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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
REGIME DE REINVESTIMENTO - APLICACAO DO N°23 DO ARTIGO 10° DO CIRS.

28902, com despacho de 2025-11-13, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributaria -
IR, por delegacéo

Vem, XXXXX, com o numero de identificagéo fiscal (NIF) XXXXXXXXX, sob o amparo
das disposigbes conjugadas pelos artigos 68° da Lei Geral Tributaria (LGT) e 57° do
Cddigo do Procedimento e do Processo Tributario (CPPT), deduzir pedido de
informagdo vinculativa com vista a correta configuragao juridico-tributaria em sede de
IRS, do facto tributario que se passa, doravante, a recortar:

- O requerente elegeu como domicilio fiscal e habitacdo permanente do agregado
familiar, desde 20XX, e até XX/XX/20XX, o imodvel situado na Rua XXXX.

- A composigao do agregado familiar, além do requerente, inclui a sua esposa e dois
descendentes, um nascido a XX/XX/20XX, e a mais nova, nascida a XX/XX/20XX.

- Os donos e legitimos proprietarios do dito imével, adstrito a habitagdo permanente do
agregado familiar, eram XXXX

- Entretanto, em XX/XX/20XX, o requerente adquiriu, por transmissdo gratuita, a
totalidade do direito de propriedade do imével em causa, em concreto a fragdo X e lugar
de garagem, XX, do prédio em regime de propriedade horizontal, artigo XXXX, da
freguesia de XXXXXXX, concelho de XXXXXXX, cuja tipologia consiste em dois
quartos, e ou outro, de reduzida dimensdo - cerca de X m2.

- Até ao nascimento da segunda descendente, em XX/XX/20XX, o imével preenchia os
requisitos minimos da habitabilidade, porquanto os dois quartos, com dimensdes
comuns, eram reservados, cada um deles, ao requerente e cbnjuge, e o outro, ao
primeiro descendente.

- Quanto a terceira divisdo, dada a sua precaria dimenséo, era destinada a escritério do
requerente, , o qual constituia, predominantemente, o seu posto de trabalho

- Como, entretanto, nasceu a segunda descendente, em XX/XX/20XX, o requerente foi
colocado numa situagdo adversa, porquanto sendo a mesma de sexo diferente do
primeiro, foi confrontada com a inexisténcia de uma divisdo independente para
acomoda-la, a ndo ser que se comprometesse a operacionalidade da divisdo
especificamente reservada a escritério.

- Donde, ponderados os prés e os contras, ambos os cbnjuges concordaram que a
permanéncia no dito imdvel era invidvel, por impossibilidade pratica de se assegurarem
condigbes dignas de habitabilidade a totalidade do agregado familiar entdo existente.

- Como consequéncia direta e necessaria, nenhuma outra opgao foi julgada exequivel
senao deliberarem a alienagcéo onerosa da habitagdo onde residiam, e encetarem, ato
continuo, as diligéncias conducentes a aquisicdo de uma nova habitagdo que
preenchesse o0s requisitos de habitabilidade a partida demandaveis.

- Assim, em XX/XX/20XX, firmou negdcio translativo envolvendo o imével supracitado,
pelo pregco de venda de €XXXXXXXX.

- Posteriormente a alienagéo da antes habitagdo permanente, adquiriu, igualmente, , por
transmissao gratuita, X/X indiviso do prédio urbano composto de casa de XXX pisos,
com logradouro, denominado por Lote XX, sito na Rua XXXX, da freguesia de
XXXXXXX, concelho de XXXXXX, inscrito na respetiva matriz predial urbana sob o
artigo XXXX.
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- Entretanto, o requerente e esposa adquiriram, onerosamente, , a restante quota-parte
indivisa, correspondente a X/X do artigo XXXX, pelo pre¢o de €XXXXXXXXX, ocorrendo
nessa data a aquisi¢do da plena propriedade do artigo urbano XXXX, em fungéo das
duas aquisi¢bes sucedidas no tempo, uma de X/X, por via gratuita, e X/X por via
onerosa.

