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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacédo onerosa de HPP - Reinvestimento no pagamento de tornas para adquirir
imovel que afetou a HPP

25136, com despacho de 2025-07-18, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende a requerente que Ihe seja prestada informagéo vinculativa sobre a seguinte
situagao:

- Durante o ano de 2024 procedeu a alienagao onerosa do imével que constitui a sua
habitacao prépria permanente (HPP) e adquirir um outro (imével) com o mesmo destino.
- Porém, o imdvel que adquiriu para sua HPP integra a heranga deixada por seu pai.
Juridicamente (tanto para efeitos de escritura publica como para registo predial) o
negocio que tera de celebrar constitui uma partilha (parcial uma vez que os herdeiros
nao pretendem partilhar a totalidade da heranga), procedendo ao pagamento de tornas
as restantes herdeiras. Concretamente, o seu procedimento mais ndo consubstancia
que uma aquisicdo do imével sob a forma onerosa.

- Na circunstancia e tratando-se, afinal, da compra e venda de um imével, ambos,
destinados/a destinar a sua habitagdo propria e permanente, questiona da eventual
sujeicdo a tributacdo em sede de IRS, das mais-valias obtidas.

- Complementarmente, mais pretende saber se, havendo lugar ao pagamento de mais-
valias, pode deduzir ao correspondente montante o valor das tornas pagas, bem como
se relevam as obras que pretende efetuar no imével adquirido.

Em conclusdo, e na eventualidade de a alienagédo onerosa do imével afeto a HPP vir a
gerar mais-valias imobiliarias sujeitas a tributagdo em sede de IRS, pretende, em
concreto, saber da viabilidade de:

- Poder deduzir a tal montante o valor das tornas pago em virtude da partilha celebrada;
e

- Poder relevar, para idéntico efeito, as obras que se propde efetuar no imével adquirido
por partilha.

FACTOS

Dos elementos juntos ao pedido pela requerente, mais concretamente, a escritura de
partilha, as cadernetas prediais dos imoveis e a escritura de compra do imével, bem
como da consulta efetuada a base de dados da AT, retira-se, de relevante para efeitos
de apreciagao do presente pedido, o seguinte:

- Em janeiro de 2024, por escritura de partilhas por ébito de M..., seu pai, foi adjudicada
a requerente a fracdo autébnoma designada pela letra F", do prédio urbano sito em C...,
com o valor patrimonial tributério correspondente a fracdo de € 42.xxx,xx, a que foi
atribuido o valor de € 43.000,00.

- Na circunstancia, a requerente levou a mais a quantia de € 35.xxx,xx do que o seu
quinh&o, que pagou a titulo de tornas as restantes duas herdeiras.

- A data do pedido, a requerente constava como domiciliada na fragdo auténoma
designada pela letra "C", destinada a habitacdo, do prédio urbano em regime de
propriedade horizontal sito em C....

- Em janeiro de 2016, a requerente adquiriu a referida fragao letra "C", pelo precgo de €
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52.xxx,00.

- A fragéo foi alienada por escritura de 2024.06.xx, pelo preco de € 2xx.000,00.

- Quanto ao imoével adquirido por partilha, a fragdo auténoma designada pela letra "F",
passou a constituir o domicilio fiscal da requerente a partir de 2024.01.xx (data posterior
a escritura).

INFORMAGAO

1. Expostos os factos, passa-se a informar que a questao se subsume a possibilidade
de exclusdo de tributacdo em IRS, a titulo de reinvestimento do valor de realizagédo
adveniente da alienag&o onerosa do imoével afeto a habitagdo prépria e permanente da
requerente, efetuada em 2024.06.xx, nas tornas devidas, em razao da adjudicagao por
partilha, celebrada em 2024.01.xx, de um outro imével com o mesmo destino, bem
como em obras efetuadas nesse mesmo imoével.

2. Nao podendo deixar de salientar a inexisténcia de qualquer comprovativo da sua
natureza, bem como da data de realizacdo das obras que a requerente refere como
tendo levado a efeito, o que inviabiliza a apreciagdo ao caso em concreto.

3. Ja quanto a questao das tornas importa referir que, os rendimentos obtidos com a
alienacgao de direitos reais sobre bens imdveis se encontram sujeitos a tributagdo em
sede de IRS, nos termos do artigo 10.° do Cddigo do IRS.

