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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
REGIME DE REINVESTIMENTO - SP NAO RESIDENTE.

28272, com despacho de 2025-11-13, do Diretor de Servicos da DSIRS, por
subdelegacao

Vem o requerente, XXXXXXXXXXXXXX, com o numero de identificagéo fiscal (NIF)
XXXXXXXXX, solicitar parecer vinculativo relativo a seguinte situagao:

- E residente fiscal em XXXXXXXX desde 20XX/XX/XX.

- E casado no regime de comunhao de adquiridos com XXXXXXXXXXXXXXXXX, com o
NIF XXXXXXXXX, residente em Rua XXXX, com a qual tem XXXXX filhos, que ai
residem com a mae.

- A XX de XXXXX de 20XX adquiriu, para habitagdo propria e permanente, o imével
onde residem a esposa e os XXXXX filhos - o seu agregado familiar, pelo valor de
EXXXXXXXXX.

- O requerente e a sua esposa equacionam vender, contados que estejam 12 meses
desde a afetacdo a HPP, o referido imével, em 20XX, pelo valor ideal de
EXXXXXXXXXX, com vista a aquisicdo de novo imdével para habitagdo prépria e
permanente do seu agregado familiar, de modo a fazer face ao crescimento da sua
familia.

- Nos termos da alinea a) do n°1 do artigo 10° do Cddigo do IRS (CIRS), "Constituem
mais-valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos empresariais
e profissionais, de capitais ou prediais, resultem de: a) Alienacdo onerosa de direitos
reais sobre bens imoveis".

- Esses rendimentos sdo tributados, em sede de IRS, pela diferenga entre o valor de
realizagdo e o valor de aquisicdo (conforme n° 4 do artigo 10° do CIRS).

- Estao, no entanto, "excluidos da tributagdo os ganhos provenientes da transmissao
onerosa de imoveis destinados a habitagdo prépria e permanente do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes
condigoes:

a) O valor de realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisigdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgdo de imével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo ou melhoramento de outro imdével 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;

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) (Revogado)

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
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devido a circunstancias excecionais, nos termos do n° 23;"

- Para além disso, refere o n° 6 do artigo 10° do CIRS que "N&o havera lugar ao
beneficio referido no nimero anterior quando:

a) Tratando-se de reinvestimento na aquisicdo de outro imével, o adquirente o ndo afete
a sua habitagdo ou do seu agregado familiar, até decorridos doze meses apos o
reinvestimento;

b) Nos demais casos, o adquirente ndo requeira a inscrigdo na matriz do imével ou das
alteracdes decorridos 48 meses desde a data da realizacdo, devendo afetar o imével a
sua habitacdo ou do seu agregado até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizagao;
c) (Revogada.)

d) Os imdveis que tenham beneficiado de apoio ndo reembolsavel concedido pelo
Estado ou outras entidades publicas para a aquisigdo, construgdo, reconstrugdo ou
realizagdo de obras de conservagdo de valor superior a 30 % do valor patrimonial
tributario do imével para efeitos de IMI, sejam vendidos antes de decorridos 10 anos
sobre a data da sua aquisicao, da assinatura da declaragdo comprovativa da rececao da
obra ou do pagamento da ultima despesa relativa ao apoio publico ndo reembolsavel
que, nos termos legais ou regulamentares, ndo estejam sujeitos a 6nus ou regimes
especiais que limitem ou condicionem a respetiva alienagao.

e) O sujeito passivo ou o seu agregado familiar nao tenham fixado no imével o seu
domicilio fiscal."

