AT

autoridade
tributaria e aduaneira

Diploma:
Artigo/Verba:
Assunto:

Processo:

Conteudo:

INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias
Reinvestimento em imovel (HPP) situado em Espanha.

30128, com despacho de 2026-05-26, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegacao

O requerente solicita informacgao vinculativa apresentando a seguinte factualidade:
- Foi residente em Portugal até 2026-02-xx.

- Era comproprietario, em 50%, de um imdvel situado em Portugal que constituiu a sua
habitacdo propria e permanente enquanto residente em Portugal e esse imével foi
alienado em 2026-02-xx pelo valor global de xxx.xxx,xx €.

- Anteriormente a venda, em 2026-01-xx, adquiriu um imével destinado a habitagdo em
Espanha, onde atualmente reside e que passou a constituir a sua habitagdo prépria e
permanente, pretendendo aplicar o valor da realizagdo obtido com a venda do imével de
Portugal na aquisigao e reabilitagdo desse imével.

Face ao exposto, solicita esclarecimento sobre se pode beneficiar do regime de
exclusédo de tributacdo por reinvestimento previsto no artigo 10.°, n.° 5 do Cddigo do
IRS, relativamente a sua quota-parte da alienagcdo (50%), considerando que o
reinvestimento foi efetuado num imdével situado noutro Estado-Membro da Unido
Europeia (Espanha) e que deixou de ser residente fiscal em Portugal poucos dias apés
a alienagao.

Solicita ainda indicagcdo sobre a forma correta de declarar esta situagdo na declaragéo
Modelo 3 de IRS, nomeadamente no Anexo G.

INFORMACAO

1. No pedido ora em apreciagdo estd em causa uma eventual aplicagdo da exclusao,
total ou parcial, de tributagdo de mais valia imobiliaria, nos termos previstos no artigo
10.°, n.° 5 do Cédigo do IRS, que prevé:

"5 - Sdo excluidos da tributacdo os ganhos provenientes da transmissao onerosa de
imoveis destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condicdes:
a) O valor de realizagdo, 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 imével 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 informagcbes 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
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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. Face as informacgdes prestadas pelo ora requerente, este alienou a sua habitagao
prépria e permanente (HPP) que tinha em Portugal apés adquirir nova HPP (imdvel
situado em Espanha, que é membro da Unido Europeia).

3. Da consulta efetuada ao sistema informatico da AT retira-se que, a data da venda
(2026-02-xx), o imbvel objeto de alienagcdo onerosa correspondia, efetivamente, ao da
localizagcdo do domicilio fiscal do requerente e que o mesmo ja consta como tendo
procedido, com efeitos a 2026-02-xx, a alteracdo daquele outro para Espanha.

4. Ora, sem prejuizo de, quando da alienagéo onerosa do imoével gerador de mais-valias
imobiliarias, o requerente ser fiscalmente residente em Portugal, certo é que tal situacao
foi, no entretanto, alterada, passando o0 mesmo a sua residéncia para Espanha em
2026-02-xx.

5. E é nesse ponto que a questdo assenta desde logo, i.e., determinar se o requerente,
nao obstante o facto ter passado, desde 2026-02-xx, a situagao de nao residente, assim
o devera, ou nao, ser considerado e, subsequentemente, aceitar-se, ou nao, o
reinvestimento na aquisigdo da propriedade do imével sito em Espanha.

6. Ora, nos termos do disposto no artigo 16.%, n.° 1, alineas a) e b), respetivamente, do
Cddigo do IRS, sdo residentes em territério portugués as pessoas que, no ano a que
respeitam os rendimentos:

- Hajam nele permanecido mais de 183 dias, seguidos ou interpolados, em qualquer
periodo de 12 meses com inicio ou fim no ano em curso;

- Tendo permanecido por menos tempo, ai disponham, num qualquer dia do periodo
referido na alinea anterior, de habitagdo em condigdes que fagam supor intengéo atual
de a manter e ocupar como residéncia habitual.

7. Complementarmente, mais estabelecem os n°s 2, 3 e 4 do mesmo artigo, que:

- Para efeitos do disposto no niumero anterior, considera-se como dia de presengca em
territério portugués qualquer dia, completo ou parcial, que inclua dormida no mesmo.

- As pessoas que preencham as condigdes previstos nas alineas a) ou b) do n.° 1
tornam-se residentes desde o primeiro dia do periodo de permanéncia em territério
portugués, salvo quando tenham ai sido residentes em qualquer dia do ano anterior,
caso em que se consideram residentes neste territério desde o primeiro dia do ano em
que se verifique qualquer uma das condigbes previstas no n.° 1.

