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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Reinvestimento do produto de realizagdo resultante da alienacdo de prédio em
propriedade total com andares ou divisbes suscetiveis de utilizagdo independente em
que uma das divisbes constituia a HPP na aquisigdo de outro imével com o mesmo
destino

25753, com despacho de 2025-05-19, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagéo

Pretende o requerente que I|he seja prestada Informagédo Vinculativa sobre o
reinvestimento do produto de realizagdo decorrente da alienagdo de imével em
propriedade total com andares ou divisdes suscetiveis de utilizagdo independente, em
que um dos andares constituia a habitagdo prépria e permanente, em outro imével com
0 mesmo destino.

FACTOS:

No ano de 2023, o requerente alienou um imovel pelo montante de 9xx.000,00, em que
uma das fragdes constituia a sua habitagdo propria e permanente, com intuito de
reinvestir em nova habitagdo propria e permanente.

O imével fora adquirido no ano de 2002, pelo montante de 18Xx.xxx,Xx.

Trata-se de um Prédio em Propriedade Total com Andares ou Divisdes Suscetiveis de
Utilizacao Independente e o requerente tinha a sua habitagdo prépria e permanente
numa dessas divisbes, correspondente ao 3.° andar.

Solicita esclarecimentos sobre 0 modo de calculo, quer o valor de aquisigdo, quer o
valor de realizagdo, pois a escritura tem o valor total do imével e, também, se para
efeitos de reinvestimento pode utilizar o valor total resultante da alienagao do imével ou
se apenas pode utilizar o valor da parte da fragdo onde estava situada a sua habitagéo
prépria € permanente.

Trata-se do imével situado em XXX, na freguesia de XXX, inscrito na matriz com o n.°
XXX - Tipo de prédio. Prédio em propriedade total com andares ou Divisdes Suscetiveis
de Utilizacdo Independente; Descrigao: Prédio composto por 4 pavimentos com uma
area total coberta de XX,00 m2; N°. de pisos do artigo: 4, N.° de andares ou divisdes
com utilizagdo independente: 4.

INFORMACAO:

1 - Nos termos do disposto no n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS, séo excluidos da
tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imoveis destinados a
habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde
que verificadas, cumulativamente, as seguintes condigbes:

- 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 imdvel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliagdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino
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 informagdes em matéria fiscal;
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- O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da realizacao;

- 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 alienagao.

- O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagao 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 (aditada pela Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, e aplicavel as alienagdes ocorridas apds a respetiva entrada em vigor, tendo,
entretanto, aquele periodo de 24 meses sido reduzido para 12 meses por alteragédo
introduzida pelo Decreto-Lei n. 57/2024, de 10 de setembro);

- Os sujeitos passivos ndo tenham beneficiado, no ano da obtengéo dos ganhos e nos
trés anos anteriores, do presente regime de exclusdo, sem prejuizo da comprovagao
pelo sujeito passivo, efetuada em procedimento de liquidagao, de que a inobservancia
da presente condigdo se deveu as circunstancias excecionais (aditada pela Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro, e aplicavel as aliena¢des ocorridas apds a respetiva entrada
em vigor € até a sua revogagao, em 10.09.2024 introduzida pelo Decreto-Lei n. 57/2024,
de 10 de setembro).

2 - O esclarecimento solicitado pelo requerente prende-se com o facto de o imével nao
estar constituido em propriedade horizontal, antes constituir um prédio em propriedade
total/vertical. Vejamos:

3 - Ainda que, em termos civis, existam diferengas entre um prédio em propriedade
total/vertical e um prédio em propriedade horizontal, em sede tributéria, verifica-se que,
nos termos do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), a inscricdo na matriz dos iméveis
em propriedade vertical, constituidos por diferentes partes, andares ou divisbes com
utilizagdo independente, obedece as mesmas regras de inscricdo dos imodveis
constituidos em propriedade horizontal.

Tanto assim é que, as matrizes dos prédios urbanos em regime de propriedade total,
indicam separadamente o valor patrimonial tributario de cada uma das unidades
suscetiveis de utilizagdo independente que os comp&em, a sua afetacao (conforme n.° 3
do artigo 12.° do CIMI), sendo ainda o IMI liquidado separadamente.

4 - Assim sendo, uma vez que o prédio em causa tem quatro andares ou divisbes
suscetiveis de utilizagdo independente, pode considerar-se que se trata de quatro
partes distintas e isoladas entre si, com afetagdo diferenciada, no caso, uma afeta a
comércio e trés afetas a habitagdo.

5 - Nao obstante ndo se tratarem de iméveis diferentes, a suscetibilidade de utilizagao
independente, para além do enquadramento em sede de IMI, afigura-se permitir a
interpretacao de que, em sede de IRS, o enquadramento para efeitos da exclusao de
tributacdo no artigo 10.° do Cdédigo do IRS nédo deve ser diferente em fungao da forma
do direito de propriedade sobre o bem alienado, que no caso presente era a
propriedade plena, uma vez que o direito fiscal (vulgo, a fiscalidade) ndo deve constituir
fator distorcivo das opgbes negociais, antes devendo ser neutro quando as realidades
materiais que Ihe estdo subjacentes s&o iguais ou semelhantes.

6 - Nestes termos, a semelhanga do que sucede com o reinvestimento do produto de
realizacdo decorrente da alienagdo de uma fragdo autébnoma de um prédio em
propriedade horizontal, sera de aceitar que o requerente possa utilizar a parte do
produto da venda correspondente a divisdo do prédio com utilizagao independente, que
constituia a sua habitagdo prépria e permanente em outro imével com a mesma
finalidade, desde que reunidos todos os requisitos legalmente estabelecidos para o
efeito.
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7 - Considerando que, de acordo com a Ficha de Avaliagdo do imével em apreco, foi
atribuida a divisdo suscetivel de utilizacdo independente correspondente ao 3.° andar
do prédio, o qual constituia a habitacdo propria e permanente do requerente, uma
permilagem de 274,0000, devera considerar-se como valor de realizagdo 2xx.xxx,00
(9xx.000,00 x 274,0000) e, como valor de aquisi¢édo, o valor correspondente a mesma
permilagem, ou seja, 5x.xxx,xx (18x.xxx,xx x 274,0000).
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