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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienagdo onerosa de imovel afeto a habitagdo propria - reinvestimento em imével a
afetar a habitagdo prépria

26895, com despacho de 2024-09-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto a
possibilidade de afastamento da tributagdo em sede de mais-valias de IRS, no caso de
reinvestimento ao abrigo do n°5 do artigo 10° do Cddigo do IRS.

Fa-lo da seguinte forma:

- Esta a vender a sua moradia por 270.XXX,00;

- O imovel objeto de venda situa-se na freguesia de S.....;

- Pretende comprar outra moradia para habitagao prépria e permanente;

- O imovel objeto de compra situa-se na freguesiade F....... ;

- Pergunta se no caso de investir todo o lucro da venda na compra da nova moradia
ficara isento do pagamento de mais-valias obtidas com essa mesma venda.

INFORMAGAO

1. Diz a alinea a) do numero 1 do artigo 10° do Codigo do IRS que constituem mais-
valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos empresariais e
profissionais, de capitais ou prediais, resultem de alienacdo onerosa de direitos reais
sobre bens imoveis;

2. Dispde o numero 4 do mesmo artigo que o ganho sujeito a IRS é constituido pela
diferenca entre o valor de realizagdo e o valor de aquisi¢ao;

3. Por sua vez, o numero 5 abre a porta a exclusao da tributagdo dispondo o seguinte:

"Sao excluidos da tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de
imoveis destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condicdes:

a) O valor de realizagédo, 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
ampliacdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Uniado
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 intengcdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;
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d) (Revogada.)

e) O imdvel transmitido tenha sido destinado a habitagdo prépria e permanente do
sujeito passivo 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, nos termos do n.° 23; (redacdo do decreto-lei
n°57/2024, de 10/09)

f) (Revogada.);"

4. Por conseguinte, olhando para a situagéo exposta, para que ocorra o afastamento da
tributacdo em caso de venda do imdvel indicado pelo requerente as seguintes
condigdes tém de ser observadas, a saber:

a) O imovel objeto de venda tera de ter sido a habitagdo propria e permanente do
requerente, e seu agregado familiar, nos 12 meses anteriores a data de transmissao;

b) O total do valor obtido com a venda - valor de realizagdo, deduzido de eventual
empréstimo ainda em divida contraido para a compra do imével objeto de venda, tera
de ser investido no novo imével;

5. De considerar, também, que a compra do novo imével pode ser efetuada nos 24
meses anteriores a transmissdo ou nos 36 meses posteriores;

6. Assim, caso o requerente decida ndo avangar com o reinvestimento no préprio ano
da transmissdo, o mesmo tera de manifestar a intencdo de proceder a esse
reinvestimento, mencionando esse facto na declaragdo de rendimentos relativa ao ano
da transmissao;

7. Finalmente, em caso de reinvestimento parcial, a tributagéo incidira somente sobre a
parte proporcional dos ganhos néo aplicados, conforme previsto no n°9 do artigo 10° do
Cddigo do IRS.

CONCLUSAO

Atento o caso concreto, a exclusdo de tributagéo prevista no n°5 do artigo 10° do Cédigo
do IRS opera nas situagdes em que o valor de realizagao obtido com a venda de imével
antes destinado a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo, e seu agregado
familiar, deduzido da amortizagcao de eventual empréstimo contraido para a aquisi¢cdo
desse mesmo imovel, seja reinvestido na aquisicao da propriedade de outro imoével, de
terreno para construcdo de imével e ou respetiva construcdo, ou na ampliagdo ou
melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino.

Dessa forma, a tributagdo dos ganhos obtidos com uma eventual venda do imdvel
situado na freguesia de S......, sO sera totalmente afastada caso o produto da venda,
deduzido de eventual empréstimo ainda em divida contraido para a compra do imével a
vender, seja aplicado, na integra, na compra do imdvel situado na freguesia de F....... ,
isto sem prejuizo do cumprimento das demais condi¢cdes exigidas e anteriormente
explicitadas.
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