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Aos meus pais, que foram e
sempre serdo 0 meu apoio

incondicional.



Todos tém direito, para si e
para a sua familia, a uma

habitacdo’.

! Constituigdo da Republica Portuguesa, 1.* parte do n.° 1 do artigo 65.° (Habitagdo e Urbanismo).



Resumo

A presente dissertagcdo tem como objeto de estudo o regime fiscal das mais-valias
imobiliarias, em especial o regime de reinvestimento previsto no artigo 10.°, n.° 5 do
CIRS. Nesse sentido, cumpre-nos analisar as modalidades de reinvestimento das Mais-
Valias imobilidrias apuradas com a venda da casa destinada a habitagdo propria e

permanente.

Para o efeito, refletimos sobre determinadas modalidades menos usuais do
reinvestimento, nomeadamente, aquela modalidade que compreende a complexidade do
contrato-promessa compra e venda e a “recente” possibilidade de reinvestir em produtos

financeiros.

Por fim, identificamos possiveis dificuldades praticas na concretizagao das opgdes

criadas pelo legislador, no ambito do reinvestimento.

Palavras-chave: Mais-valias, Reinvestimento e IRS.



Abstract

The main subject of this dissertation is the tax regime for real estate capital gains,
in particular the reinvestment regime, provided in article 10, n.° 5 of the Portuguese
Corporate Income Tax Code. In this sense, we focus our analysis on the modalities of
reinvestment of real estate capital gains obtained from the sale of the house intended for

own and permanent residence.

To this end, we reflect on certain less usual modalities, namely, the modality that
comprises the complexity of the promissory purchase and sale contract and the "recent"

possibility of reinvesting in financial products.

Finally, we identify possible practical difficulties in implementing the options

created by the legislator in the context of reinvestment.

Keywords: Capital gains, CIT and Reinvestment.
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Introduciao

Conhecidas as nogdes e principios gerais do Direito Fiscal, cumpre-nos iniciar a
presente dissertacdo por uma reflexdo sobre o conceito de mais-valia imobiliaria,
enquanto incremento patrimonial regulado na Categoria G do Cédigo do Imposto sobre
os Rendimentos das Pessoas Singulares, doravante designado por CIRS?. Esta reflexio
torna-se fulcral ndo sé para a compreensao do cerne do trabalho, mas para o perfeito
enquadramento juridico das mais-valias imobilidrias que surgem da aliena¢ao do imdvel
destinado a habitacdo propria e permanente dos sujeitos passivos e dos seus agregados

familiares.

Com a adesao de Portugal a Comunidade Econémica Europeia, observou-se uma
significativa evolugdo no nosso sistema fiscal, traduzida, nomeadamente, na necessidade
de tributar a maioria das manifestagdes de riqueza dos sujeitos passivos, incluindo os
ganhos trazidos pelo vento. Sendo certo que a necessidade de tributar os rendimentos
relacionados com os ganhos inesperados surge, também, em cumprimento do principio

da capacidade contributiva.

O legislador estruturou o IRS como um imposto de base cedular, visto que procedeu
a classificacdo dos diferentes rendimentos em diversas categorias®. Entre as categorias
previstas no nosso CIRS, destacamos a categoria G, regulada no artigo 9.° e seguintes,
que abrange os incrementos patrimoniais e, de forma mais delimitada, as mais-valias
imobilidrias.

A presente dissertagdo tem como proposito a analise da tributacdo das mais-valias
imobiliarias e o respetivo regime juridico. Pretendemos, ainda, identificar as distintas

modalidades que se enquadram no regime de exclusdo de tributagao, também conhecido

por Reinvestimento.

2.0 artigo 104.°, n. °1 da Constituigdo da Republica Portuguesa consagra que o imposto sobre o rendimento
pessoal visa a diminuicdo das desigualdades e serd unico e progressivo, tendo em conta as necessidades e
os rendimentos do agregado familiar — ver para o efeito NABAIS, José Casalta — “Manual de Direito
Fiscal”, Almedina, pp. 33 e seguintes.

3 “Pareceria logica a existéncia de uma defini¢do legal de rendimento tributdvel. Tal ndo acontece, o que é
resultado da concegdo cedular em que assenta o IRS: ndo ha um rendimento tributavel, mas sim varias
categorias de rendimento tributdvel; o rendimento tributavel em IRS ¢ o conjunto dos rendimentos que
sejam integraveis nas varias categorias, tal como definidas pela lei.” Consultado em MORALIS, Rui Duarte
—“IRS”, Porto.
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Importa, desde logo, real¢ar a natureza residual da Categoria G, na medida em que sé
ha lugar ao enquadramento nesta categoria se o rendimento ndo for abrangido pelas
restantes. Nas palavras de André Salgado de Matos, a categoria G ¢ frequentemente
designada pela doutrina como uma categoria nio preponderante®, precisamente por nio
ocupar um lugar central, e depender da ndo prevaléncia de uma das seguintes categorias:

B,E,F.

Realizada esta breve contextualizacdo, cumpre-nos, de seguida, direcionar para o
nucleo do presente trabalho que, como ja referimos, consiste nas diversas modalidades de
exclusdo de tributacdo das mais valias-imobilidrias através do regime do reinvestimento
previsto no artigo 10.°, n. °5 do CIRS. Este regime tem uma enorme relevancia pratica
pois, uma vez que verificados determinados pressupostos, o sujeito passivo pode

beneficiar de isen¢ao, total ou parcial, de tributacao

Nao nos vamos focar apenas nas formas mais comuns de reinvestimento, como por
exemplo, a aquisi¢ao de um novo imével, mas consideraremos outras hipodteses, tais como
a possibilidade de admitir como reinvestimento os sinais pagos em cumprimento de um

contrato-promessa de compra e venda ou o reinvestimento em produtos financeiros.

4 MATOS, André Salgado de - “Cddigo de Imposto sobre o Rendimentos das Pessoas Singulares (IRS)”,
Instituto Superior de Gestdo (1999), Lisboa, pp.164 e seguintes.
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Capitulo I — Mais-Valias Imobiliarias

1. Mais-Valias Imobiliarias: Nocao
Como ponto de partida, abordaremos o conceito das mais-valias imobiliarias,
frequentemente designadas como windfall gains’, e a sua delimitacdo negativa realizada

pelo legislador portugués, nos termos do disposto no artigo 10.° do CIRS.