- Ora, fazendo a transposigéo para a situagao:

a) O imdvel adquirido pelo casal em XXXX de 20XX foi afeto a habitagdo prépria do
agregado familiar do sujeito passivo, e a equacionar-se a venda, a mesma sO se
efetivara no futuro, no entanto, sempre que sejam decorridos o periodo de 12 meses,
em cumprimento da alinea €) do n° 5 do artigo 10° do CIRS;

b) O casal tenciona proceder ao reinvestimento na aquisicdo de um outro imével para
habitacao prépria e permanente do seu agregado familiar, nos 36 meses posteriores a
data da realizagdo, em cumprimento das alineas a) e b) do n° 5 do artigo 10° do CIRS;
c) Com vista a fixagdo da habitagdo propria e permanente do agregado familiar no
imovel adquirido, acompanhado do correspondente registo como domicilio fiscal do
agregado familiar, assim que possivel, seguramente dentro dos 12 meses apoés a
aquisicao, de forma a cumprir as alineas a) e e) do n° 6 do artigo 10° do CIRS.
- Conclui-se, assim, que ambos os cdnjuges poderao beneficiar do regime de exclusao
de tributagdo do n° 5 do artigo 10° do CIRS, porquanto preenchem todos os requisitos
necessarios a aplicagéo do respetivo regime, por referéncia ao seu agregado familiar.
- Por um lado, a esposa do sujeito passivo, porque o imével alienado sera sua HPP pelo
periodo minimo legalmente previsto e porque afetara o novo imével a sua HPP.

- O sujeito passivo, porque verifica os requisitos, através do seu agregado familiar, ndo
obstante ser nao residente para efeitos fiscais em territério nacional.

- A verdade é que, tal como foi ja sufragado por diversa jurisprudéncia, a utilizagdo da
conjugacao disjuntiva "ou" pelo legislador, permite concluir que a circunstancia de o
imovel ndo ser a habitagéo prépria e permanente do sujeito passivo que, como se disse,
reside no estrangeiro, ndo impede o reinvestimento e a consequente exclusao de
tributacdo da mais-valia, contanto que o imével alienado tenha sido a habitagao propria
e permanente do seu agregado familiar nos ultimos 12 meses, como é o caso, € que 0
imovel adquirido na sequéncia do reinvestimento seja afeto a habitagdo propria e
permanente do agregado familiar nos 12 meses subsequentes.

- Nesse sentido, veja-se o Acérdao do CAAD, proferido a XX de XXXX de 20XX, no
ambito do processo n°® XXX/20XX-T, no qual se afirma que "Habitagdo prépria e
permanente para efeitos do artigo 10°, n°® 5 do CIRS abrange a habitagdo permanente
do cbnjuge do sujeito passivo n&o residente, preenchendo-se a previsédo da norma no
segmento «ou do seu agregado familiar»".

- Nesse mesmo aresto, refere-se expressamente que a utilizagdo da conjung¢éo ou "nao
deixa duvidas de que se trata de uma alternativa. Bastando, pois, que esteja reunida em
relacao aquele que se considera ser o agregado familiar do SP, mesmo que ndo ao SP
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- No mesmo sentido, veja-se o Acérdao do Tribunal Central Administrativo Sul, proferido
a XX de XXXXXXX de 20XX, no dmbito do processo n.® XXXX/XXXXXXX, no qual se
reconheceu expressamente que "a lei exclui 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".

- Ora, "ndo sendo o agregado familiar um conceito divisivel por natureza (alias, ndo se
pode fazer parte de mais de um agregado familiar - conforme artigo 13°/6 CIRS)" nao
restam duvidas de que o imdvel alienado pelo sujeito passivo, juntamente com o seu
cbnjuge, era e é, de facto, a habitagdo propria e permanente do seu agregado familiar,
possibilitando, assim, a exclusdo de tributagdo das mais-valias ao abrigo do regime do
n°5 do artigo 10° do CIRS.

- Isto independentemente do imével alienado ndo ser habitagdo prépria e permanente
do sujeito passivo, do mesmo modo que o imével adquirido em sede de reinvestimento
ndo o sera, uma vez que o legislador se basta com a verificagdo da habitagédo propria e
permanente do seu agregado familiar.

