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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacdo de imovel adquirido antes de 1989 e ampliado depois de 1989 - Dois
momentos de aquisigao

22679, com despacho de 2025-04-09, do Diretor de Servigos da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende o requerente que |lhe seja prestada informagéo vinculativa quanto a sujeicao,
ou nao, a tributacdo de mais-valias em sede de IRS, para a situagdo de alienagio de
prédio que abaixo deixa descrita:

- Em abril de 1987 adquiriu um prédio urbano destinado a habitagdo prépria
permanente, inscrito sob o artigo n°® 08xxxx - 33xx, pelo valor de 3.xxx.xxx$00 (
14 .XxX,XX);

- Em 2002 efetuou obras de alteragdo e ampliagdo, no valor de 90.xxx,00, tendo
apresentado o Modelo 1. O n° do artigo passou a ser 08xxxx - 73xx, tendo sido atribuido
o valor patrimonial de 87.xxx,00;

- Entretanto, por for¢a da Unido de Freguesias, o artigo atual € o 08xxxx - 70xx;

- Em margo de 2021 vendeu o prédio por 389.xxx,00, tendo adquirido em outubro de
2019, pelo valor de 282.xxx, outro prédio urbano, que passou a ser a habitagao propria
permanente;

- Pela venda do prédio pagou uma comissdo a uma Agéncia Imobilidria, no valor de
20.xxx,00.

Entende estar isento de IRS n&o sé pelo facto da aquisigdo do prédio ter ocorrido em
1987, mas também porque o montante gasto com a aquisi¢éo, a alteragdo, a ampliagdo
do imével e a comissao paga a Agéncia Imobiliaria, ser superior ao valor da venda. Bem
como, ter efetuado o reinvestimento nos 2 anos anteriores a venda.

FACTOS
Para efeitos da analise da situagdo em apreco, relevam os seguintes factos:

- Conforme consta da caderneta predial, o requerente adquiriu em abril de 1987, o
prédio inscrito sob o artigo matricial n.° 33xx/U/08xxxx, correspondente a prédio urbano
destinado a habitagao, constituido de rés-do-ch&o, com a area total de 467 m2, sendo a
area coberta de 93 m2 e a area descoberta de 374 m2;

- Em xx-07-2002 apresentou uma modelo 129, com a indicagdo de ampliagao do prédio,
passando a area coberta para 148 m2 e a descoberta para 319 m2, constituido de dois
pisos, a que foi atribuido o novo artigo matricial 73xx e o valor patrimonial tributario de
87.xxx,00. Atualmente (por questdes administrativas) o prédio encontra-se inscrito sob o
artigo 70xx/U/08xxxx;

- A licenga de utilizagcao data de xx-07-2005;

- Em margo de 2021 alienou o prédio em causa, pelo valor de 389.xxx,00, e

- Em 17-10-2019 adquiriu o prédio inscrito sob o artigo matricial 70xx/U/08xxxx, pelo
valor de 282.xxx,00, com recurso ao crédito de 150.xxx,00.
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1. Os rendimentos obtidos com a alienacdo de imdveis encontram-se sujeitos a
tributacdo em sede de IRS, nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do Cédigo do
IRS, salvo se aos mesmos for aplicavel a exclusao tributaria prevista no artigo 5.° do
Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro, nos termos do qual estdo excluidos de
tributacdo, os ganhos obtidos com a alienagdo de imodveis, rusticos e urbanos (com a
excegao de terrenos para construgédo), adquiridos antes de 1989-01-01.

2. Ora, no caso em analise, a confirmar-se que o prédio originario, com a area total de
467 m2, foi adquirido anteriormente a entrada em vigor do Cédigo do IRS (conforme o
referido pelo requerente e o constante da caderneta predial), numa primeira analise, os
ganhos obtidos encontram-se excluidos de tributagdo ao abrigo do artigo 5.° do
Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro.

3. Todavia, verifica-se que o imével agora alienado, ndo corresponde, na integra, ao
adquirido em 1987, uma vez que foi sujeito a uma ampliagdo/alteracéo da area bruta de
construgdo, em 55 m2, e, em consequéncia, foi emitida uma nova licenca de
habitabilidade/utilizagao.

4. Assim, ter-se-a que considerar que tal alteragdo ao imoével origindrio consubstancia
uma nova "aquisicdo" e, portanto, determina a existéncia de uma nova data e valor de
aquisicao, posterior a 31 de dezembro de 1988, o que determina o fracionamento da
mais-valia em duas partes, conforme melhor se explicitara nos pontos seguintes.

De igual modo, também tera de se proceder ao fracionamento do valor de realizagao,
em ordem a determinar a parte da mais-valia abrangida pelo regime de exclusdo de
tributagéo, previsto no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro, € a
parte sujeita a tributagédo por se referir a aquisi¢gdo ocorrida ja na vigéncia do Cédigo do
IRS.

