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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.46° - Valor de aquisi¢ao a titulo oneroso de bens iméveis

DESPESAS COM ELETRICIDADE E AGUA EM REABILITAGAO DE EDIFICIO -
DEDUCAO EM SEDE DE MAIS-VALIAS - ARTIGO 46.° DO CIRS.

28775, com despacho de 2025-10-29, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagao

Vem a requerente, XXXXXXXXXXX, com o numero de identificagdo fiscal (NIF)
XXXXXXXXXX, solicitar parecer vinculativo relativo a seguinte situacao:

- A requerente adquiriu, em XXXXXX de 20XX, um imével em estado de ruina, sem
condigdes minimas de habitabilidade.

- Procedeu a sua reabilitagdo integral através de obras de recuperagado estrutural e
infraestrutural (paredes, coberturas, instalagbes elétricas, canalizagao, entre outros).
- O imével passou a ser a sua habitagao prépria e permanente apds a conclusao das
obras.

- Durante o periodo da obra, foram suportadas despesas com consumo de eletricidade
e agua, exclusivamente associadas aos trabalhos de reabilitagéo.

- Os consumos referidos foram realizados com contadores de obra temporarios, e estao
devidamente documentados, com faturas emitidas com o NIF da contribuinte, contendo
a morada do imovel e a indicagdo de "consumo de obra".

- Pretende a requerente saber, se ao abrigo da al. a) do artigo 51.° do Cdédigo do
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (Cdédigo do IRS), as despesas
com agua e eletricidade consumidas exclusivamente durante o periodo das obras de
valorizagdo do imoével podem ser consideradas como encargos de valorizagao,
dedutiveis para efeitos de apuramento da mais-valia tributavel, no momento de uma
eventual alienagdo do imovel.

- Entende, assim, a requerente que a al. a) do artigo 51.° do Cdédigo do IRS, permite a
dedugdo, no apuramento da mais-valia, dos "encargos com a valorizagdo dos bens,
comprovadamente realizados nos ultimos 12 anos".

- As despesas com eletricidade e agua, quando utilizadas exclusivamente durante a
execugao das obras de recuperacdo do imovel, e devidamente documentadas,
representam encargos necessarios e indissociaveis da valorizagdo do bem imdvel,
contribuindo diretamente para a sua reabilitacdo e aumento de valor.

Nestes termos, solicita que a Autoridade Tributaria se pronuncie, de forma vinculativa,
sobre a aceitagdo fiscal das referidas despesas como encargos de valorizagdo, nos
termos do artigo 51.° do CIRS.

FACTOS

Feita a consulta ao sistema da Autoridade Tributéria e Aduaneira verifica-se o seguinte:
a) Em 20XX/XX/XX a requerente adquiriu, por €XXXXXX, o artigo urbano XXX, da
freguesia XXXXXX.

b) Em 20XX/XX/XX a requerente adquiriu, por €XXXXXXX, o artigo urbano XXX, da
freguesia XXXXXX.

c) Em 20XX/XX/XX a requerente entregou a modelo 1 de IMI n.° XXXXXXX, unindo os
dois artigos, tendo sido criado, nessa altura, o artigo urbano XXX, da freguesia
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XXXXXX, com um valor patrimonial tributario de €XXXXXXXX.

d) Em 20XX/XX/XX a requerente alterou o seu domicilio fiscal para o prédio que veio a
reconstruir - o dito artigo XXX.

e) Porque a requerente ai era considerada residente, o artigo XXX, da freguesia
XXXXXX, esteve isento do pagamento do IMI, ao abrigo do artigo 11.°-A do respetivo
Caédigo, nos anos de 20XX, 20XX e 20XX.

f) Em 20XX/XX/XX a requerente entrega a modelo 1 de IMI com o n.° XXXXXXXX,
referente ao mesmo prédio, cuja data de conclusdo das obras é reportada a
20XX/XX/XX, tendo o mesmo sido avaliado em €XXXXXXXX.

Em 20XX/XX/XX a requerente transmitiu, a titulo oneroso, o artigo XXX, da freguesia
XXXXXX.

