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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
Alienagao onerosa de imével afeto a HPP - Reinvestimento em imovel afeto a HPP

28249, com despacho de 2025-06-25, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegacao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto aos
pressupostos de exclusdo de tributagao, previstos no artigo 10.°, n.° 5, do Cédigo do
IRS, relativo a alienagdo de imével ocorrida em 2022.

Declara que em janeiro de 2022 alienou o imével que constituia a sua habitagdo prépria
e permanente e que o valor de realizagado foi totalmente reinvestido na aquisicdo de
imoével no qual constituiu habitagdo propria e permanente, em janeiro de 2025,
respeitando assim o periodo de 36 meses previsto no artigo 10.°, n.° 5, al. b), do Cédigo
do IRS.

Alega que "a data da alienacao, a legislacao determinava que o imével adquirido com o
reinvestimento deveria ser mantido por pelo menos 3 anos para garantir a isengéo."
Periodo esse que veio a ser alterado pelas sucessivas alteracdes legislativas, tendo o
periodo minimo de detengcdo de uma habitagdo prépria e permanente sido "reduzido
para 12 meses", além de ter sido eliminada a restrigdo de que a isengéo s6 poderia ser
utilizada uma vez a cada 3 anos.

Para sustentar a sua posigdo, cita a pronuncia dos Servigos nas informagdes
vinculativas com os numeros 26895/2024 e 27201/2025, colocando a hipdtese de
aplicacao retroativa da norma mais favoravel a situacdes anteriores a sua entrada em
vigor.

Termina o exposto, colocando as seguintes questdes:

a) Se vender o imovel adquirido em janeiro de 2025 em margo de 2026 e reinvestir o
valor da venda na aquisicdo de uma nova HPP no prazo de 36 meses, continua a
beneficiar da isencdo de IRS sobre as mais-valias ou estara sujeito a tributacao,
considerando que a venda original ocorreu antes da entrada em vigor das novas
regras?

b) Ou seja, questiona se a redugéo do periodo minimo de detengdo de 3 anos para 12
meses pode ser aplicada retroativamente ao seu caso, permitindo alienar o imdvel
adquirido em 2025 antes de janeiro de 2028, sem perder a isengdo de IRS sobre as
mais-valias obtida na alienagcdo da HPP em 2022, desde que proceda a novo
reinvestimento.

|. Factos

Em consulta ao sistema informatico da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), apuram-
se os seguintes factos relevantes:

a) Com efeitos a partir de XX-XX-2016, o requerente declarou ter domicilio fiscal na Rua
A...;

b) Em janeiro de 2022, o requerente alienou o imével inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo XXXX, da freguesia XXXXXX, pelo valor de 42x.000,00, valor esse que
declarou pretender reinvestir na aquisicdo de nova habitacdo prépria e permanente no
prazo de 36 meses;

c) O requerente alterou o seu domicilio fiscal, com efeitos a partir de XX-09-2022, para a
Praga B...;
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d) Em janeiro de 2025, adquiriu os iméveis inscritos na matriz predial urbana sob os
artigos XXXX e XXXX, da freguesia XXXXXX, pelo valor de 65x.000,00;

e) Pelo imdvel inscrito sob a matriz predial urbana XXXX, de afetagdo habitacional,
localizado na Rua C..., pagou o preco de 645.000,00;

f) O requerente alterou o seu domicilio fiscal, com efeitos a partir de XX-02-2025, para a
Rua C..;

II. Enquadramento legal

1. Tendo em conta a data de alienagéo do imovel (XX-01-2022), o qual constitui o facto
tributario aqui inicialmente em causa, aplicar-se-a o regime de tributacdo em vigor
aquela data.

2. Nos termos do artigo 10.° do Cddigo do IRS, constituem mais valias os ganhos
obtidos com a alienagdo onerosa de direitos reais sobre imoéveis.

3. O n.° 5 do artigo 10.° permitia a exclusdo de tributagdo dos ganhos provenientes da
transmissao onerosa de imdveis destinados a habitagc&o prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente,
determinadas condi¢cbes, na redagdo a data em vigor:

a) O ganho seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro imdvel, de terreno
para construgdo de imoével e ou respetiva construgdo, ou na ampliagdo ou
melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino;

b) O reinvestimento seja realizado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores a transmisséo;

c¢) O sujeito passivo manifeste intengcédo de proceder ao reinvestimento na declaragéo de
rendimentos referente ao ano de transmisséo;

4. Por seu lado, define a alinea a) do n.° 6 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, que o imovel
objeto de reinvestimento deve ser afeto a habitagdo propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, até decorridos doze meses apos o reinvestimento.

