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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
Reinvestimento - Alienagao de imdvel anteriormente arrendado

29088, com despacho de 2026-06-25, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegacao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informacgao vinculativa quanto a aplicagcao
da exclusdo tributaria prevista no artigo 10.° do Cddigo do IRS, a alienagdo de um
imovel, na situagdo que abaixo deixa descrita:

- O imével situa-se no Estoril, concelho de Cascais, e foi adquirido como habitagéo
propria e permanente em 2006 e registado como seu domicilio fiscal em outubro de
2023;

- O imovel foi arrendado em novembro de 2024; e

- Encontra-se em preparagao a venda do referido imével, estando ja acordado com a
atual ocupante a venda do imoével.

Pretende saber:

1. Apesar de o imovel ter sido arrendado, manteve-se registado como seu meu
domicilio fiscal, sendo mesmo a sua residéncia fiscal até a data do arrendamento, apos
ter regressado a Portugal no final de 2023.

- Em junho de 2023, apés a saida do anterior inquilino, retomou a ocupagéao pessoal do
imovel.

Se neste contexto, podera o imdével continuar a ser qualificado como HPP para efeitos
do artigo 10.°, ndo obstante a existéncia de arrendamento?

2. Reinvestimento em Nova Habitagao Propria e Permanente

- Caso se confirme que o imével mantém a qualificacdo como HPP a data da venda,
poderdo as mais-valias obtidas beneficiar da exclusdo de ftributagdo mediante
reinvestimento noutra habitacdo prépria e permanente, nos termos do artigo 10.°, n.° 5
do CIRS?

- Quais os requisitos documentais e prazos que devem ser cumpridos neste caso
especifico, tendo em conta a situagao de arrendamento transitério anterior a venda?

INFORMACAO

1. Nos termos do disposto no n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo 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 amortizagcdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imdvel, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imovel, de terreno para construgdo de imdvel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliacdo 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 informagdes em matéria fiscal;

- O reinvestimento seja efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores contados da data da realizacao;

- 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;
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- O imével transmitido tenha sido destinado a habitagédo propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio fiscal,
nos 12 meses anteriores a data da transmissdao, ou, quando anterior, a data do
reinvestimento previsto na alinea a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha
devido a circunstancias excecionais.

2. Assim, para que haja lugar a referida exclusao fributaria, a lei exige que o valor de
realizagcdo de um imoével que constituia a habitagdo prépria e permanente do sujeito
passivo (imével de partida) seja reinvestido noutro imoével exclusivamente com o mesmo
destino (imével de chegada), desde que cumpridas determinadas condigdes.

3. Ora, o requerente refere que "apesar de o imoével ter sido arrendado, manteve-se
como meu domicilio fiscal, sendo mesma a sua residéncia fiscal até a data do
arrendamento”, donde resulta que manteve o seu domicilio fiscal formalmente no
imoével, deixando de ai efetivamente habitar.

4. Ora, cumpre relembrar que, nos termos do n.° 1 do artigo 19.° da Lei Geral Tributaria
o domicilio fiscal é, para as pessoas singulares, o local da sua residéncia habitual.

5.Retomando a analise da exclusdo prevista no n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS,
entende-se que o conceito de residéncia permanente corresponde ao local onde se tem
centrada a vida doméstica com estabilidade e por forma duradoura, o local onde se
pernoita, se tomam as refeigbes, se recebem familiares e amigos, onde, em suma, se
tem constituido o lar como todo o ritual e lagos que lhe estdo associados e Ihe séo
proprios.

6. E sao tragos constitutivos e indispensaveis da residéncia permanente, a
habitualidade, a estabilidade e a circunstancia de constituir o centro da organizagéo da
vida doméstica.

7. Ora, pelo exposto para que se possa considerar um qualquer reinvestimento para
efeitos do disposto do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, o imével a alienar (imovel
de partida) tera que constar como sendo domicilio fiscal e habitagdo prépria e
permanente do sujeito passivo nos 12 meses anteriores a data da transmisséo, além
dos demais requisitos legais para o efeito e ja acima referidos.
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