- Por tudo o exposto, é entendimento do requerente que podera beneficiar do regime de
exclusdo total da tributagdo do n° 5 do artigo 10° do CIRS, juntamente com a sua
esposa, reinvestindo a totalidade do valor de realizagdo obtido com a alienagdo do
imovel (habitagdo prépria e permanente do seu agregado familiar ha mais de 12
meses), deduzido da amortizagdao do empréstimo contraido, na aquisicdo de novo
imovel para habitacdo prépria e permanente do seu agregado familiar, contanto que o
faga nos 36 meses posteriores a alienagéo, garantido que o imovel é afeto a habitagdo
propria e permanente do seu agregado familiar nos 12 meses subsequentes.

- Com vista a uma tomada de decisdo consciente e informada acerca da eventual
alienagcdo do imoével onde reside todo o seu agregado familiar e do posterior
reinvestimento na aquisicdo de um novo imdvel para habitacdo propria € permanente,
solicita a emisséo de informacao vinculativa sobre a aplicacao do regime de exclusao da
tributagdo de mais-valias previsto no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS a um sujeito passivo
nao residente que pretende alienar o imével, atual habitagdo prépria e permanente do
seu agregado familiar, para posteriormente reinvestir esses ganhos na aquisigdo de
uma nova habitagdo propria e permanente para o seu agregado familiar.

FACTOS

Pela consulta ao sistema da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) verifica-se que o
requerente e a esposa tém apresentado, desde 20XX, as respetivas declaragbes de
rendimentos com opgéo pelo regime de tributagdo separada, a esposa com residéncia
em territério nacional, e o requerente como nao residente. Os dependentes, em numero
de XXX, constam das declaragées de rendimentos da esposa.

INFORMAGAO

1. Dispde a alinea a) do n® 1 do artigo 10° do Cddigo 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 imdveis";

2. Nesse sentido, ocorrendo uma alienagao de um direito real sobre um bem imoével, o
respetivo alienante transforma-se em sujeito passivo do imposto, porquanto fica sujeito
a tributacdo dos ganhos dai resultantes;

3. Todavia, o n® 5 do artigo 10° do Cdédigo do IRS permite a exclusdo dessa tributagao,
estipulando um regime pelo qual o sujeito passivo a pode afastar, necessitando, para
isso, de cumprir com as exigéncias impostas pelo legislador;
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4. E uma das exigéncias presentes nesse regime prende-se, precisamente, com a
obrigatoriedade de o imdvel alienado ter sido a habitagdo propria e permanente do
sujeito passivo, nos 12 meses imediatamente anteriores a venda;

5. Relembrando o n° 5:

"S&o excluidos da tributagdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de
imoveis destinados a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condig¢oes:
a) O valor de realizagado, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisigdo 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 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 12 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) (Revogada.);

6. Ora, na situagdo exposta o requerente é residente em XXXXXXXX, logo, nao reside
no imével a alienar, facto que o préprio admite;

7. Alega, porém, que basta que o restante agregado familiar ai resida para que, ele
também, possa beneficiar da exclusdo de tributacéo;

8. E apresenta, para o efeito, jurisprudéncia que, segundo o mesmo, suporta a sua
pretensao;

9. Mais deve ser acrescentado, porque relevante, que sendo o requerente, e a esposa,
casados sob o regime de comunhado de adquiridos, o ganho obtido com a futura venda
sera um ganho comum, como também sera comum a propriedade do imével a adquirir;

10. Desse modo, analisando a letra da lei, verifica-se como relevante a expressao
"habitacao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar", da
qual é possivel retirar trés conclusdes:

a) A primeira é que, tendo o legislador utilizado a expressao "habitagdo propria e
permanente" no singular, € de concluir que, no momento da alienagao, tera de existir
uma unica habitagéo prépria e permanente do sujeito passivo ou do agregado familiar,
em territério nacional;

b) A segunda é que, com a utilizagdo da conjugacao "ou", o legislador admite a hipétese
de o direito a beneficiar da exclusdo de tributagdo abranger situagbes em que o imével
tenha sido a habitagao propria e permanente do sujeito passivo e seu agregado familiar,
ou apenas, e s0, a habitagéo prépria e permanente do seu agregado familiar;