4. Ora, consubstanciando as tornas/excesso um negocio de alienagao/aquisicdo do
direito real a um bem ou parte dele, implica que este facto esteja sujeito as regras de
tributacdo previstas no normativo supra identificado. Consequentemente, deve
considerar-se como data de aquisicdo do excedente apurado, a do facto juridico que
legitima esse negécio, equiparando-se, assim, a partilha a um contrato de compra e
venda e as respetivas tornas/excesso como correspondendo ao valor de
aquisicao/realizacao.

5. Assim sendo e pese embora, no caso, as duas demais herdeiras que ndo a
requerente tenham acordado em nao receber logo as importancias a que tinham direito,
0 que mais nao resulta que de um acordo entre as partes, ainda que devidamente
documentado, certo é que o direito de propriedade se transmitiu integralmente no ato da
escritura de partilha por 6bito, pelo que, e na "ratio" do estabelecido no n.° 3 do artigo
10.° do Cddigo do IRS, a aquisicdo do imdvel se considera efetuado em tal data,
quando ocorreu a transmissdo do direito real (quotas) sobre o bem imével em questao.

6. Do que decorre que, desde que reunidos os requisitos legalmente estabelecidos para
o efeito, possam relevar, a titulo de reinvestimento, as tornas apuradas em razdo da
partiiha, a aquisicdo do novo imével em janeiro de 2024, por aplicagdo do valor
resultante da alienagdo onerosa, efetuada em junho de 2024, do imével constituindo
habitacao prépria e permanente da requerente.

7. E que, nos termos do disposto nas alineas a), b), ¢), e) e f) do n.° 5 do artigo 10.° do
Cddigo do IRS, na legislagdo em vigor a data da venda do imdével gerador de mais-
valias (junho de 2024), sdo excluidos de tributacdo os ganhos provenientes da
transmissao onerosa de imdveis destinados a habitagéo prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, desde que, cumulativamente:

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imdvel, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imovel, de terreno para construgdo de imdével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo 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 seja efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores contados da data da realizacao;

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 alienacgéo; (...)

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 24 meses anteriores a data da transmissao (aditada pela Lei n.° 56/2023, de
6 de outubro); e

f) Os sujeitos passivos nao tenham beneficiado, no ano da obtengédo dos ganhos e nos
trés anos anteriores, do presente regime de exclusdo, sem prejuizo da comprovagéao
pelo sujeito passivo, efetuada em procedimento de liquidagdo, de que a nao
observancia da presente condi¢cdo se deveu a circunstancias excecionais (aditada pela
Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro e revogada pelo Decreto-lei n° 57/2024, de 10 de
setembro).

8. Assim, a nova alinea e) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS veio determinar,
para efeitos de aplicacdo da exclusdo de tributacdo dos ganhos provenientes da
transmissdo onerosa de imdveis destinados a habitagdo prépria e permanente, que "o
imovel transmitido tenha sido destinado a habitagdo propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio fiscal,
nos 24 meses anteriores a data da transmissao".

9. Por seu lado, tendo em consideragao o teor do oficio-circulado n.° 20266/2024, de
23/02, da Diregao de Servigos do IRS, que pode ser consultado no Portal das Finangas,
foi esclarecido que nas situagdes de reinvestimento nos 24 meses anteriores a
alienacdo da HPP, o que é o caso, o sujeito passivo ou o seu agregado devem ter
residido anteriormente neste imoével pelo periodo minimo de 24 meses contados a partir
de qualquer dos seguintes factos:

(i) da aquisicao do imovel objeto do reinvestimento; ou
(ii) da afetagéo ao domicilio fiscal do novo imdvel (objeto de reinvestimento); ou
(i) da transmissao do imdvel antigo (gerador da mais-valia).

10. E verificando-se que a aquisicdo ocorreu antes da alienacdo, e que o imovel
alienado constituiu a habitagdo prépria e permanente/domicilio fiscal da requerente
desde janeiro de 2016 (periodo superior a 24 meses), € de concluir pela viabilidade de
aceitacao do reinvestimento efetuado na aquisi¢cdo, por via de tornas, de novo imoével,
desde que reunidos todos os demais requisitos.

11. Em suma, desde que cumpridos os requisitos estabelecidos nos n.°s 5 e 6 do artigo
10.° do Cadigo do IRS, poder-se-a considerar para efeitos de reinvestimento, o valor a
pagar pela requerente aos demais herdeiros, a titulo de tornas, sem recurso ao crédito,
pela aquisi¢do do imdvel que ocorreu com a escritura de partilhas.
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