Pedro Soares Martinez ensina que os dicionaristas conceituam “mais-valia” como
toda e qualquer valorizacao, sendo que o advérbio “mais” denota o excesso, enquanto
“valia” remete para valor intrinseco de estimativa®. A partir desta defini¢io, o autor

explora a multiplicidade do conceito de mais-valias.

Nao existe uma defini¢do universal de mais-valias. O conceito tem sido objeto de
diversas defini¢des, doutrinarias, legislativas e jurisprudenciais, nas quais, apesar de
algumas divergéncias conceptuais, ¢ possivel identificar pontos comuns. Pelo que, de
seguida, apresentaremos os entendimentos de alguns autores que analisaram este

conceito. °

Na visdo de Teixeira Ribeiro, as mais-valias sdo definidas como aumentos
inesperados do valor dos bens, que ndo foram produzidos, comprados ou conservados
para vender e que ndo constituem objeto da atividade especulativa de industriais,
comerciantes ou agricultores’. Este autor acentua a auséncia de uma atividade comercial

associada a valorizagdo, distinguindo, assim, as mais-valias dos ganhos obtidos no

exercicio de uma atividade econdmica estruturada.

Paulo de Pitta Cunha caracteriza as mais valias como aumentos ocasionais no valor
dos bens que constituem acréscimos do poder aquisitivo obtido em esfor¢o ou pelo acaso
da sorte®. Desse modo, esta caracterizagdo sugere que o acréscimo tanto pode resultar de

um esforco como de um fator aleatorio, nao controlavel.

Xavier de Basto considera que as mais-valias sdo aumentos inesperados do valor dos

ativos patrimoniais, sendo inesperados por ndo resultarem da contrapartida de uma

SMARTINEZ, Pedro Soares - “As Mais-valias e a sua Multiplicidade”, Estudos juridicos e econémicos em
homenagem ao Prof. Doutor Antonio de Sousa Franco, Volume 111, Coimbra Editora (2006), pp. 754.

® MORAES, Ana Olinda Pinto (2020) - “Reinvestimento nas Mais-Valias Imobiliarias: Regime e
especialidades em Sede de IRS”, 2.° Edi¢do, Almedina, Coimbra.

7 Ibidem.

8 CUNHA, Paulo Pitta - “A reforma fiscal: a unicidade do imposto € as taxas”, Revista da Ordem dos
Advogados, Lisboa (1988), pp. 683-696.
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atividade’. Na nossa visdo, esta defini¢do refor¢a a ideia de que a valorizagdo ocorre sem
a intervencao direta do titular e sem que esteja associada a uma atividade produtiva ou
empresarial relacionada. Com o intuito de averiguar os designados aumentos inesperados,

0 autor optou por estabelecer critérios objetivos.

Paula Rosado Pereira considera que as mais-valias correspondem a ganhos ou
rendimentos de caracter ocasional ou fortuito, e de que ndo decorrem de uma atividade
do sujeito passivo especificamente destinada a sua obten¢do, mas relativamente aos
quais o principio da capacidade contributiva determina a sujeicdo a imposto'’. Mais uma
vez, frisa-se a questdo do ganho/ valorizagdo ndo estar associada a uma atividade do

sujeito passivo.

Concordamos com os Autores quando afirmam que o conceito de Mais-Valias
corresponde a um ganho inesperado, ocasional e fortuito ou, por outras palavras, um
ganho trazido pelo vento, o que implica que estes ganhos ndo decorram de uma atividade

empresarial do sujeito passivo.

Ha também consenso entre os autores de que a nogao esta inerente uma valorizagao
ou um aumento de valor de bens ou direitos, desde que ndo estejam associados a uma

atividade comercial.

As divergéncias sobre o conceito centram-se na origem do rendimento, na medida em
que alguns autores admitem que pode derivar do acaso, enquanto outros realcam apenas

a auséncia de uma intervencao ativa ou direta que o justifique.

Deste enquadramento doutrindrio resulta a complexidade do conceito de mais-valias
e, consequentemente, a dificuldade com que o legislador se deparou ao consagrar a

tributacao deste tipo de rendimentos na categoria G.

O legislador, no artigo 10, n.° 1, do CIRS, optou por enumerar'!, de forma casuistica,

as situacdes sujeitas a tributacdo, no dmbito das mais-valias. Somos da opinido de que

? BASTO, José Xavier (2007), - Capitulo V - A categoria G de rendimentos "incrementos patrimoniais": As
Mais-Valias, “IRS - Incidéncia Real e Determinagdo dos Rendimentos Liquidos, Coimbra Editora.

10 PEREIRA, Paula Rosado (2016) - “Estudos sobre IRS: Rendimentos de Capitais ¢ Mais-Valias”,
Almedina, Coimbra, pp.87 a 90.

" A tributacdo das mais-valias, assim como dos demais incrementos patrimoniais, sdo um coroldrio da
implementagdo da teoria do rendimento-acréscimo ou teorvia do rendimento incremento patrimonial.
Apesar de em termos teoricos qualquer incremento do valor patrimonial de um bem (...) o legislador, ndo
tributa toda e qualquer mais-valia em sentido lato, mas apenas as que estdo previstas na lei, concretamente,
nas varias alineas do artigo 10.° do CIRS. Havendo, por conseguinte, ai uma tipologia tributaria taxativa,
ou seja, um numerus clausus — Acorddo Supremo Tribunal Administrativo, processo n.°
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esta escolha se revela justificada, por um lado, pela complexidade inerente a defini¢ao de
mais-valias!? e, por outro, pela necessidade de limitar a tributagdo as situacdes
expressamente previstas. Esta limitagdo pode ser compreendida pela exigéncia

constitucional de tipifica¢do da incidéncia do imposto.'?

Portanto, ao percorrermos as mais-valias elencadas no CIRS constatamos que o
legislado nao formulou uma norma de ampla incidéncia, pelo contrario limitou aos casos
casuisticamente previstos. Abdicando, assim, de tributar todo o rendimento-acréscimo’?,

em prol de focar nos contribuintes economicamente mais favorecidos.

Para a correta delimitagdo, torna-se essencial a observacao dos artigos 9.°, n.° 1, alinea
a), e 10.°, n.° 1, alinea a), do CIRS, os quais identificam os incrementos patrimoniais ¢
estabelecem que constituem mais-valias imobilidrias os ganhos obtidos que, ndo sendo
qualificados como rendimentos empresariais ¢ profissionais, de capitais ou prediais,

resultem da aliena¢do onerosa de direitos reais sobre bens imoéveis.

