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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Alienagdo onerosa de imével afeto a HPP - Reinvestimento na aquisicdo de dois
imoveis distintos e contiguos

28520, com despacho de 2025-07-02, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende a requerente que lhe seja prestada informacao vinculativa relativamente a
seguinte situagao:

- No ano de 2024 procedeu a venda da sua habitagcéo prépria e permanente, sendo que
pretende reinvestir, no decurso do ano de 2025, a totalidade da mais-valia obtida na
aquisicao de dois imoveis contiguos (com artigos matriciais distintos), os quais partilham
a mesma morada fiscal e tém ligagao fisica entre si.

- Ambos serdo utilizados em conjunto como sua habitagdo propria e permanente,
funcionando, na pratica, como uma unica unidade habitacional.

- Pretende, assim, parecer quanto a possibilidade de esse reinvestimento ser
considerado valido para efeitos de exclusao de tributacdo sobre mais-valias, nos termos
previstos no artigo 10°, n°5, do Cédigo do IRS, tendo em conta que:

a) A afetagdo dos dois imdveis sera exclusivamente a sua residéncia habitual;

b) A morada fiscal sera Unica e coincidente para os dois imdveis;

c) Existe ligagéo fisica entre os imoveis, permitindo a sua utilizagdo conjunta e continua
como uma s6 habitagao.

INFORMAGAO

1. O n° do artigo 10° do Cddigo do IRS institui uma exclusdo de tributagdo cujo
proposito consiste em eliminar os obstaculos, relacionados com a tributacdo de
rendimentos, @ mudanga de habitacdo por parte dos individuos e familias que
disponham de casa propria;

2. Nesse sentido, estamos perante uma norma de delimitagdo negativa da incidéncia,
considerando o interesse extrafiscal que persegue;

3. Dispbe, entdo, o n°5 do artigo 10° do Cdédigo do IRS que:

"Sao excluidos da tributagcdo os ganhos provenientes da transmissao 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 realizagéo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisigdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgcdo de imével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo ou melhoramento de outro imdével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territorio portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espagco 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
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ao ano da alienagao;

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;

f) (Revogada.)";

4. Acrescenta logo a seguir, 0 n°6, para o que aqui interessa:

"N&o havera lugar ao beneficio referido no nimero anterior quando:

a) Tratando-se de reinvestimento na aquisigdo 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 inscricado na matriz do imével ou das
alteracGes 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 realizagio;";

5. Entéo, comegando desde logo pela alinea a) do n°5, para que o sujeito passivo possa
beneficiar da exclusao da tributagdo dos ganhos obtidos com a transmissdo da sua
habitacao prépria e permanente, o mesmo tera de aplicar, no todo, ou em parte, o valor
de realizagdo - ou seja, o valor recebido com a venda efetuada, na aquisicdo da
propriedade de outro imdvel, de terreno para construgdo de imovel e ou respetiva
construgdo, ou na ampliagdo ou melhoramento de outro imével, todos exclusivamente
com o mesmo destino;

6. A letra da lei &, assim, bastante clara, ao enunciar a expressao "imével", querendo
isso dizer que a um, e sO6 um, imovel vendido, tera de corresponder apenas um, e sé
um, imovel objeto de reinvestimento;

7. Repare-se, também, que além de uma outra habitagdo, os cenarios previstos pelo
legislador somente preveem, adicionalmente, a compra de um terreno para construgao,
que o sujeito passivo tera de destinar a construgdo de um imével, imével esse que mais
tarde tera de afetar a sua habitagado propria e permanente - vide alinea b) do n°6;

8. Por conseguinte, no caso exposto, a compra de dois iméveis, ainda que contiguos
entre si, com o intuito de serem utilizados como uma unica habitagdo, ndo preenche
qualquer um dos cenarios abstratamente tipificados pelo legislador, pelo que ndo pode
ser aceite como reinvestimento no dmbito do regime de exclusdo de tributagédo previsto
no n°5 do artigo 10° do Cédigo do IRS.

CONCLUSAO

No regime de reinvestimento, para que o sujeito passivo possa beneficiar da exclusao
da tributagdo dos ganhos obtidos com a transmissdo da sua habitagcdo prépria e
permanente, 0 mesmo tera de aplicar, no todo, ou em parte, o valor de realizagdo - ou
seja, o valor recebido com a venda efetuada, na aquisi¢do da propriedade de outro
imovel, de terreno para construgdo de imoével e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo ou melhoramento de outro imoével, todos exclusivamente com o mesmo
destino.

No caso em analise, a compra de dois iméveis, ainda que contiguos entre si, com o
intuito de serem utilizados como uma unica habitagdo, ndo preenche qualquer um dos
cenarios abstratamente tipificados pelo legislador, pelo que ndo pode ser aceite como
reinvestimento no ambito do regime de exclusdo de tributagdo previsto no n°5 do artigo
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10° do Caodigo do IRS.
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