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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Reinvestimento - Amortizagdo do capital em divida de crédito contraido para a
construgdo de imovel

29143, com despacho de 2025-10-03, do Diretor de Servigos da DSIRS, por
subdelegagao

Pretende a requerente que lhe seja prestada informagdo vinculativa quanto a
possibilidade de o valor entregue a entidade bancaria, para liquidacdo do capital em
divida de um crédito contraido para construgdo de imovel - que ainda ndo se encontra
concluido - ser considerado no apuramento das mais-valias, desighadamente em sede
de aplicagéo do regime de reinvestimento, previsto no n.° 5 do artigo 10.° do Cadigo do
IRS.

Esclarece que:

- Adquiriu um terreno para construgdo e contraiu um empréstimo bancario para a
construcdo de uma habitacdo que seria a sua habitagdo prépria permanente;

- Nao tendo conseguido concluir a habitagdo, procedeu a venda do terreno e
benfeitorias efetuadas (a casa a meio);

- No anexo G refere que ndo pode incluir como despesa o valor do empréstimo que teve
de devolver ao banco quando da venda, ou seja, ndo pode colocar como valor investido
nem a reinvestir, porque a habitacdo estava inacabada e ainda n&o era habitagao
prépria e permanente;

INFORMAGAO

1. Dispde o n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS, que "s&o excluidos da tributagéo os
ganhos provenientes da transmissao onerosa de iméveis destinados a habita¢do prépria
e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condi¢des:

a) O valor de realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgdo de imdvel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliagdo 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;

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 declaragdao de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

d) (revogada);

e) O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagado prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio
fiscal, nos 12 meses anteriores a data da transmiss&o, 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".
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2. Ora, o valor da amortizagéo/liquidagao efetuada a um empréstimo contraido para a
aquisicdo do bem alienado, s6 releva, para efeitos de exclusao tributaria, quando esta
em causa um reinvestimento, nos termos do estatuido no n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo
do IRS.

3. E, para que se possa considerar um montante como reinvestido, nos termos do
referido artigo, tera, desde logo, o imével que originou as mais-valias, que constituir a
habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar.

4. No caso, tratando-se da alienagao de um lote de terreno para construgédo, e nao de
um imovel destinado a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo, ndo estara
em causa um qualquer reinvestimento, pelo que nao

podera ser indicado no anexo G, o valor em divida a entidade bancaria, aquando da
alienagao.

5. Ainda que assim nao fosse, estabelece a al. a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do
IRS, taxativamente, que a dedugado ao valor de realizacdo a reinvestir, para efeitos de
exclusdo ftributaria, respeita a amortizacdo de empréstimo contraido para efeitos de
aquisicao de imovel.

6. Por conseguinte, tratando-se, no caso, da amortizagao/liquidacdo de empréstimo
contraido para a construgdo de imével, ndo poderia o valor do capital em divida ser
deduzido ao valor de realizagdo a reinvestir para efeitos de excluséo tributaria.
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