Tal limitagdo decorre da impossibilidade pratica de tributar todas as mais-valias

15 na esfera da vida

existentes, visto que isso exigiria uma intromissdo considerave
privada das pessoas singulares e um enorme investimento para a realizacdo da

fiscalizacdo.

Reconhecemos, como refere o Rui Duarte Morais, que existem outras mais-valias de
valor elevado, caso das joias ou das obras de arte'®, que permanecem fora do alcance da
tributacao por dificuldades no controlo efetivo de todas as alienagdes que lhes dizem

respeito.

Contudo, como ja referimos, adotando um perfil pragmatico, dada a facilidade de

fiscalizacdo, o legislador portugués optou, por exemplo, por tributar as mais-valias

01868/22.5BEBRG, 2.° sec¢do, datado de 12.02.2025, relator Jodo Sérgio Ribeiro, consultado in Acérdao
do Supremo Tribunal Administrativo, tltimo acesso em dezembro de 2025.

12 PEREIRA, Paula Rosado (2016) — “Estudos sobre IRS: Rendimentos de Capitais e Mais-Valias”,
Coimbra, Almedina, pp. 87 a 90.

13 Ver para o efeito as duas concecdes doutrindrias de rendimento tributdvel: a da fonte, que leva a tributar
o fluxo regular de rendimentos ligado as diversas categorias tradicionais de remuneragdo dos fatores de
produgdo (vendimento produto), e a do acréscimo patrimonial, que alarga a base de incidéncia a todo o
aumento do poder aquisitivo, incluindo nele as mais-valias e, de um modo geral, as receitas irregulares e
ganhos fortuitos (rendimento-acréscimo), conforme MORAIS, Rui Duarte — “IRS”, Porto.

4 Ibidem.

I3 Ibidem.

16 Ibidem.
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emergentes da alienagdo de bens sujeitos a registo publico, como ¢ o caso das mais-valias

imobiliarias.

Quer isto dizer que o artigo 10, n.° 1 do CIRS, ndo se trata de uma norma com ampla
incidéncia quando comparada com as normas de incidéncia'’ de outros rendimentos

tributaveis em sede de IRS.

A lei fiscal considera, como mais-valias imobiliarias, os ganhos obtidos que, ndo
sendo considerados rendimentos empresariais e profissionais, de capitais ou prediais,

resultem da:

o Alienagdo onerosa de direitos reais sobre imoveis (alinea a));

o (essdo onerosa de posi¢coes contratuais ou outros direitos inerentes a

contratos relativos a bens imoveis (alinea d)).

Importa, mais uma vez, salientar que, caso o rendimento esteja afeto a uma atividade
empresarial ou profissional, devera ser considerado um rendimento da Categoria B. Tal
como referimos anteriormente, existem outras categorias que prevalecem em relacdo a

categoria G,'®,

2. Calculo da Mais-valia

Para o apuramento de uma mais-valia existem conceitos que devem ser tidos em
conta, nomeadamente, o valor de realizacdo, o qual, nos termos do artigo 44.°,n.° 1 € 2.°
do CIRS, corresponde ao maior dos seguintes valores: o da respetiva contraprestacdo ou
o que foi considerado para efeitos de liquidacio de IMT.!® A este valor deve ser deduzido,
caso o sujeito passivo o tenha contraido, o0 montante da amortizacdo do empréstimo do

imovel vendido®.

ABREU, Maria Gongalves (2023) — 4 Tributagdo Das Mais-Valias Imobilidrias em Sede de IRS, Tese de
Mestrado, Instituto Superior de Contabilidade e  Administragdo de Lisboa,
Dissertagdo_Mestrado Diana_Abreu.pdf, Gltimo acesso em marco de 2025.

8 PEREIRA, Paula Rosado (2016) — “Estudos sobre IRS: Rendimentos de Capitais ¢ Mais-Valias”,
Coimbra, Almedina, pp. 90 a 95.

19 Em 2009, foi necessaria uma informagio vinculativa nesse sentido, Processo: 5310/2008, com despacho
concordante do Substituto Legal do Senhor Diretor-geral, de 2009-04-27, Valor de aquisi¢do e realizagdo a
considerar para efeitos de reinvestimento, consultado in Modelo de Informacao Vinculativa (a preencher
pelos servicos emitentes), ultimo acesso em margo de 2025.

20 MORALIS, Ana Olinda Pinto (2017) - Sobre o Reinvestimento nas Mais-Valias Imobilidrias auferidas por
pessoas Singulares: Regime e Especialidades, Dissertagdo de Mestrado em gestao Fiscal, Instituto Superior
de Gestdo, Lisboa, Ana Pinto Morais - [SG.pdf, pp.67, tltimo acesso em margo de 2025.
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Relativamente ao valor de aquisicdo, este conceito parece ser de facil explicagio?!,
mesmo no caso de o imovel ter sido adquirido a titulo gratuito ou por sucessdo. Nestas
situagodes, o valor de aquisi¢do é o valor patrimonial tributario constante da matriz até
aos dois anos anteriores a doa¢do, de acordo com o estabelecido no n.° 3 do artigo 45.°

do Cédigo do IRS™.

Havera, depois, que recorrer a formula prevista no artigo 10.°, n.° 4 do CIRS:

Valor de realizagdo — [Valor de aquisicdo x Coeficiente de
desvalorizagdo da moeda (se tiverem ocorrido mais de 24 meses desde

a data de aquisi¢do??)] — Despesas e Encargos>* = Mais — Valias.

A partir desta féormula, apuramos o montante da mais-valias sujeita a tributacao e

percebemos que 0 momento relevante é o da realiza¢do.?

Quer isto dizer que no nosso cddigo estd consagrado o principio da realizagdo, na
medida em que, embora a mais-valia seja gerada, apenas no momento da alienacdo (da
realizacdo) ¢ que tem lugar a tributacdo. O que se compreende, porquanto € no momento
da alienacdo que hd um aumento efetivo do rendimento real do sujeito passivo, deixando
de ser, por isso, meramente potencial ou latente o seu enriquecimento. Deste modo se
justifica, que o momento relevante nao seja aquando a mais-valia é gerada, mas sim

quando hé um efetivo aumento da capacidade contributiva do sujeito.