c) A ultima, que o agregado familiar a considerar tera de ser o que esta previsto para
efeitos fiscais, em concreto no n°4 do artigo 13° do Cadigo do IRS, que nos diz que o
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agregado familiar é constituido por os cbnjuges nao separados judicialmente de
pessoas e bens, ou os unidos de facto, e os respetivos dependentes; cada um dos
cbnjuges ou ex-cOnjuges, respetivamente, nos casos de separagdo judicial de pessoas
e bens ou de declaragdo de nulidade, anulagdo ou dissolugdo do casamento, e os
dependentes a seu cargo; o pai ou a mée solteiros e os dependentes a seu cargo; o
adotante solteiro e os dependentes a seu cargo;

11. Entende-se assim, face a segunda conclusao antes exposta, que a residéncia de um
dos sujeitos passivos no estrangeiro ndo afasta, por si s6, a sua qualificagdo como
elemento do agregado familiar, desde que o mesmo mantenha a sociedade conjugal
com o sujeito passivo residente em Portugal;

12. Isso implica, como é o&bvio, que a sociedade conjugal seja efetiva, com o
cumprimento generalizado dos deveres a que cada cOnjuge esta obrigado, sem
prejuizo, neste tipo de casos, do ndo cumprimento do dever de coabitagao;

13. Dessa forma, numa situacdo em que um sujeito passivo ndo residente transmita um
imovel destinado a habitagdo propria e permanente do seu agregado familiar, pode
proceder e dar nota, na sua declaragdo de rendimentos, do reinvestimento efetuado, de
modo a beneficiar da exclusdo de tributagdo, desde que verificados os restantes
pressupostos legais;

14. Consequentemente, acresce também dizer que, ainda que o sujeito passivo seja
ndo residente na data do reinvestimento, pode considerar-se concretizado o
reinvestimento se o imével adquirido com o valor de realizagédo for afetado a habitagéo
propria e permanente do seu agregado familiar, nas condi¢cdes legalmente previstas;

15. Posto isso, voltando ao caso em concreto, embora o requerente seja néo residente
em territério nacional, e pretenda continuar como tal apés a venda do imovel e
consequente reinvestimento, bastarda que o restante agregado familiar - cbnjuge e
dependentes, cumpra com o pressuposto legal previsto na alinea e) do n° 5 do artigo
10° do Cdédigo do IRS, para que o mesmo possa vir, também, a beneficiar do dito
regime de excluséo.

CONCLUSAO

O regime de reinvestimento previsto no n° 5 do artigo 10° do Cddigo do IRS estabelece
uma exclusdo de tributagdo relativamente aos ganhos obtidos com a alienacdo de
imovel destinado a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, estabelecendo, para isso, um conjunto de exigéncias que, além de
cumulativas, devem verificar-se por cada sujeito passivo que faga parte do agregado.

Todavia, e tendo como pano de fundo a exigéncia prevista na alinea e) do normativo, a
residéncia de um dos sujeitos passivos no estrangeiro nao afasta a sua qualificagédo
como elemento do agregado familiar, desde que o mesmo mantenha a sociedade
conjugal com o sujeito passivo residente em Portugal.

Por isso, no caso em concreto, embora o requerente seja nao residente em territério
nacional, e pretenda continuar como tal, apés a venda do imdvel e consequente
reinvestimento, bastara que o restante agregado familiar - conjuge e dependentes, que
constam da declaragdo modelo 3, cumpra com o pressuposto legal previsto na alinea €)
do n° 5 do artigo 10° do Cadigo do IRS, e afete, dentro do prazo legalmente previsto, o
imovel objeto de reinvestimento, a sua habitagdo propria e permanente, para que o
requerente possa, também, beneficiar do dito regime de excluséo, isto sem prejuizo da
necessidade de cumprimento dos demais pressupostos legais.
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