- Nesse momento, o requerente criou as condi¢des objetivas e subjetivas para elegé-la
como habitagdo propria e permanente do agregado familiar, tendo procedido,
juntamente com o restante agregado familiar, a mudanga de morada para o novo
imovel, sito na Rua , da freguesia de XXXXXXX, concelho de XXXXXX.

- Consolidada na esfera juridico tributaria do requerente a certeza da sua sujei¢do a IRS
por conta da obtengcdo de uma mais-valia imobiliaria, convém, doravante, escrutinar se
estardo verificados os pressupostos de facto e de direito para chamar a colagao a figura
juridica do reinvestimento, tal como ela esta prevista no n°5 do artigo 10° do CIRS.

- O Decreto-Lei n® 57/2024, de 10 de setembro, veio introduzir novas alteragoes,
designadamente ao artigo 10° do CIRS, revogando a alinea f) e dando nova redacéo a
alinea e) do n° 5, que agora dispde o seguinte:

"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 transmissdo, 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;", que, por sua vez, diz: "Para
efeitos da alinea e) do n°5 consideram-se circunstancias excecionais, nomeadamente,
as alteragbes da composigcado do respetivo agregado familiar por motivo de casamento
ou unido de facto, dissolugao do casamento ou unido de facto, ou aumento do nimero
de dependentes.".

- Consoante resulta da alinea e) do n°5 do artigo 5° do CIRS, o requerente ficaria
excluido do beneficio da exclusao tributaria, insito em predita norma, porquanto o tempo
de permanéncia por si assegurado no imdvel de saida, computado desde a data em que
se converteu em proprietario pleno - XX-X-20XX, e a data da sua transmissao -
X/XI20XX, se esgota em 2 meses, longe, portanto, do periodo minimo de permanéncia
consignado na citada norma (12 meses).

- Pois bem, como deflui do n® 23 do artigo 10° podem emergir circunstancias
excecionais, suscetiveis de prescindir da obrigatoriedade da permanéncia no imével de
saida durante, pelo menos, 1 ano, e de permitir 0 seu encurtamento, mormente por
motivo de aumento do numero de dependentes.

- Ora, revertendo ao caso aqui decidendo, afiguram-se verificadas as condi¢des
substantivas para enquadrar a compra/venda do imdvel de saida, e posterior aquisicao
do imovel de chegada, sito na Rua XXXX, no &mbito do conceito de reinvestimento.

- Com a aquisicdo do imével sito na Rua XXXX, o requerente passou a dispor das
condi¢cdes normais de habitabilidade que a partida eram denegadas pelo imével de
saida, motivo porque, em tese, é firme convicgdo do requerente estarem reunidas as
condigdes subjetivas para prosperar na ordem juridica a verificagdo das circunstancias
excecionais, como conditio sin qua non para ser conferida a possibilidade de se
rececionar o instituto do reinvestimento, sem que o tempo de permanéncia na anterior
habitacao prépria e permanente ultrapasse 1 ano.

Junta, para o efeito, duas escrituras de doagao e duas escrituras de compra e venda,
que confirmam o conjunto de factos expostos.

INFORMAGAO

1. O n°® 5 do artigo 10° do Codigo do IRS dispde:

"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:
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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 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
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.);

2. Verifica-se, assim, que somente estao abrangidas pelo regime de exclusdo antes
enunciado as transmissdes da habitagado propria e permanente do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar;

3. No caso em andlise, releva, antes de mais, que a habitacdo permanente sé passou a
ser propria a partir do momento em que a sua propriedade plena foi adquirida pelo
requerente, em XX/XX/20XX;

4. Também nos diz a alinea e) que essa qualidade de habitagédo propria a permanente,
a considerar para efeitos da exclusdo de tributagcdo, s6 se adquire pela coincidéncia
entre o domicilio fiscal, e a morada do imével gerador dos ganhos, pelo periodo minimo
de doze meses, a cumprir no periodo imediatamente anterior a data da transmissao, ou
a data do reinvestimento, se anterior, consoante o caso;

5. Nao obstante, essa € uma regra geral que admite excegdes, atento a parte final da
dita alinea e), que dispde: "salvo se a inobservancia deste periodo (os doze meses) se
tenha devido a circunstancias excecionais, nos termos do n.° 23";