21 Ver para o efeito o artigo 45 € 46.° do CIRS.

22 Informagdo Vinculativa da AT, Processo n.° 2216/2018, com despacho concordante da Diretora de
Servico do IRS, de 2018-07-26, Alienagdo de imdvel adquirido por doagdo isenta — Reinvestimento,
consultada in Ficha Doutrindria e no mesmo sentido Informagdo Vinculativa da AT, Processo n.°
3711/2018, sancionado por despacho da Diretora de Servigos do IRS, de 2019-04-16, Valores de aquisigédo
e realizagdo em caso de alienagdo da nua-propriedade de lote de terreno adquirido por doagdo isenta,
consultado in Ficha Doutrinaria, Gltimo acesso em margo de 2025.

23 Ver para o efeito ao artigo 50.°, n.°1 do CIRS, relativo a corre¢io monetaria, na medida em que o valor
de aquisi¢do ou equiparado de direitos reais sobre os bens referidos na alinea a) do n.° 1 do artigo 10.°,
bem como de partes sociais no caso da alinea b) do referido numero, é corrigido pela aplica¢do de
coeficientes para o efeito aprovados por portaria do membro do Governo responsavel pela darea das
finangas, sempre que tenham decorrido mais de 24 meses entre a data da aquisi¢do e a data da alienagdo
ou afetagdo.

24 Quanto as despesas e encargos apontamos como interessante o disposto no artigo 51.° do CIRS, na medida
em que sdo aceitaveis como valores despendidos, por exemplo, a mediagdo imobiliaria, escritura e os
registos notariais, excluindo os valores correspondentes a concessao do crédito.

25 SILVA, Monica Fontes Carvalho Duque — “Mais-valias, afetacio e desafetagdo de bens imoveis e
principio da realizagdo: alguns problemas”, Cadernos de Justi¢a Tributaria, 20 (2018), pp. 3 a 19.
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3. Tributagao

Como vimos o legislador considerou que o momento relevante ¢ o da realizagao,
optando, assim, por nao tributar as mais-valias potenciais ou latentes. Caso contrario, o
sujeito passivo iria encontrar varios desafios, desde logo, no pagamento do imposto, visto
que primeiro surgiria o respetivo pagamento e, SO a posterior € que ocorria a realizagao

ou concretizagdo do ganho?®.

Tendo esclarecido o célculo das mais-valias imobilidrias, importa agora determinar o
modo como estes rendimentos sio tributados?’, recorrendo para o efeito ao artigo 43.°, n.°

2 do Codigo do IRS:

a) Integralmente considerado nas situagoes previstas na alinea a) do n.° I do artigo
10.°, quando os imoveis tenham beneficiado de apoio ndo reembolsavel concedido
pelo Estado ou outras entidades publicas, quando o valor total do apoio
concedido para aquisi¢do ou para realizacdo de obras seja de valor superior a
30 % do valor patrimonial tributario do imovel para efeitos de IMI e estes sejam
vendidos antes de decorridos 10 anos sobre a data da sua aquisi¢do, da
assinatura da declarag¢do comprovativa da rececdo da obra ou do pagamento da
ultima despesa relativa ao apoio ndo reembolsavel que, nos termos legais ou
regulamentares, ndo estejam sujeitos a onus ou regimes especiais que limitem ou

condicionem a respetiva alienagdo,

b) Apenas considerado em 50 % do seu valor, nos restantes casos.

Constatamos que este rendimento tem de ser englobado® com os restantes
rendimentos a tal sujeitos, o que implica, que, nesse ano, seja aplicada uma taxa

anormalmente mais elevada de tributagdo, nos termos do artigo 68.° do Cdodigo do IRS.

26 MORALIS, Rui Duarte, IRS, Porto, pp. 103: O principio da realiza¢do ndo se confunde com o chamado
regime de caixa do qual resulta, no plano fiscal, que determinado rendimento so é tributdavel no momento
em que é pago (ou colocado a disposi¢cdo do seu titular). A realizagdo ocorre com a alienagdo,
independentemente do pagamento do prego.

27 Nio sdo sujeitos a tributagdo os ganhos obtidos com a alienagdo de imdveis cuja aquisi¢do haja sido
anterior a 1 de janeiro de 1989, com a excegdo dos que antes dessa data revestiam a natureza de terrenos
para construgao.

28 O englobamento encontra-se caracterizado no artigo 22.°, n.° 1 do CIRS: o rendimento coletével em IRS
¢ o que resulta do englobamento dos rendimentos das varias categorias auferidas em cada ano, depois de
feitas as dedugoes e os abatimentos previstos nas secgoes seguintes.
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Dai que a Doutrina, nomeadamente, Rui Barreira, Xavier de Basto ¢ Rui Duarte
Morais?’, apontem duas consequéncias negativas ao principio da realiza¢do: o brunching
effect e o lock in effect’. Estes dois efeitos estdo relacionados, na medida em que um
deles corresponde ao efeito da concentracao, isto €, no ano da realizagdo a taxa de imposto
sujeita tende a ser extremamente elevada e, outro lado, é o efeito da imobilizagdo, no
sentido em que os sujeitos passivos se desinteressam pela alienagdo dos bens, visto

estarem sujeitos a uma elevagao tributacao.

O legislador, tendo em consideragdo estes dois efeitos do principio da realizagdo, de
forma a atenuar as suas consequéncias, consagrou, no artigo 43.°, n.° 2 al. b) do Cddigo
do IRS, que o valor dos rendimentos qualificados como mais-valias imobilidrias apenas

¢ considerado em 50% do seu valor.

Estabeleceu ainda a isencdo da tributacdo das mais-valias imobiliarias em
determinadas situagdes, designadamente, quando utilizada a possibilidade de reinvestir,

de acordo com o artigo 10.%, n.° 5 do Codigo do IRS, que de seguida analisaremos.

2 BARREIRA, Rui - “A reforma fiscal: exposi¢do introdutéria”, Fisco, Lisboa, n.° 99-100 (outubro de
2001),pp. 2 a 136; BASTO, J.G. Xavier de — “Imposto de mais-valias e efeito de imobilizacdo”, Separata
do Boletim de Ciéncias Econdémicas, Volume XIV (1971).

