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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienacdo onerosa de bem comum do casal - reinvestimento em obras de imovel
adquirido por heranga (bem préprio do conjuge)

25830, com despacho de 2025-06-27, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto a
possibilidade de ser aceite a titulo de reinvestimento em obras de remodelagéo, o valor
de realizagdo obtido com a alienagdo de moradia afeta a habitagdo propria e
permanente (HPP), na situacdo que abaixo deixa descrita:

- O requerente e a esposa, venderam a moradia que constituia a sua HPP no més de
dezembro de 2023;

- Ponderam transferir a morada fiscal para um imovel herdado pela sua esposa;

- Esse imével é uma casa de lavoura antiga que necessita de grandes obras de
remodelagdo, inscrito sob o artigo matricial 1xx com o cédigo de freguesia 1xxxxx;
- Tencionam aplicar o valor de venda da moradia anterior para efetuar essas obras, por
forma a reduzir o valor do imposto de mais-valias a pagar.

Pretende saber se as obras sao elegiveis para efeitos de beneficio da exclusdo de
tributagédo por reinvestimento, previsto no n°® 5 do artigo 10° do Cédigo do IRS, sendo
que as mesmas nao serdao de ampliagdo, mas sim de restauro e melhoramentos, tais
como:

1 - No interior: a) Transformar o rés-do-chdo que esta abandonado em salas; b)
Construgéo de casas-de-banho; c) Recuperagédo de uma cozinha; d) Soalhos; e) Pintura
das paredes e tetos; f) Instalagéo elétrica; g) Substituicdo do sistema de aquecimento;
2- No exterior: a) Substituicdo de telhados; b) Substituicao de janelas; c) Substituicdo de
portas; d) Recuperagdo de uma escada em pedra exterior; e) Pintura; f) Instalacdo de
painéis fotovoltaicos.

Mais pretende ser esclarecido sobre a necessidade do comprovativo das despesas.

FACTOS

- Em 2x-12-2023, o requerente e o cbnjuge alienaram a moradia inscrita sob o artigo
matricial 1xxx/U/1xxxxx, que correspondia a HPP/domicilio fiscal do requerente desde o
ano de 2013; e

- O cbnjuge do requerente, por heranga, adquiriu o imével inscrito sob o artigo matricial
1xx/U/1xxxxx, sobre o qual pretende efetuar obras de remodelagao.

INFORMAGAO

1. De acordo com o n°5 do artigo 10° do Cddigo do IRS (redacdo em vigor a data da
alienacao/dezembro de 2023) "S&o excluidos da tributagdo os ganhos provenientes da
transmissao onerosa de imdveis destinados a habitag&o prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as
seguintes condicdes:

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imovel, de terreno para construgdo de imoével e ou respetiva construgdo, ou na
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ampliacdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territorio portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espaco 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 declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

d) (Revogada.)

e) 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 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) Os sujeitos passivos ndo tenham beneficiado, no ano da obtencdo dos ganhos e nos
trés anos anteriores, do presente regime de exclusdo, sem prejuizo da comprovacéo
pelo sujeito passivo, efetuada em procedimento de liquidagdo, de que a né&o
observancia da presente condicdo se deveu a circunstancias excecionais";

2. Interessa assim, desde ja, sublinhar que no regime de reinvestimento, a um sujeito
passivo alienante, que por forga desse facto juridico, fica sujeito a tributagdo - vide
alinea a) do n°1 do artigo 10° do Cddigo do IRS, tera de corresponder o mesmo sujeito
passivo adquirente, obrigado a aplicagdo do valor de realizagao obtido na venda antes
ocorrida, na aquisicao da propriedade de outro imovel, de terreno para construgéo de
imével e ou respetiva construcdo, ou na ampliagdo ou melhoramento de outro imével
exclusivamente com o mesmo destino;

3. Essa conclusédo pode ser retirada por via da simples leitura da norma inicialmente
transcrita, pois que o legislador é claro ao enunciar que o sujeito passivo que transmite
0 imovel, antes sua habitagdo prépria e permanente, tem a obrigacdo, em caso de
reinvestimento posterior a venda, de declarar a sua intengao de reinvestir - vide a alinea
¢), significando isso uma obrigatéria coincidéncia entre quem vende e quem pretende
reinvestir, porquanto o termo sujeito passivo, utilizado nesse contexto, tem como
referéncia o mesmo contribuinte;

4. Na situagdo em estudo estda em causa a alienagdo de um imével, bem comum do
casal, e a pretensao de aplicar o produto dessa venda em obras de melhoramento num
imovel adquirido em herancga pelo cdnjuge do requerente, e que por isso, € um bem
préprio,

5. Cabe salientar, que se presume que o requerente esta casado segundo o regime da
comunhdo de bens adquiridos, previsto no Caédigo Civil nos artigos 1721° a 1731°, o
qual se caracteriza pelo facto de serem apenas comuns 0s bens que exprimem a
colaboragdo de ambos os membros do casal no esforgo patrimonial do casamento.

6. Nesse sentido, e de acordo com o artigo 1722° do Cédigo Civil, ndo sdo comuns os
bens que cada um tiver ao tempo da celebragdo do casamento, os bens que a cada um
advierem, depois do casamento, por sucessao ou doagao, bem como os adquiridos na
constancia do matriménio por virtude de direito proprio anterior;

7. Sendo bens proprios, a sua incomunicabilidade permanece até ao término do
casamento, seja por divorcio, ou por morte de um dos cOnjuges, tendo como
consequéncia, na partilha por divorcio, que cada um receba os seus bens proprios e a
sua meagdo no patriménio comum - vide n°1 do artigo 1689° do Cddigo Civil,
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replicando-se esse mesmo exercicio no caso de 6bito de um dos cdnjuges, com os bens
proprios do falecido a entrarem pela totalidade no coémputo da massa patrimonial
transmitida;

8. Ora, no caso, sendo o imdével destinatario das obras de melhoria e objeto de
reinvestimento, um bem préprio do conjuge do requerente, a utilizagdo de 50% do valor
de realizagcdo nessas ditas obras, por parte do requerente, ndo proprietario, ndo pode
ser considerada reinvestimento para efeitos do n°5 do artigo 10° do Cadigo do IRS, na
medida em que esse bem ndo € um bem comum do casal.

9. Assim sendo, s6 podera ser considerado como reinvestido em obras de remodelagéo,
50% do valor de realizagédo obtido pelo cénjuge do requerente, proprietario do imével
objeto de reinvestimento.

10. Mais deve ser dito que, para além do cumprimento dos restantes pressupostos
previstos no regime, as obras de melhoramento, ampliagdo e, ou, reconstrucdo, a
realizar no imével, s6 podem ser aceites como reinvestimento em caso de:

a) Se encontrarem devidamente comprovadas, com documentos emitidos sob a forma
legal, nomeadamente que correspondam a faturas/recibos de quitagdo que, de uma
forma inequivoca, se mostrem relacionadas com as ditas obras no imovel e reinam os
requisitos legais estabelecidos para o efeito, nos termos do disposto no n°5 do artigo
36° do Caodigo do IVA;

b) Serem requeridas/comunicadas a Autoridade Tributaria as alteragbes a matriz do
imével até decorridos 48 meses desde a data da realizagdo, devendo o imével ser
afetado a sua habitagéo prépria e permanente e do agregado até ao fim do quinto ano
seguinte ao de realizagdo, isto de acordo com a alinea b) do n° 6 do artigo 10° do
Cddigo do IRS.
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