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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

dl 97/2026 - Exclusdo de tributagdo de Mais-valias em sede de IRS, no que respeita a
aquisicdo de um terreno e respetiva construgdo de uma moradia unifamiliar destinada
ao arrendamento habitacional

31111, com despacho de 2026-07-24, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

O requerente pretende que |he seja prestada informagdo vinculativa sobre a
elegibilidade para efeitos de exclusdo de tributagdo de mais-valias, no ambito do
reinvestimento na aquisicdo de um terreno e posterior construgdo de uma moradia
unifamiliar destinada a arrendamento habitacional, ao abrigo do n.° 7 do artigo 10.° do
Cadigo do IRS.

Para o efeito invoca o seguinte:

- O requerente é proprietario de um apartamento destinado a habitagdo, que nao
constitui a sua habitagdo propria e permanente.

- Pretende proceder a respetiva alienagao, pretendendo reinvestir o valor de realizacéo
na aquisicdo de um terreno para construgdo e na constru¢cdo de uma moradia
unifamiliar.

- Apds a conclusdo da obra, a moradia sera afeta exclusivamente ao arrendamento
habitacional, observando os requisitos legais aplicaveis.

Face ao exposto, e em face do quadro legal em vigor, vem o requerente solicitar
esclarecimento sobre se o montante do valor de realizagdo aplicado na aquisigao do
terreno e subsequente constru¢do da moradia unifamiliar destinada exclusivamente a
arrendamento habitacional é elegivel para o regime de exclusdo de tributagdo de mais-
valias, previsto no n° 7 do artigo 10.° do Cddigo do IRS.

INFORMAGAO

1. A questdo a dirimir cinge-se a afericdo do dmbito de aplicacdo do regime de exclusao
de tributagcdo 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. Dispde o referido preceito legal que os ganhos provenientes da transmissdo onerosa
de imodveis destinados a habitagéo, 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 aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outros
imoéveis, situados em territoério nacional, destinados ao arrendamento para habitagao
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 intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
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ao ano da alienagao.

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 imoéveis". Distintamente do que sucede no regime de reinvestimento em
habitagdo propria e permanente, previsto na alinea a) do n° 5 do artigo 10.° do Cédigo
do IRS, onde a lei prevé expressamente a elegibilidade do valor aplicado na aquisigao
de "terreno para construgdo de imovel e ou respetiva construgdo”, o regime do n® 7
omitiu deliberadamente tais realidades.

4. Consequentemente, o investimento na aquisicdo de um terreno e os subsequentes
custos suportados com a empreitada de construgdo, ainda que com o propésito de
constituir uma moradia autbnoma para arrendamento, ndo se enquadram na previsao
legal de "aquisi¢do da propriedade de imdveis", a qual pressupbe a transmissdo de um
bem imdvel ja edificado e constituido na esfera juridica do adquirente.

Concluséo

Em face do enquadramento juridico exposto, conclui-se que o montante aplicado na
aquisicao de um terreno e na subsequente construcdo de um edificio ndo é legalmente
elegivel para efeitos do regime de excluséo de tributacdo de mais-valias previsto no n.°
7 do artigo 10.° do CIRS, por falta de previsdo e enquadramento na letra da lei.
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