30" Atualmente até as decisdes dos tribunais arbitrais fazem alusio a esta estas consequéncias do principio:
Um é o efeito de concentragdo (brunching effect): num imposto progressivo, a taxa, no ano em que a
realizag¢do acontece, tende a disparar (a ser anormalmente elevada), ou seja, o sujeito passivo pagara mais
imposto que aquele que pagaria se a tributagdo acontecesse anualmente, a medida que a mais-valia foi
gerada. Outro é o efeito de imobilizacdo (lock in effect): sabendo que vao ser abrangidos por uma
tributagdo elevada no momento da realiza¢do (que o preco obtido, liquido de imposto, resultard
gravemente diminuido), os sujeitos passivos tendem a ndo alienar os bens, mesmo que nado lhes sejam tteis,
com todo o desperdicio que, em termos economicos e sociais, assim se gera. - Ver para o efeito a decisdo
do CADD, Processo n°® 685/2022-T, datada de 2023/06/27, CAAD - Jurisprudéncia, Gltimo acesso margo
de 2025.
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Capitulo II - O Reinvestimento enquanto norma de exclusio tributaria

prevista no artigo 10°, n.’ 5 do CIRS

1. Reinvestimento — Requisitos
O n.° 5 do art. 10° do CIRS determina que sdo excluidos da tributacdo os ganhos
provenientes da transmissdo onerosa de imoéveis destinados a habitacdo propria e

permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, nas seguintes condi¢des:

a. Se o valor de realizagao, isto ¢, o valor de alienagdao do bem imovel deduzido da
eventual amortizagao de empréstimo contraido para sua aquisi¢do, for reinvestido
na aquisi¢do de outro imovel?!.

A norma também compreende a possibilidade de aquisicdo de terreno para
construcdo e/ou constru¢io, melhoramento ou ampliagdo de outro imo6vel, com o
mesmo destino, situado em territorio portugués ou no territorio de outro Estado-

Membro da Unido Europeia ou do Espaco Econémico Europeu™.

b. O reinvestimento tem um requisito temporal pois tem de ser efetuado entre os 24
meses anteriores € 0os 36 meses posterior contados da data de realizacdo — alinea

b) do n.’ 5 do artigo 10.° do CIRS.

c. O sujeito passivo ¢ obrigado a manifestar a intencdo de reinvestir, ainda que
parcialmente, através da mencao do respetivo montante na declaragdo de IRS

apresentada no ano de aliena¢do — alinea c) do n. °5 do artigo 10 do CIRS. 3

d. O imovel transmitido tem de estar afeto/destinado a habitagdo propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar nos 12 meses
anteriores a data de transmissao quando anterior, a data do reinvestimento previsto

na alinea a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha devido a

31O Supremo Tribunal Administrativo considera que para efeito de exclusdo de tributacdo das mais-valias
imobiliarias, a quantia a reinvestir na nova habitagdo deve ter uma correspondéncia direta com o montante
recebido com a venda da habitag¢do antiga — Acérdao do STA, Processo n.° 01761/06.9BEVIS 0748/17,
datado de 28/11/2018, relatora Isabel Marques da Silva, consultado in Acérddao do Supremo Tribunal
Administrativo, altimo acesso em margo de 2025.

32 No caso de o imdvel estar situado no territorio do Espago Econémico Europeu, depende ainda de um
outro requisito, isto ¢, a existéncia de intercdmbio de informagdes fiscais - alinea a) do n.° 5 do artigo 10.°
do CIRS.

33 Ter ateng@o ao disposto no artigo 57.°, n.° 4 al. a e b) do CIRS, relativamente a inteng¢do de reinvestir.
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circunstancias excecionais, nos termos do n.° 23 — alinea ) do n.° 5 do artigo 10.°

do CIRS.

De reter que ao adquirir o novo imovel este deve ter o mesmo destino em
exclusividade, isto ¢, deve ser destinado exclusivamente a habita¢do propria e
permanente do sujeito passivo e do seu agregado familiar, nos prazos e condigdes

estabelecidas nos artigos 10.°, n. °5 e seguintes do Codigo do IRS.

E importante salientar que ndo ha lugar a esse beneficio, se 0 novo imével nio for
afeto a habitagdo propria e permanente do adquirente ou do seu agregado familiar,
dentro de 12 meses apos o reinvestimento. No caso de construgdo ou obras de
melhoria do imével, o adquirente deve requerer a inscri¢do na matriz do imével
ou alteragdes decorridas 48 meses desde a data da realizacdo, devendo afetar para
habitagdo até ao quinto ano seguinte ao da realizagdo, conforme estipula o n.° 6

do artigo 10.° do Codigo IRS.

e. Os sujeitos passivos ndo podem ter beneficiado desta exclusdo de tributacdo no
ano de obtencao dos ganhos e nos trés anos anteriores, salvo se se tratar de uma

situagdo excecional — alinea f) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS.

Ao reinvestir, o sujeito passivo fica isento ou parcialmente isento®* de tributacio,

desde que reunidos todos os requisitos elencados anteriormente.

Cumpre ressaltar que o conceito de reinvestimento, previsto no artigo 10.°, n. °5 do

Codigo do IRS é um conceito econdmico®, ou seja, a quantia obtida na alienagdo do

3% Cfr o disposto no artigo 10, n. °9 do Coédigo do IRS: No caso de reinvestimento parcial do valor de
realizagdo e verificadas as condi¢des estabelecidas no n.° 6e 8, os beneficios a que se referem os n.° 5 e 7
respeitam apenas a parte proporcional dos ganhos correspondentes ao valor reinvestido.

35 Acorddo Supremo Tribunal Administrativo, processo n.° 0164/13.3BEALM, datado de 17.02.2021,

relatado por Suzana Tavares da Silva: O conceito de reinvestimento subjacente ao art’.10, n°.5, do C.LR.S.,
é um "conceito economico” e, por isso, o que é essencial é provar que "o produto da alienacdo obtido na
transmissdo onerosa de imovel destinado a habitag¢do do sujeito passivo ou do seu agregado familiar seja
reinvestido na aquisi¢do de outro imovel destinado ao mesmo fim",Acordio do Supremo Tribunal

Administrativo, consultado in margo de 2025. Parece-nos unanime a jurisprudéncia do Supremo, na medida
em que realcam a existéncia desse conceito econdmico, apesar de ndo ser o ponto em discussdo como
podemos comprovar pelos processos n.’s 0482/11.5BELRS, datado de 26.10.2023 relatado por Joaquim
Condesso Acordao do Supremo Tribunal Administrativo e 0881/20.1BELRS, datado 13/09/2023, relator
Anabela Russo, Acorddo do Supremo Tribunal Administrativo, Gltimo acesso em janeiro 2025.
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imovel destinado a habitacdo propria e permanente seja reinvestida noutro com a mesma

finalidade, desde que, cumpram também os requisitos temporais.

Concordamos com a interpretagdo do artigo suprarreferido, feita pelo Supremo
Tribunal Administrativo®®, na medida em que o essencial é perceber se o imovel vendido
e o adquirido cumprem a mesma finalidade, isto ¢, se foram afetos a habitacdo propria e

permanente, em exclusividade.

