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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Reinvestimento - Alienagdo de imdvel (bem préprio) e aquisicdo de novo imével, no
estado de casado no regime de comunhdo de adquiridos

28381, com despacho de 2026-04-29, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto ao
reinvestimento, previsto no n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS, na situagdo que
abaixo deixa descrita:

- Em 2018, efetuou a compra de imdvel, que afetou a sua habitagdo propria e
permanente (HPP). Desde essa data que esse imével &, também, a HPP da sua
esposa, na altura sua namorada, com quem vivia em regime de unido de facto;
- Em 2019 casaram-se, sob o regime de comunhao de adquiridos;

- Em meados de 2024 consideraram arrendar o imével do requerente e ir morar para
casa de um familiar, tendo a sua esposa e o seu filho alterado a morada fiscal deles
neste sentido. O requerente nunca fez essa alteracao;

- Por circunstancias varias abandonou este projeto e optou pela venda da HPP. Tendo a
sua esposa e o seu filho alterado novamente a morada fiscal para a habitagdo de
familia, em janeiro de 2025.

- Assim, pretendem alienar a casa afeta a HPP, que estda apenas em nome do
requerente, e comprar uma nova habitacdo, em nome dos dois cbénjuges, reinvestindo
toda a mais-valia gerada.

Termos em que pretende esclarecimento sobre se a mais-valia a obter esta excluida de
tributacao, tendo em consideragéo que: (i) € proveniente da alienagéo da sua HPP, que
é também HPP do agregado familiar, ndo obstante a sua esposa e o seu filho terem
alterado a morada fiscal durante uns meses; e (ii) a nova HPP ser escriturada em nome
do requerente e da sua esposa.

FACTOS

Por consulta ao sistema informatico da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT),
verificou-se o seguinte:

- Em xx-xx-2018, adquiriu, no estado de solteiro, uma fracdo autdbnoma do imovel
inscrito sob o artigo matricial xxxx/U/xxxxxx pelo montante de € XXX.XXX,XX;

- Em xx-xx-2018, afetou este imével a sua habitagdo prépria e permanente (HPP)
/domicilio fiscal, e que a mantém até a data;

- O cbnjuge do requerente, pese embora tenha procedido a alteragdo da morada para
outro imével em 2024, verifica-se que em xx-xx-2025 alterou o seu domicilio fiscal para
0 imével que pretendem alienar, e que ainda mantem.

- Na presente data, o imével é propriedade do requerente, ou seja, nao foi alienado.

INFORMAGCAO

1. A questao colocada reside em saber se a totalidade do valor de realizagdo obtido
com a alienagao do imovel, que € bem proprio de um dos cbnjuges, pode ser objeto de
reinvestimento na aquisicdo de imével em compropriedade com a esposa, com quem &
casado em comunhao de adquiridos, para beneficiar da exclusao de tributagdo em IRS.
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2. Nos termos do disposto no n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, sdo excluidos de
tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de iméveis destinados a
habitacao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde
que, cumulativamente:

- O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imdével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imovel, 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 informagbes em matéria fiscal;

- O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da realizagao;

- O sujeito passivo manifeste a intencdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdao de rendimentos respeitante
ao ano da alienagéao; e

- 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 12 meses anteriores a data da transmissdo, ou, quando anterior, a data do
reinvestimento previsto.

3. Estabelece ainda o n.° 6 do mesmo artigo de diploma legal, que nao havera lugar ao
beneficio referido no numero anterior quando, tratando-se de reinvestimento na
aquisicao de outro imével, o adquirente o ndo afete a sua habitagdo ou do seu agregado
familiar, até decorridos doze meses apds o reinvestimento.

4. Ora, o regime de bens do casamento sendo o de comunhdo de adquiridos, significa
que em regra, e se nada se estipular em contrario, o imével adquirido onerosamente na
constancia do matriménio é considerado bem comum do casal - alinea b) do artigo
1724.° do Cdédigo Civil.

5. Nesta situagéo, considerando a lei civil a propriedade comum, a lei fiscal devera fazer
0 respetivo acompanhamento, pelo que, caso o valor de realizagao decorrente da
alienagao do bem imdvel proprio de um dos cdnjuges, sem recurso ao crédito, for
reinvestido na aquisigdo de um outro imovel para ai passar a ser a casa de morada de
familia, ou seja, a habitagdo propria permanente de ambos, a eventual mais valia
apurada com a alienagdo do imodvel antigo pode ser excluida de tributagdo caso
observem os restantes requisitos do artigo 10.° do Cédigo do IRS.

6. Assim sendo, a verificar-se que o imovel a alienar constitui no periodo de 12 meses
anteriores a alienagdo (que ainda ndo ocorreu) ou ao reinvestimento, se anterior, a
HPP/domicilio fiscal dos sujeitos passivos, pode o valor de realizagéo, na totalidade, ser
considerado para efeitos de reinvestimento, sem recurso ao crédito, desde que o
mesmo seja efetuado entre os 24 meses anteriores e 0os 36 meses posteriores contados
da data da realizagdo e o imével adquirido seja afeto a sua habitagdo ou do seu
agregado familiar, até decorridos doze meses apds o reinvestimento.
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