INFORMAGAO

1. Em sede de mais-valias o n.° 4 do artigo 10.° do Cddigo do IRS dispde que o ganho
sujeito a tributacdo corresponde a diferenca entre o valor de realizagdo e o valor de
aquisicao;

2. Por seu lado, e relativamente aos bens imdveis, o artigo 46.° do mesmo diploma
estabelece as regras de determinagdo do seu valor de aquisi¢do, quando a titulo
oneroso, enunciando no seu n.° 3 que:

"O valor de aquisicdo de imoveis construidos pelos préprios sujeitos passivos
corresponde ao valor patrimonial inscrito na matriz ou ao valor do terreno, acrescido dos
custos de construgao devidamente comprovados, se superior aquele.";

3. Dessa forma, as despesas com eletricidade e agua, estando relacionadas
exclusivamente com a realizagdo das obras de construgao/reconstrugdo, desde que
devidamente comprovadas através de documentagao fiscalmente idonea, devem ser
consideradas como despesas de natureza necessaria, abrangidas pelo n.° 3 do artigo
46.° do CIRS;

4. Em contrapartida, tendo a requerente invocado o artigo 51.° do Cadigo do IRS,
importa esclarecer que este apenas contempla:

a) As despesas inerentes a aquisi¢cao e alienagéo do imével,

b) Os encargos tidos com a valorizagdo do dito imével, realizados nos 12 anos
anteriores a transmissao;

5. Mais importa saber que nestes encargos de valorizagdo ndo sao de incluir despesas
voluptuérias, atento a defini¢gdo insita no artigo 216.° do Cédigo Civil, isto é, despesas
das quais nao resultem um beneficio objetivo ou um aumento do valor do bem;

6. Assim, olhando para o caso em concreto, as despesas de eletricidade e agua
associadas a obras de reconstrucdo nao sao de enquadrar no artigo 51.°, mas sim no
n.° 3 do artigo 46.°, ambos do Cédigo do IRS, integrando o valor de aquisi¢cdo do imével,

7. Em consequéncia, o valor de aquisicao a considerar pela requerente, na alienagao
realizada, correspondera:

a) Ao VPT definitivo do prédio inscrito na matriz apds a reconstrugdo - €XXXXXXXXX,
ou

b) Ao valor de aquisicdo de ambos os prédios reconstruidos, acrescido dos custos
comprovados e necessarios a obra - incluindo a eletricidade e agua gastas na obra,
prevalecendo o superior;

8. Com efeito, tendo em conta a redagéo do n.° 3 do artigo 46.° do Cdédigo do IRS, faz-
se aqui uma equivaléncia entre "o valor de aquisicdo de ambos os prédios
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reconstruidos" e o "valor do terreno", atento o facto de a reconstrucéo levada a cabo
pela requerente incidir sobre o prédio resultante da unido dos dois prédios inicialmente
adquiridos;

9. Todavia, a requerente alterou o seu domicilio fiscal para o local da reconstrugédo em
20XX/XX/XX, presumindo-se, assim, por forca do n.° 12 do artigo 13.° do Cddigo do
IRS, que ai passou a residir;

10. E, em virtude dessa presuncdo, o artigo XXX, da freguesia XXXXXX, beneficiou,
durante o periodo em que decorreram as obras - de 20XX a 20XX, da iseng¢ao prevista
no artigo 11.°-A do Cédigo do Imposto Municipal Sobre Imoveis;

11. Por conseguinte, relativamente as despesas referidas, a mesma tera de fazer prova
de que as mesmas se referem, exclusivamente, as obras realizadas - atento o previsto
no n.° 1 do artigo 74.° da Lei Geral Tributéria, ndo sendo de aceitar gastos efetuados
pela propria, decorrentes do uso e fruicdo da totalidade, ou parte, da habitacdo em
reconstrugao.

CONCLUSAO

Nos termos do n.° 3 do artigo 46.° do Cdédigo do IRS, o valor de aquisi¢do do prédio
urbano reconstruido correspondera ao VPT definitivo atribuido ao imdvel apds a
conclusdo das obras ou, se superior, o valor do terreno acrescido dos custos
comprovados e necessarios a construgdo/reconstrugéo.

As despesas com eletricidade e agua, suportadas exclusivamente durante a execugao
da construgdo/reconstrucdo, desde que devidamente documentadas, integram-se
nesses custos, devendo ser consideradas para efeitos de determinagdo do valor de
aquisicdo a utilizar no calculo de uma mais-valia futura.

Todavia, no caso concreto, tendo a requerente alterado o seu domicilio fiscal para o
local da reconstrugdo em 20XX/XX/XX, presume-se ai, a partir dessa data, a sua
residéncia, pelo que a mesma tera de fazer prova de que as ditas despesas, em agua e
eletricidade, se referem, exclusivamente, as obras realizadas - atento o previsto no n.° 1
do artigo 74.° da Lei Geral Tributaria, ndo sendo de aceitar gastos efetuados pela
prépria, decorrentes do uso e fruicdo da totalidade, ou parte, da habitacdo em
reconstrugéo.
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