A titulo de exemplo, vejamos um caso em que, a primeira vista, poderiamos
considerar que o requisito da afetacdo ndo estd cumprido, mas, analisando com maior
rigor, perceberemos que se encontra verificado. Suponhamos que um casal toma a decisao
de se divorciar e, por tal, um dos conjuges deixa de residir no imovel que, até entdo, era
considerado a habitagdo propria e permanente do agregado familiar. Posteriormente,

ocorre a alineacdo do imdvel em causa.

Tal situacao foi analisada no Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, processo
n.° 0881/20.1BELRS, de 13/09/2023, que numa interpretacdo teleologica, com a qual
concordamos, identifica como requisito essencial saber se o imdvel alienado era habitagao
propria e permanente, mesmo que, a data que ocorra a venda, um dos conjuges nao o

habitasse, devido ao processo divorcio®’.

O importante € que o rendimento inerente a alienacdo do imovel seja reinvestido
noutro com a finalidade de habitagdo propria e permanente®®. O Supremo Tribunal chega
mesmo a concluir que fendo o referido imovel sido vendido e tendo o conjuge que dele
teve que se ausentar declarado tempestivamente quer a venda quer a sua inten¢do de
reinvestir o produto que lhe coube com a realizagdo desta, o que fez adquirindo um imovel
onde passou a residir de forma permanente, inexiste fundamento para que ndo se julguem

verificados os pressupostos previstos no n.” 5 do artigo 10.° do CIRS.

36 Ibidem, paragrafo 3.2.9..

37 No ambito do processo de divércio, no caso de existir tornas, a jurisprudéncia no é unanime veja-se,
por exemplo, a Declaragdo de voto da Exma. Senhora Conselheira Anabela Russo relativa ao Acérdao do
Supremo Tribunal Administrativo, processo n.° 01868/22.5BEBRG, datado de 12/02/2025, com o relator
Jodo Sérgio Ribeiro, Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, ltimo acesso em dezembro de 2025.
38 Vejamos a expressdo interessante utilizada pelo Tribunal Central Administrativo Sul, no Acérddo datado
de 27/11/2014, processo n.° 06948/13: O imovel “de partida” e o “de chegada” tém de ser destinados a
habitagdo propria e permanente, consultado in Acordao de 2014-11-27 (Processo n° 06948/13) | DR; No
mesmo sentido podemos apontar o Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo, processos n.° 0250/14,
datado de 17/09/2014, relator Casimiro Gongalves, consultado in Acorddo do Supremo Tribunal
Administrativo, ultimo acesso em dezembro de 2025.
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2. As Razoes Extrafiscais por detras do Reinvestimento

A exclusdo da tributacdo dos ganhos provenientes da transmissao onerosa de imoveis
destinados a habitacdao propria e permanente, através do reinvestimento, nos termos do
artigo 10, n.° 5 CIRS, prossegue uma tutela de interesses publicos extrafiscais que sao
superiores aos da propria tributacdo. Quer isto dizer que o legislador, preocupado com o
Direito a Habitacdo, direito constitucionalmente previsto no artigo 65.° e visando facilitar

a satisfacao de tal direito criou esta norma de exclusao tributaria.

Na 6tica de Rui Duarte Morais*® a origem do regime de reinvestimento prende-se com
o0 proposito de extinguir as barreiras fiscais a mudanca de habitagdo, em casa propria,

por parte das familias.

No mesmo sentido, Xavier de Basto*® identifica como objetivo geral do regime de
exclusdo da incidéncia ndo embaracar a aquisi¢do, imediata ou mediata, de habita¢do
propria e permanente financiada com o produto da aliena¢do de um outro imovel a que

fora dado o mesmo destino.

Também a Autoridade Tributaria considera que este regime tem como objetivo
eliminar os obstaculos fiscais a mudanca de habitagao propria e permanente por parte dos

sujeitos passivos e dos seus agregados familiares*!.

No mesmo sentido, a Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo identifica
como razoes extrafiscais da exclusdo de tributagdo a intencao do legislador de favorecer
a aquisi¢ao de habitag¢do propria e facilitar a mudanca de casa (...) em ndo embaragar a
aquisi¢do, imediata ou mediata, de habitagdo propria e permanente financiada com o

produto da alienacdo de um outro imével a que fora dado o mesmo destino™.

39 MORAIS, Rui Duarte, IRS, Porto.

40 BASTO, José Xavier (2007) — “IRS - Incidéncia Real e¢ Determinagdo dos Rendimentos Liquidos”,
Capitulo V - A categoria G de rendimentos "incrementos patrimoniais": As mais-Valias, Coimbra Editora.
4! Informagdo Vinculativa processo N.°23633, com despacho de 24-06-27, do Subdiretor-Geral da Area
Gestao Tributaria — Ir por delegacdo, Alienagdo onerosa de imovel ndo afeto em exclusivo a Habitacdo
Propria e Permanente- Reinvestimento, Ficha Doutrindria, Gltimo acesso em margo de 2025.

4 Acordio Supremo Tribunal Administrativo, processo n.° 02566/14.9BEBRG, datado de

03.05.2023, relatado por Joaquim Condesso, Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, Gltimo acesso

em janeiro de 2025.
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Acolhemos tais entendimentos, na medida em que todos identificam como
interesse subjacente a opgao do legislador na garantia do acesso a habitacao e facilitagdo,

pela eliminacao de entraves fiscais, da aquisicao de habitagao propria e permanente.

A nosso ver, esta decisdo de exclusdo da tributacdo também parece ser justificada
por uma das consequéncias ou efeitos do principio da realizagdo. Como sabemos no efeito
de imobilizagdo, designado de lock in effect, os sujeitos passivos ficam retraidos na
intencdo de alienar os imoveis dada a elevada tributagdo que ocorrera no momento da
realizacdo. Por outras palavras, os sujeitos passivos acabam por se desinteressar pela

alienacdo dos bens, visto estarem sujeitos a uma elevada tributagio™®.

A medida que os sujeitos se desinteressarem pela alienagdo, verifica-se uma
diminui¢ao da oferta no mercado imobiliario. Esta reducgdo prejudica, numa primeira fase,
os sujeitos que procuram adquirir uma habitacdo propria, uma vez que a procura se
mantém superior a oferta, contribuindo, consequentemente, para uma valorizagao dos

imoveis, uma consequéncia drastica para o mercado.