- A perda da qualidade de residente ocorre a partir do Ultimo dia de permanéncia em
territério portugués, salvo nos casos previstos nos n°s 14 e 16.

8. Ora, no caso, o que se verifica de relevante para efeitos de apreciacdo da questao
colocada é que, a data da alienacao do imével, efetuada em 2026-02-xx, o contribuinte
era considerado como residente em territério portugués, detinha como domicilio fiscal a
morada do imdvel alienado, e procedeu, em 2026-02-xx, a alteracdo do seu domicilio
fiscal para Espanha.
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9. Outrossim, a questado coloca-se, em concreto, quanto a saber da eventualidade de
enquadramento do caso vertente na situagéo prevista no artigo 16.°, nimero 1, alinea
b), do Cdédigo do IRS, que considera como residentes em territério portugués as
pessoas que, no ano a que respeitam os rendimentos, no caso, 2026, aqui tendo
permanecido por menos de 183 dias, seguidos ou interpolados, em qualquer periodo de
12 meses com inicio ou fim no ano em curso (2026), aqui disponham, num qualquer dia
do periodo referido na alinea anterior (ano de 2026), de habitagdo em condigbes que
fagam supor intencao atual de a manter e ocupar como residéncia habitual.

10. No contexto, a residéncia assenta na convicgdo de permanéncia prevista na alinea
a).

11. Do que decorre, tendo em consideragao que a alienagao onerosa do imovel ocorreu
em 2026-02-xx, ou seja, ao xxx dia do més de fevereiro de 2026 (e a referida aquisicéo
de novo imével em 2026-01-xx), o que corresponde a mais de "um qualquer dia" do ano
de 2026, contado desde o respetivo inicio, que o contribuinte deva ser considerado
como sujeito passivo residente até a data da sua saida do territério portugués
(residéncia parcial), logo também no momento da venda, e que no caso possa ser
considerada a existéncia de uma situagao de reinvestimento, desde que reunidos os
demais requisitos legalmente estabelecidos para o efeito.

12. No que respeita ao reinvestimento na "reabilitagao do imével", é de informar que:

a) esse valor apenas sera de relevar caso as obras ocorram no periodo compreendido
entre 0s 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores, contados da data da
realizagao;

b) tém de estar em causa obras de valorizagdo do imével e ndo apenas de meras
reparagoes/substituicdes ou de obras conservacdo devendo o requerente, de acordo
com o disposto na b), n.° 6, do artigo 10.° do CIRS, requerer a inscricdo na matriz até
decorridos 48 meses desde a data de realizacdo e afetar o imével a habitagao prépria e
permanente, até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizagao;

c) é necessario que as obras se encontrem devidamente comprovadas, devendo para
os efeitos do disposto no n.° 5 do artigo 10.° e n.° 4 do artigo 57.°, ambos do CIRS, ser
emitido documento pela entidade oficial, com competéncia para o efeito, que permita,
inequivocamente, comprovar a construgao do imovel e os valores com 0 mesmo
despendido, a sua identificagdo, bem assim como a sua concreta afetacdo a habitagéo
propria e permanente

13. Pelo exposto devera o requerente proceder, com referéncia ao IRS/2026, a
apresentacdo da declaracdo modelo 3 acompanhada do Anexo G onde devera
inscrever a alienagao onerosa do imovel afeto a sua habitagao prépria e permanente e
intencdo de reinvestimento, bem como a referida concretizacao, na aquisicdo do imovel
localizado em Espanha.

14. A este respeito, estabelece ainda o artigo 57.°, numero 4, alineas a) e b) do Cédigo
do IRS que os sujeitos passivos deverao, respetivamente, mencionar a intengédo de
efetuar o reinvestimento na declaragdo do ano de realizagdo, indicando na mesma e
nas declaragdes dos anos seguintes, os investimentos efetuados e comprovar, quando
solicitado, a afetacdo do imével a sua habitacdo permanente ou do seu agregado
familiar, quando o reinvestimento seja efetuado em imdvel situado no territério de outro
Estado membro da Unido Europeia ou do espago econdmico europeu, através de
declaragdo emitida por entidade oficial do outro Estado.

15. A declaragdo do reinvestimento em causa é realizada nos campos do anexo G
respetivos, nomeadamente nos campos relativos ao valor de realizagédo que pretende
reinvestir, valor reinvestido no proprio ano e no campo relativo a identificagdo do pais da
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localizagdo do imével objeto de reinvestimento.

16. Face ao supra exposto, caso se encontrem reunidos todos os requisitos de exclusao
de tributacado previstos no artigo 10.° do Cédigo do IRS, a mesma sera de considerar.
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