5. Assim, concluindo-se pela existéncia de duas datas de aquisicdo, importa apurar os
respetivos valores de aquisicao:
- Aquisicdo ocorrida abril de 1987 (data correspondente a aquisicdo do prédio
originario): sendo o valor e aquisicdo, e de acordo com o0 que o requerente deixa
referido, de 14.xxx,90, nos termos do artigo 45.° do Cdédigo do IRS; e
- Aquisigao ocorrida em julho de 2002 (data correspondente a alteragdo/ampliagéo da
area bruta de construgdo em 55 m2): neste caso valor de aquisicdo a considerar é
32.xxx,90, apurado, proporcionalmente, nos seguintes termos:
- a area bruta de construgao antes da ampliagao, de 93 m2
- a area bruta de construgao depois da ampliagédo, de 148 m2
- 0 VPT atribuido depois da ampliagédo, de 87.xxx,00
A saber:

. 148 m2 (area bruta de construgdo apo6s a ampliagéo) - corresponde a 100%

. 93 m2 (area bruta de construgdo antes da ampliagao) - corresponde a 62,84%

. 55 m 2 (area ampliada) - corresponde a 37,16%

Assim, o montante de 32.xxx,90 ( 87.xxx,00 X 37,16%) deve ser o valor de aquisi¢ao a
imputar a area bruta de construgdo ampliada e a data de aquisi¢do de junho de 2002.

6. Determinadas as datas e valores de aquisi¢cao, resta apurar, proporcionalmente, os
valores de realizagdo a imputar a cada uma das datas e valores de aquisi¢ao.

7. Assim, sabendo-se que o valor de realizagdo foi de 389.000,00 (e que coube,
proporcionalmente, 62,84% a area bruta de construgdo antes da ampliagéo e 37,16% a
area bruta de construgdo apds a modificagao/ampliagéo), os valores de realizagdo sao:
- 244 xxx,60 ( 389.xxx,00 X 62,84%), correspondente a abril de 1987, a inscrever no
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anexo G1; e

- 144 .xxx,40 ( 389.xxx,00 X 37,16%), corresponde a julho de 2002, a inscrever no
anexo G.

8. Acresce que, para efeitos de determinagdo das mais-valias sujeitas a imposto, ao
valor de aquisigdo acrescem, nos termos do disposto no artigo 51.° do Cadigo do IRS,
0s encargos com a valorizagcdo dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos 12
anos, e as despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisigdo e
alienagao.

9. Assim sendo, no que concerne a despesa suportada com a agéncia imobiliaria, pode
a mesma ser considerada e inscrita nos anexos G e G1, nos termos do artigo 51.° do
Cddigo do IRS, nas mesmas percentagens que as apuradas para efeitos da imputagao
do valor de realizagéo, ou seja:

- 12.xxx,00 ( 20.xxx,00 X 62,84%) a inscrever no anexo G1

- 7.xxx,00 ( 20.xxx,00 X 37,16%) a inscrever no anexo G

10. Apuradas as datas, valores de aquisicdo e realizagdo sujeitos e ndo sujeitos a
tributacédo, resta pois, analisar, o valor de realizagdo sujeito a tributagdo que foi
reinvestido, para efeitos do n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS.

11. No que concerne aos valores de realizagdo, cabe relembrar que a parte do valor de
realizagdo correspondente a area do prédio originario adquirido antes da entrada em
vigor do CIRS, encontra-se excluida de tributagdo, ao abrigo do n.° 5 do Decreto-Lei
442-A/88, de 30 de novembro, ficando o restante sujeito a tributagéo.

12. Nesta conformidade, e porque agora a questdo se coloca quanto ao reinvestimento,
nos termos do estabelecido no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, podera ser reinvestido até
ao valor de 144 .xxx,40.

13. Estabelecia o n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, a data do facto tributario (2021),
que sdo excluidos de tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de
imoveis destinados a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que, cumulativamente:

- O valor de realizagdo, 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 imével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo ou melhoramento de outro imdével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territorio portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espago Econdmico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercambio de informagdes em matéria fiscal;

- O reinvestimento seja efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores contados da data da realizagdo; e

- O sujeito passivo manifeste a intencdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagéo;

14. Ainda, estabelecia o n.° 6 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, que o imével objeto de
reinvestimento deve ser afeto a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar, até decorridos doze meses apdés o reinvestimento, ou seja, 12
meses apos a aquisi¢do do imdvel objeto de reinvestimento.

15. Assim sendo, no caso, verifica-se que:
- 0 imoével que originou mais-valias, alienado em margo de 2021, se encontrava afeto a
habitacao propria e permanente do sujeito passivo, no periodo anterior a aquisicdo em
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xx-10-2019 do imével objeto de reinvestimento;

- que do valor total de realizagédo, correspondente a parte sujeita a tributacdo é de
144 xxx,40;

- que foi adquirido em xx-10-2019, por 282.xxx,00, o prédio inscrito sob o artigo
matricial 70xx/U/08xxxx, com recurso ao crédito de 150.xxx,00, destinado a habitagao
prépria e permanente;

Poder-se-ia considerar como reinvestido o valor de 132.xxx,00 nos termos do disposto
no n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS.

16. Todavia, o imovel objeto de reinvestimento, tanto quanto é possivel verificar no
sistema informatico da AT nao foi afeto a habitagcdo propria e permanente/domicilio
fiscal do sujeito passivo até ao prazo 12 meses apos a aquisicdo conforme estabelecido
no n.° 6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS.

17. Nesta conformidade, ndo podera beneficiar da excluséo tributaria consagrada no n.°
5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, atendendo que ndo foram cumpridos todos os
requisitos estabelecidos para o efeito, designadamente o n.° 6 do artigo 10.° do Cadigo
do IRS.
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