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

Exclusdao de ftributagdo de Mais-valias em sede de IRS, no que respeita ao
reinvestimento em ampliagdo e/ou melhoramento de um prédio urbano préprio
destinado ao arrendamento habitacional

30875, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributaria -
IR, por delegagao

O requerente pretende que |Ihe seja prestada informacgé&o vinculativa, ao abrigo do n.° 7
do artigo 10.° do Cdédigo do IRS, sobre a elegibilidade para efeitos de exclusdo de
tributacdo de mais-valias, no seguimento de reinvestimento em ampliagdo e/ou
melhoramento de um imével proprio que se destinara ao arrendamento habitacional.

Para o efeito refere que:

- E proprietario de varias fragbes de prédios urbanos, que ndo constituem a sua
habitacao propria e permanente. Projetando a sua alienagdo, da qual espera originar
mais-valias.

- Manifesta a intencdo de proceder ao reinvestimento do correspondente valor de
realizacdo, mais concretamente na ampliagao e/ou melhoramento de um prédio urbano,
que possui, o qual daria lugar a uma propriedade horizontal com 3 fragbes destinadas a
arrendamento habitacional.

Face ao exposto, vem o requerente solicitar esclarecimento sobre se o montante do
valor de realizagdo for aplicado na ampliagdo e/ou melhoramento do referido imével,
pode ser elegivel para o regime de exclusédo de tributagdo de mais-valias, previsto no n°
7 do artigo 10.° do Cédigo do IRS.

INFORMAGAO

1. A questdo a dirimir cinge-se a afericao do ambito de aplicacdo do regime de exclusao
de tributagdo de mais-valias imobiliarias, previsto no n.° 7 do artigo 10.° do CIRS,
aditado pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio.

2. Disp6e o referido preceito legal que os ganhos provenientes da transmissao onerosa
de iméveis destinados a habitacdo, realizados entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de
dezembro de 2029, beneficiam da exclusdo de tributacdo, desde que se verifiquem,
cumulativamente, as seguintes condigdes:

- O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisigdo do imovel, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outros
imoveis, situados em territério nacional, destinados ao arrendamento para habitacao
com renda mensal que nao exceda os limites maximos definidos nos termos dos n.°s 2
e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio;

- O reinvestimento seja efetuado no prazo compreendido entre os 24 meses anteriores e
0s 36 meses posteriores contados da data da realizagao;

- Seja manifestada expressamente a intengéo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdao de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao.
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3. Analisando o teor da alinea a) do n.° 7 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, constata-se
que o legislador restringiu expressamente o beneficio a "aquisicdo da propriedade de
outros imodveis". Distintamente do que sucede no regime de reinvestimento em
habitacao propria e permanente, previsto na alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo
do IRS, onde a lei prevé a elegibilidade do valor aplicado na "ampliagdo ou
melhoramento de outro imoével”, o regime do n.° 7 omitiu deliberadamente tais
realidades.

4. Consequentemente, o reinvestimento na ampliagdo e/ou melhoramento, ainda que
com o proposito de constituir fragdes auténomas para arrendamento habitacional, nao
se enquadram na previsdo legal de "aquisicdo da propriedade de imdveis", a qual
pressupde a transmissdo de um bem imdvel ja edificado e constituido na esfera juridica
do adquirente.

CONCLUSAO

Em face do enquadramento exposto, conclui-se que o montante reinvestido na
ampliagdo ou melhoramento de imoveis proprios, nao é legalmente elegivel para efeitos
do regime de excluséo de tributagdo de mais-valias previsto no n.° 7 do artigo 10.° do
CIRS, por falta de previsao e enquadramento na letra da lei.
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