Recentemente, surgiu uma nova modalidade de reinvestimento, que consiste em
adquirir produtos financeiros, nos termos do disposto do n. °7 do artigo 10.° do Codigo
de IRS. Adiante abordaremos esta alteragdo legislativa, as suas razoes extrafiscais, bem

como a eventualidade de conjugar estas duas formas de reinvestimento.

4 Vejamos a Decisdo Arbitral do CADD, Processo n° 685/2022-T, datada de 2023/06/27, consultada in
CAAD - Jurisprudéncia, ultimo acesso em margo de 2025.
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Capitulo IIT — Reinvestimento na Aquisi¢ido de outro Imovel

1. A problematica do Contrato-Promessa Compra e Venda

Frequentemente, opta-se por celebrar o contrato-promessa compra ¢ venda de um
imovel (doravante designado CPCV) antes da celebragdo do contrato prometido, isto &,
da compra e venda. Esta op¢ao encontra-se justificada pelo facto de nem sempre ser
possivel a escritura no imediato. Quer, por exemplo, por os vendedores ndo terem a
documentacio necessaria*, quer por os compradores nio disporem do capital necessario
para a aquisi¢ao e, como sabemos, o recurso ao financiamento Bancario costumar ser um

processo moroso e burocratico®.

Este instrumento, apesar de ndo ser obrigatdrio, acaba por ser uma salvaguarda,
criando um vinculo para todos os outorgantes que tenham interesse na celebra¢do do

contrato prometido.

Porém, acontece frequentemente nao ser possivel cumprir os prazos estipulados para
a outorga do contrato de compra e venda, pelo que ¢ relevante perceber o impacto da

146

existéncia do CPCV relativamente a obrigacao de cumprir o requisito temporal™ previsto

no artigo 10.° n. °5 do CIRS, no ambito do reinvestimento das mais-valias imobiliarias.

1.1. Contrato-Promessa de Compra e Venda
O tipico contrato-promessa compra e venda encontra-se regulado no artigo 410.° do
CC e consiste numa convencao pela qual os outorgantes se obrigam, num determinado

prazo ou verificadas determinadas condi¢des, a celebrar o contrato prometido“, no caso

# Atualmente a reunido da documentagio necessaria para a compra e venda de imdveis acaba por ser um
processo mais célebre, na medida em que o Governo aprovou o pacote legislativo designado de Simplex
Urbanistico ( Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro ). Estas medidas t&ém em vista a simplificagdo e
aceleracdo de procedimentos, nomeadamente, os de licenciamento urbanisticos. No dmbito dos atos de
transmissdo de propriedade dos prédios urbanos, ¢ relevante a revogagdo da obrigatoriedade de
apresentacdo de licengas e fichas técnicas de habitagdo que consistiam num verdadeiro entrave a celebragio
desses atos. Para o efeito aconselhamos o guia pratico apresentado pela Sociedade Cuetrecasas, consultado
in Guia Simplex Urbanistico, ultimo acesso em marco de 2025.

4 De notar que apesar de existir o programa Simplex Urbanistico, todas as Institui¢des Financeiras, no
ambito da concessdo de financiamentos para aquisicao de habitagdo propria e permanente com garantia real
(hipoteca do bem ora adquirido), continuam a exigir a apresentacdo da documentacao dispensada por lei,
pelo que aplicagdo pratica deste programa acaba por ser reduzida quando os compradores ndo t€m
capacidade financeira e necessitam de recorrer a crédito a habitacao.

46 Ver alinea B) e E) do artigo no artigo 10.°, n. °5 do CIRS.

47VARELA, Jodo de Matos Antunes (2020) - “Das Obrigagdes em Geral, Volume I”, 10.* Edi¢do, Edi¢des
Almedina, S.A., pp. 306 a 309.
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a celebragdo da compra e venda de imovel*® destinado a habitagdo propria e permanente

do sujeito passivo ou do seu agregado familiar.

Concordamos com Antunes Varela quando considera que do contrato-promessa
compra ¢ venda surge a obrigacdo de contratar, que consiste numa prestagdo de facto
positiva. Por outras palavras, os outorgantes vinculam-se a celebragdo do contrato
prometido e, por isso, os intervenientes t€ém interesse na celebragdo deste tipo de

contratos, tendo em vista a seguranga.

Podemos apontar duas clausulas tipicas deste tipo contrato, a relativa ao sinal e a

relativa a tradicao.

Na clausula “sinal” estipula-se o pagamento de uma prestacao ao promitente vendedor
com a finalidade principal de confirmar a celebragio do negdcio prometido®. Por isso,
tal pagamento ¢ considerado uma antecipacgdo, total ou parcial, do cumprimento do
contrato prometido, no que ao comprador respeita. Pese embora, esta cldusula possa ter
outras finalidades, nomeadamente, quando uma das partes decide ndo cumprir o contrato-

promessa compra e venda, conforme o disposto no artigo 442.° do Cddigo Civil.

Por seu lado, o contrato-promessa compra ¢ venda com tradicdo implica que o
promitente vendedor entregue o controlo material do imével ao promitente comprador o
que ¢ também frequente (por exemplo, a entrega da chave para permitir a realiza¢do de

obras.

A figura do CPCV com tradi¢do, nomeadamente, a natureza da posse do promitente

comprador, ¢ alvo de grande discuss@o na Jurisprudéncia e na Doutrina.

Vaz Serra e Antunes Varela®® concluem no sentido de o CPCV ndo ser suscetivel de

transmitir a posse, na medida em que o promitente comprador apenas adquire o corpus

possidendi, sem adquirir o animus’’.

4 De acordo com o artigo 874.° do Codigo Civil, o negdcio juridico de compra e venda é o contrato pelo
se qual se transmite a propriedade de uma coisa, ou outro direito, mediante um prego.

4 Pese embora, esta clausula possa ter outras finalidades, nomeadamente, quando uma das partes decide
ndo cumprir o contrato-promessa compra e venda, conforme o disposto no artigo 442.° do Codigo Civil.

S0 LIMA, Pires/VARELA, Antunes Varela - Cédigo Civil Anotado, Volume. II, 2° edicdo.

310 legislador portugués consagrou a posse como conce¢do subjetivista mitigada, na medida em que o
corpus corresponde ao controlo material sobre a coisa, isto ¢, uma detencdo na esfera de influéncia de
alguém, enquanto o animus consiste na intengdo de beneficiar do direito correspondente, ou seja, agir como
se fosse titular do direito real.
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Desta forma, tendo o promitente comprador apenas o corpus, consideramos que €
mero detentor ou possuidor’?, ou seja, o sujeito encontra-se numa situagdo precaria, na

medida em que apesar de exerce o poder de facto sobre a coisa, nao adquire o direito real.