5. Assim, a data da alienagédo ou a data do reinvestimento, caso este seja anterior, o
imovel alienado tinha que constituir habitagao prépria e permanente do sujeito passivo
ou do seu agregado familiar.

6. Nos termos do artigo 10.°, n.° 9, do Cddigo do IRS, caso o montante considerado
como valor de realizacdo ndo seja totalmente aplicado no reinvestimento, havera lugar a
tributacdo das mais valias proporcionais ao ganho do valor nao reinvestido.

7. E efetuado o reinvestimento, de acordo com os critérios estabelecidos a data da
alienagao, esgota-se o escopo tributario da alienagdo, ndo havendo qualquer relagéo
com uma posterior alienagdo do imovel alvo do reinvestimento.

8. Assim, a transmiss&o onerosa do imdvel que concretizou o reinvestimento em janeiro
de 2025, constitui novo facto tributario cuja analise deve ser efetuada ao abrigo da
legislacdo em vigor nesta data, nomeadamente da possibilidade de exclusdo de
tributacdo das mais-valias em sede de IRS.

9. Assim, as alteragbes realizadas pela Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, em vigor a
partir de 07 de outubro de 2023, vieram acrescentar dois novos critérios para beneficiar
da referida exclusdo de tributagéo: a fixagdo do domicilio fiscal nos 24 meses anteriores
a transmisséo, bem como a impossibilidade de beneficiar do regime de exclusdo pelo
sujeito passivo que tenha beneficiado desta exclusao no ano da obteng¢do dos ganhos e
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nos trés anos anteriores (artigo 10.°, n.° 5, alineas €) e f), do Cddigo do IRS, na redacao
conferida pela Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro).

10. Através da Lei n.° 57/2024, de 10 de setembro, a qual entrou em vigor em 11 de
setembro de 2024, foi revogada a alinea f), do n.° 5 do artigo 10.°, do Cddigo do IRS,
bem como alterada a alinea e), passando a 12 meses, antes da alienagdo ou do
reinvestimento, conforme o caso, o prazo de afetagdo do imoével alienado a habitagéo
propria e permanente do sujeito passivo ou agregado familiar.

11. Ambas as alteracdes legislativas dizem respeito ao prazo de afetagdo do imoével
alienado e ndo a qualquer prazo de afetacdo do imovel alvo do reinvestimento, nao
havendo qualquer questéo relacionada com "aplicagdo de lei posterior mais favoravel".

12. Assim, caso o requerente pretenda alienar, no futuro, o imével alvo de
reinvestimento, beneficiando da exclusao de tributagdo de uma eventual mais-valia que
venha a realizar, tera que cingir-se a legislacdo em vigor a data da alienag¢do, quanto
aos critérios de que dependera tal exclusao.

13. Para concluir a exclusédo de tributagcéo, prevista no artigo 10.°, n.° 5, do Cadigo de
IRS, deve ser manifestada a realizagdo do reinvestimento no anexo G da declaragéo
modelo 3 relativa ao ano de 2025 (a apresentar em 2026).

I1l. Conclusdes

14. Face ao exposto, é de concluir o seguinte:

a) Tendo o sujeito passivo alterado o domicilio fiscal em fevereiro de 2025, e ai
permanecendo pelo periodo de 12 meses, pode beneficiar do regime de exclusdo de
tributagdo de eventuais mais-valias realizadas mediante reinvestimento do valor de
realizacdo, se efetuar a venda do imével HPP em marco de 2026, mas desde que
cumpra com as demais condi¢des em vigor a data do facto tributario;

b) O facto tributario ocorrido com a alienagao do imével em janeiro de 2022 ¢é distinto
do facto tributario da futura alienacao do imével alvo do reinvestimento. A verificagdo de
condi¢des sao as que constam dos n.°s 5 e 6 do artigo 10° do Cdédigo do IRS, em vigor
a data do facto tributario.
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