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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

Exclusao de tributacdo prevista no artigo 10.° do Cdédigo do IRS; Circunstancias
excecionais

29686, com despacho de 2026-03-06, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

O requerente vem solicitar a prestacado de informagao vinculativa quanto a aplicagdo do
regime de exclusdo da tributagdo de mais-valias, previsto no artigo 10.° do Cédigo do
IRS, referindo que:

- Construiu uma habitagcdo nova, com licenca de utilizagdo emitida em xx/xx/2023.

- Passou a residir nessa habitagdo desde essa data, sendo essa a sua residéncia
efetiva.

- Por lapso, manteve como Habitagdo Prépria e Permanente (HPP) a morada da sua
mae até xx de 2025, altura em que procedeu a atualizagdo para a nova morada como
HPP.

- A habitagdo encontra-se financiada através de crédito a habitacdo, com contrato
celebrado antes da mudanca efetiva.

- Pretende vender esta habitagado e reinvestir o valor da venda numa nova habitacéo
propria e permanente, nos termos legais.

Questiona o seguinte:

Considerando que a legislagcdo atualmente em vigor (Decreto-Lei n.° 57/2024)
estabelece um prazo minimo de 12 meses como HPP para beneficiar da isengao de
mais-valias, pergunta:

- E possivel considerar como inicio do prazo a data da residéncia efetiva (comprovada
por licenga de utilizagéo, contrato de crédito e faturas), e ndo apenas a data do registo
no Portal das Financas?

- Caso contrario, sera obrigatério aguardar 12 meses apés a data do registo (setembro
de 2025) para beneficiar da isengdo?

INFORMACAO:

1. A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, alterou o artigo 10.° do Cédigo do IRS (CIRS), no
intuito de introduzir no regime de exclusdo de tributagdo de mais-valias - também
denominado como regime de reinvestimento, um pressuposto objetivo e mensuravel,
que permitisse, com algum grau de certeza, classificar o imével transmitido como
habitacao prépria e permanente do sujeito passivo, e respetivo agregado familiar.

2. Dessa forma, a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, cuja vigéncia comegou no dia
imediatamente a seguir ao da sua publicac¢do - 7 de outubro de 2023, aditou a alinea e)
ao n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, que trouxe a exigéncia de a morada relativa ao imével
transmitido constar como o domicilio fiscal do sujeito passivo e seu agregado familiar,
pelo menos durante um periodo minimo de vinte e quatro meses anteriores a data da
transmissado, como forma de validar esse imével como habitagdo prépria e permanente
para efeitos de aplicagdo do regime de exclusao.
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3. O legislador, com o Decreto lei n.° 57/2024, de 10 de setembro, que entrou em vigor
no dia 11 de setembro de 2024, procedeu a alteragcéo da alinea e) do n.° 5 do artigo 10.°
do CIRS, e alterou o periodo minimo de permanéncia do domicilio fiscal no imovel que
se pretende transmitir para doze meses, salvo nos casos de se verificarem certas e
determinadas circunstancias excecionais.

4. Entao, o atual n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS diz-nos que s&o excluidos da
tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imoveis destinados a
habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde
que verificadas, cumulativamente, as seguintes condigdes:

"a) O valor de realizagéo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imovel, de terreno para construgdo de imoével 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 Espaco 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 intengcdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

I

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 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."

5. Ora, observando com atengado a factualidade presente no caso em concreto e pela
pesquisa no sistema informatico da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) verifica-se
que o domicilio fiscal do requerente, com efeitos a partir de 2025-xx-xx, encontra-se sito
na Rua XXXXXXX, XX, XXXX - XXX XXXXX.

6. Neste seguimento, o imével que o sujeito passivo pretende transmitir destinado a
habitacao prépria e permanente, ainda ndo se encontra comprovado através do
respetivo domicilio fiscal, nos 12 meses anteriores a data da transmissé&o.

7. Pelo que, s6 em xxxxx de 2026 é que opera o prazo em evidéncia.

8. Deste modo, a condigéo prevista na alinea e) do n.° 5 do artigo 10.° do Cdédigo do IRS
ainda ndo se encontra preenchida, ndo podendo, assim, o requerente beneficiar da
exclusao da tributacdo dos ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imoveis
destinados a habitagao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar.

Processo: 29686



