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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

VENDA DE HABITAGAO PROPRIA E PERMANENTE - PRAZO DE 36 MESES PARA
REINVESTIR.

28910, com despacho de 2026-02-27, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

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

- Em XXXXX de 20XX vendeu a residéncia familiar localizada em XXXXXX, com o
intuito de adquirir uma nova habitagéo prépria e permanente, mais ajustada a estrutura
e necessidades da familia.

- Com o resultado da venda do imdével aplicou parte do valor na amortizagdo do
empréstimo bancério, ainda em divida, e o remanescente na sinalizagdo do contrato de
compra e venda da nova habitagdo, ainda em construgao.

- A conclusdo da obra da nova habitacdo estava prevista para XXXXXXX de 20XX e
tinha como limite 0 més de XXXXX de 20XX - data limite para reinvestimento das mais-
valias da venda de XXXXXX de 20XX.

- Todo o valor da mais-valia, bem como poupancas financeiras familiares, foram
aplicados na compra da nova casa.

- Chegados ao final de XXXXXX de 20XX, a obra ainda néo tinha sido concluida -
excedendo XXXXXX de 20XX (data prevista para a conclusido), e XXXXX de 20XX (data
limite para o reinvestimento das mais-valias - 36 meses).

- Nao foi possivel, assim, realizar a escritura da nova casa dentro dos 36 meses legais
para efeitos de reinvestimento das mais-valias.

- A Promotora Imobiliaria alegou atraso nas obras, licengas, vistorias, etc...

- A Unica hipétese que existia para antecipar a escritura seria a utilizagdo de fundos
préoprios. Ora, essa situagdo nao foi possivel pois, infelizmente, teriam de recorrer a
crédito bancario.

Questao:

Existe a possibilidade de estender o prazo dos 36 meses previstos na lei? Se sim, qual
é a excecao? NoOs ndo conseguimos controlar e evitar este atraso. Os pressupostos da
compra da nova casa previam a sua conclusdo em XXXXXXX de 20XX. Nunca
pensamos que fosse excedido o prazo limite para reinvestimento das mais-valias. O que
podemos fazer?

FACTOS

Consultada a base de dados da Autoridade Tributaria e Aduaneira obtiveram-se os
seguintes elementos:

a) O requerente alienou, em 20XX/XX/XX, o artigo urbano XXXX, fragédo X, da freguesia
XXXXXX, pelo valor de €XXXXXXXXX.

b) O requerente adquiriu, em 20XX/XX/XX, o artigo urbano XXXX, fracdo X, da
freguesia XXXXXX, pelo valor de €XXXXXXXX.
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INFORMAGAO

1. Dispbe o n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS que "sdo excluidos da tributagdo os
ganhos provenientes da transmiss&do onerosa de imdveis destinados a habitagédo propria
e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condi¢des:

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imovel, seja reinvestido na aquisigdo da propriedade de outro
imovel, de terreno para construcdo de imdvel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliagdo ou melhoramento de outro imoével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espago Econdémico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercambio de informacbes em matéria fiscal;

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

c) 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 alienagao;

d) (Revogada.)

e) O imovel 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 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.)";

2. Acrescenta o n.° 6, no que aqui importa, que "n&o havera lugar ao beneficio referido
no numero anterior quando:

a) Tratando-se de reinvestimento na aquisigao de outro imovel, o adquirente o ndo afete
a sua habitacdo ou do seu agregado familiar, até decorridos doze meses apds o
reinvestimento;

b) Nos demais casos, o adquirente ndo requeira a inscricdo na matriz do imével ou das
alteragbes decorridos 48 meses desde a data da realizacao, devendo afetar o imével a
sua habitacdo ou do seu agregado até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizagao";

3. Por conseguinte, atento o caso em concreto, transmitido o imdvel que antes era a
habitacao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, a
excluséo de tributagcdo prevista no n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS s6 operaria
caso, cumpridos os demais pressupostos, o valor de realizagdo, deduzido da
amortizacdo de eventual empréstimo contraido para a aquisigdo do imdvel antes
transmitido, fosse reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro imével no periodo
que mediou entre os 24 meses anteriores, e os 36 meses posteriores, a data da
respetiva transmissao;

4. Mais deve ser esclarecido que, adquirido esse imdvel, o sujeito passivo e 0 seu
agregado familiar teriam de o afetar a sua habitagdo propria e permanente no prazo
maximo de doze meses apds a compra;

5. Note-se também, porque relevante, que a norma que estipula os 36 meses apds a
data da realizagdo nao prevé, em nenhuma circunstancia, o aumento desse periodo,
sendo, para todos os efeitos, um prazo perentorio;

6. Consequentemente, tendo o requerente transmitido o imével que era a sua habitagéo
propria e permanente em 20XX/XX/XX, o mesmo teria de ter adquirido imovel destino
de reinvestimento até a data de 20XX/XX/XX, coisa que nao aconteceu, porquanto s6 o
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veio a adquirir em 20XX/XX/XX (cerca de trés meses depois);

7. Desse modo, € de concluir que o0 mesmo nao relne todas as condicbes para poder
beneficiar da exclusao de tributagdo prevista no n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS,
relativamente aos ganhos obtidos com a transmissao ocorrida em 20XX/XX/XX.

CONCLUSAO

No caso em apreco, e para efeitos da exclusao de tributagédo prevista no n.° 5 do artigo
10.° do Cddigo do IRS, o valor de realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual
empréstimo contraido para a aquisicdo do imovel transmitido, tinha de ter sido
reinvestido na aquisigdo da propriedade de outro imével no periodo que mediou entre os
24 meses anteriores, e 0s 36 meses posteriores, a data da respetiva transmisséo.

Nao tendo ocorrido tal facto, o requerente nado relune a totalidade das condigbes para
poder beneficiar da dita exclusdo de tributagéo, isto relativamente aos ganhos obtidos
com a transmissao ocorrida em 20XX/XX/XX.
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