exclusdo, aplicavel as
transmissdes efetuadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

6. Nos termos da alinea a) do n.° 7, sdo igualmente excluidos de tributagdo os ganhos
previstos no n.° 5, bem como os provenientes da transmissdo de outros imoéveis
destinados a habitacédo, desde que o valor de realizagédo seja aplicado na aquisicao da
propriedade de outros iméveis destinados a arrendamento para habitagdo, observados
os demais requisitos.

7. Da leitura conjugada do artigo 10.° do CIRS, na sua redagao atual, entende-se que o
valor de realizacdo da alienacdo de HPP pode ser aplicado, cumulativamente, na
aquisicdo de imével com o mesmo destino e na aquisicdo de imovel destinado a
arrendamento que reuna as condigbes do n.° 7.

8. Com efeito, apesar de tal ndo se encontrar expressamente previsto - como ocorre no
caso da atual al. a) do n.° 10 do artigo 10.° do CIRS - ndo sé nado se identifica nas
normas em aprego qualquer impossibilidade de aplicagdo cumulativa, como parece
resultar, do disposto no n.° 12 do mesmo artigo 10.°, que tal cumulatividade é possivel,
ao prever que em caso de reinvestimento parcial do valor de realizagdo, os beneficios
sao aplicaveis apenas a parte proporcional dos ganhos correspondente ao valor
reinvestido.

9. Assim, inexiste obstaculo legal a cumulacdo de ambas as modalidades, operando a
excluséo de forma proporcional ao montante reinvestido em cada uma, desde que cada
aplicagéo corresponda a uma modalidade legalmente admitida.

10. Nao obstante, a admissibilidade da utilizagdo combinada para efeitos de excluséo
de tributagdo, necessita que o cumprimento dos requisitos deve ser aferido de forma
estanque e segregada para cada fragdo do valor reinvestido, dadas as especificidades
de cada norma, designadamente:

a) no caso de reinvestimento do valor de realizagdo na aquisicdo de nova HPP (Artigo
10.°, n.° 5 do CIRS):

- O imovel alienado deve ter sido destinado a HPP da requerente ou do seu agregado
familiar, comprovada através do respetivo domicilio fiscal, nos 12 meses anteriores a
data da transmissao, ou, quando anterior, a data do reinvestimento previsto na alinea
a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha devido a circunstancias
excecionais;

- 0 imével adquirido deve situar-se 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 informagbes em matéria fiscal);

- O sujeito passivo deve garantir que o novo imoével é afeto a sua habitagdo ou do seu
agregado familiar no prazo de doze meses apoés o reinvestimento.

b) em caso de reinvestimento em aquisi¢cdo de imével para arrendamento (Artigo 10.°, n.
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° 7 do CIRS), o imdvel adquirido deve cumprir, cumulativamente, as seguintes
condigdes:

- Situar-se em territério nacional;

- Ser objeto de celebracdo de contrato de arrendamento habitacional no prazo de 6
meses (salvo impedimento justificado, designadamente obras urgentes e pelo periodo
estritamente necessario), contados da data do reinvestimento ou da realizagdo da mais-
valia, se esta for posterior;

- Permanecer arrendado por, pelo menos, 36 meses (seguidos ou interpolados) nos
primeiros 5 anos, contados da data do reinvestimento ou da realizagcdo da mais-valia, se
esta for posterior;

- Praticar uma renda mensal que n&o exceda, nos primeiros cinco anos, contados do
reinvestimento ou da data de realizagdo da mais-valia, se posterior, os limites maximos
definidos nos n.°s 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio;

- N&o ser alienado, a titulo oneroso ou gratuito, no prazo de 5 anos contados da data do
reinvestimento ou da realizagdo da mais-valia, se esta for posterior.

11. Ambos os regimes partilham requisitos temporais e declarativos: o reinvestimento
deve ocorrer entre os 24 meses anteriores e os 36 meses posteriores a data da
alienagéo, devendo o sujeito passivo manifestar a intengdo de reinvestir, ainda que
parcialmente, na declaragdo de rendimentos do ano da alienagéo, com identificagdo dos
respetivos montantes.

12. Dispde a alinea a) do n.° 7 que o beneficio se restringe a "aquisi¢cdo da propriedade
de outros imodveis". Diversamente, a alinea a) do n.° 5 prevé expressamente a
elegibilidade do valor aplicado na aquisicao de "terreno para construgéo de imével e ou
respetiva construgdo". A auséncia de referéncia a terreno e constru¢do no n.° 7, quando
o legislador a previu no n.° 5, revela que esse investimento n&o foi abrangido por aquele
regime.

13. Consequentemente, o investimento em terreno e os custos da empreitada de
construgéo, ainda que com o propésito de arrendar o imovel, ndo se enquadram na
"aquisicdo da propriedade de imdveis", que pressupde a transmissao de bem imoével ja
edificado e constituido na esfera juridica do adquirente.

14. Assim, s6 a parcela aplicada na aquisicdo da nova HPP é elegivel para efeitos de
exclusado, no ambito do n.° 5. Devendo, a intencdo de reinvestir ser manifestada na
declaragdo do ano da alienagédo (2026), com identificagcdo dos montantes.

Il - Concluséo

15. Face ao exposto, conclui-se o seguinte:

a) O valor de realizagéo resultante da alienagéo da anterior HPP pode, em abstrato, ser
repartido entre a aquisicdo de nova HPP e a aquisicdo de imével destinado a
arrendamento habitacional, desde que cada aplicagdo cumpra os requisitos da respetiva
modalidade (n.° 5 e n.° 7 do artigo 10.° do CIRS). No caso concreto, apenas o
reinvestimento na aquisicdo da nova HPP é elegivel.

b) Em caso de reinvestimento parcial, a exclusdo de tributagdo da mais-valia opera de
forma proporcional ao valor efetivamente reinvestido, nos termos do n.° 12 do artigo 10.°
do CIRS. No caso concreto, a exclusdo abrange apenas a parte proporcional dos
ganhos correspondente ao valor aplicado na nova HPP, sendo tributada a parte
restante.

c) Os montantes reinvestidos a titulo de construcdo do imével destinado a arrendamento
ndo podem ser considerados para efeitos do n.° 7 do artigo 10.° do CIRS, uma vez que
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este regime abrange apenas a aquisi¢cdo da propriedade de imoéveis ja edificados, e nao
a aquisicao de terreno nem a respetiva construgao.

d) A intencao de reinvestir deve ser manifestada na declara¢cdo Modelo 3 relativa ao ano
de 2026 (ano da alienagao), com identificacdo do montante a reinvestir na nova HPP.
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