6. E diz o n° 23 que: "Para efeitos da alinea e€) do n° 5 consideram-se circunstancias
excecionais, nomeadamente, as alteragdes da composicdo do respetivo agregado
familiar por motivo de casamento ou unido de facto, dissolugdo do casamento ou unido
de facto, ou aumento do numero de dependentes.";

7. Ora, 0 n° 23 do artigo 10° do Cédigo do IRS apenas pretende reforgar o carater
antiabuso da alinea €) do n°5 do mesmo artigo, permitindo, somente por subitas e
inesperadas alteragdes de circunstancias pessoais, 0 nao cumprimento do prazo
minimo exigido, que sdo os doze meses;

8. Por esse motivo, sera de concluir que essa alteracao de circunstancias, a todos os
titulos, excecional, tera de ocorrer ja no decurso do periodo em que o sujeito passivo ou
0 seu agregado familiar residem e sdo proprietarios do imovel que, posteriormente, vem
a ser transmitido;

9. Ou seja, de forma alguma as ditas alteragdes podem ser esperadas pelo sujeito
passivo ou seu agregado familiar, sendo essa falta de previsdo um dos principais
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fundamentos para a derrogagao da regra geral;

10. Essa compreensédo, aplicada ao caso em concreto, diz-nos que o aumento do
numero de dependentes teria de ter ocorrido ja na vigéncia da propriedade plena do
imovel onde o requerente e respetivo agregado familiar residiam;

11. Todavia, como o proprio requerente informa no pedido, a filha mais nova nasceu no
dia XX/XX/20XX, e a aquisicdo gratuita do imovel, até ai habitagdo permanente, mas
nao propria, s6 veio a ocorrer em XX/XX/20XX, ou seja, em momento posterior,
querendo isso dizer que no momento em que o requerente assume a propriedade plena
do imovel, o mesmo ja tem plena consciéncia das condicionantes trazidas ao agregado
familiar pelo nascimento da segunda dependente;

12. Nesse sentido, para efeitos de acesso ao regime de exclusao de tributacdo previsto
no n°5 do artigo 10° do Cédigo do IRS, o circunstancialismo de exceg¢ao que permite um
encurtamento do regime regra - que sdo doze meses, para que a habitacdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar adquira o correspondente
estatuto, tera de ocorrer apds o inicio desse mesmo periodo, porquanto, se anterior, 0
prévio conhecimento de tais factos por parte dos envolvidos retira-lhe o carater de
excecionalidade;

13. Dessa forma, no caso em analise, considerando a impossibilidade de redugéo do
periodo minimo de permanéncia na habitagao prépria e permanente do sujeito passivo e
respetivo agregado familiar, por inaplicabilidade do desvio ao regime regra previsto na
alinea e) do n° 5 do artigo 10° do Cddigo do IRS, os ganhos obtidos com a transmissao
do imovel sito na Rua XXXX, ndo poderdo beneficiar do regime de reinvestimento ai
previsto, pelo ndo cumprimento do periodo minimo necessario para que tal imével seja
considerado habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar.

CONCLUSAO

Para efeitos de acesso ao regime de exclusao de tributagdo previsto no n° 5 do artigo
10° do Cdédigo do IRS, o circunstancialismo de excegao que permite um encurtamento
do regime regra - que sdo doze meses, para que a habitagdo prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar adquira o correspondente estatuto, tera de
ocorrer apés o inicio desse mesmo periodo, porquanto, se anterior, o0 prévio
conhecimento de tais factos por parte dos envolvidos retira-lhe o carater de
excecionalidade.

Dessa forma, no caso em analise, considerando a impossibilidade de reducdo do
periodo minimo de permanéncia na habitagado propria e permanente do sujeito passivo e
respetivo agregado familiar, por inaplicabilidade do desvio ao regime regra previsto na
alinea e) do n° 5 do artigo 10° do Cédigo do IRS, os ganhos obtidos com a transmissao
do imodvel sito na Rua XXXX, ndo poderdo beneficiar do regime de reinvestimento ai
previsto, pelo ndo cumprimento do periodo minimo necessario para que tal imoével seja
considerado habitagdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar.

Processo: 28902