Situagdo diferente ¢ aquela que acontece quando, para além da tradicdo, também

existe o pagamento do prego estipulado para o negdcio definitivo.

Imaginando que A promete vender a B o imével x pelo valor de €100.000,00 (cem
mil euros), contrato-promessa compra e venda com tradi¢ao e pagamento integral do valor

estipulado no momento da celebragdo e inicia de seguida obras no imovel x.

No exemplo acima referido, o promitente comprador detém materialmente o imovel
X € ja cumpriu todas as suas obrigagdes, na medida em que efetuou o pagamento total do
imovel. Neste exemplo, o imdvel X foi entregue ao promitente comprador como se ja
fosse seu, assim, parece-nos que todos os requisitos da posse ja se encontram verificados,
isto €, o promitente comprador tem o controlo material sobre a coisa (corpus) € age como

se fosse titular do direito (animus)*>.

A celebragao de um contrato-promessa compra ¢ venda de um imovel acompanhado
da tradicdo do mesmo é economicamente equivalente a uma alienagdo, perante a lei fiscal.
Por outras palavras, ndo deve entrar nesta discussao a eficacia real do contrato-promessa
compra e venda. E precisamente a excegdo do artigo 10, n.° 3 do CIRS, que estabelece
expressamente que, nesse tipo de contrato, se presume que o ganho € obtido assim que

verificada a tradicao ou posse dos bens ou direitos objeto do contrato.

Se ndo houver tradi¢do a questdo ndo se coloca, na medida em que ndo podemos
considerar que haja uma equivaléncia econdmica a figura da alienagao e, por isso, a n0sso

ver ndo sera possivel, nestas situagdes, reinvestir as entregas efetuadas a titulo de sinal.

52 Ver para o efeito o disposto no artigo 1253.° do Codigo Civil - Sdo havidos como detentores ou
possuidores precarios: a) Os que exercem o poder de facto sem intencdo de agir como beneficidrios do
direito; b) Os que simplesmente se aproveitam da tolerancia do titular do direito, c) Os representantes ou
mandatarios do possuidor e, de um modo geral, todos os que possuem em nome de outrem.

33 Vejamos o Acordio do Supremo Tribunal de Justica, processo n.° 3566/06.8TBVFX.L1. S2, datado de
12.03.2017, relator Lopes do Rego, consultado in Acordao do Supremo Tribunal de Justica, Gltimo acesso
em margo de 2025.
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Face ao exposto, percebemos que o Contrato-Promessa Compra e Venda por si s6 ndo
¢ suscetivel de transmitir a posse do imdvel objeto do contrato, mas em casos excecionais,

como o explicado, podem os requisitos estarem verificados.

1.2. Contrato-Promessa Compra e Venda como forma de
Reinvestimento?

Para lograr a exclusdo da tributagdo das mais-valias imobilidrias em caso de alienacao
da habitagdo permanente, como vimos, podem os sujeitos passivos optar por reinvestir o
valor obtido na aquisicdo de um novo imovel com o mesmo destino, nos termos do

disposto no artigo 10.° n. °5 do CIRS.

O preceito legal refere expressamente aquisicdo da propriedade, conceito diferente
de celebragdo de contrato-promessa. Portanto, a nosso ver o contrato-promessa compra e
venda, por si sO, ndo constitui reinvestimento;, por outras palavras, a existéncia de
contrato-promessa sem a celebragdo do contrato prometido ndo preenche os requisitos

legais para a exclusdo de tributacao.

No entanto, cumpre-nos analisar a questdo de saber se os pagamentos efetuados a
titulo de sinal, na vigéncia de um contrato-promessa compra e venda com tradi¢ao, podem
ser havidos como constituindo reinvestimento, mesmo quando a celebragdo do contrato

prometido ocorra fora do lapso temporal exigido pelo artigo 10.°, n. °5.

Para facilitar a compreensdo da questdo, vejamos o seguinte exemplo; o sujeito
passivo B adquiriu, em 2015, um imével destinado a habitacdo propria e permanente, pelo
montante de €100.000,00, posteriormente, em janeiro de 2019, decidiu vender tal imovel
por €200.000,00. Para simplificarmos o raciocinio, vamos presumir que hdo ocorrem
quaisquer encargos com a aquisi¢do ou venda; da mesma forma que ndo atenderemos a
atualizacdo da moeda, nem consideraremos possiveis empréstimos. Assim sendo, a mais-

valia imobiliaria apurada, através da féormula de célculo ja apresentada ¢ €100.000,00.

O syjeito passivo B t€m a intengdo de reinvestir tal mais-valia de forma a nado ser
tributado, em sede de IRS, adquirindo um imoével com o mesmo destino, isto ¢, habita¢ao
propria e permanente. Sucede que o imodvel que tenciona comprar necessita de obras e o
vendedor ndo tem toda a documentacdo necessaria para a celebragdo do contrato de

compra e venda.
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Neste caso, imaginemos que a solucdo foi a da celebracdo de um contrato-promessa
compra ¢ venda, pelo qual A prometeu vender a B o imdvel em causa e ficou também

acordada a transmissao imediata da posse.

Imaginemos ainda que o promitente comprador foi entregando varias quantias a titulo

de sinal, até perfazer o pagamento integral do prego acordado em dezembro de 2020.

Porém, a celebragdo do contrato prometido, s6 veio a ocorrer em margo de 2023,
passados quatro anos e dois meses desde a alienagdo do primeiro imével, da consequente

realizacdo da mais-valia.

Este exemplo coloca a questdo da relevancia das entregas efetuadas a titulo de sinal
para efeitos da exclusdo tributéria, visto que a formalizagdo da aquisicdo, ou seja, a
realizacdo da escritura, nao foi efetuada entre os 24 meses anteriores ¢ os 36 meses
posterior contados da data de realizagdo, tal como prevé a alinea b) do n.° 5 do artigo 10.°

do CIRS.

A nosso ver, ndo se mostra necessaria a celebracao da escritura dentro do prazo
estipulado na alinea b) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, quando o promitente comprador
entregou, atempadamente, ao promitente vendedor a totalidade da mais-valia imobilidria

<

apurada e tem a posse “verdadeira” do imdvel em questdo. Quer isto dizer, que
concordamos, nestas situagdes, que se trata de um excesso de formalismo exigir que haja
a celebragdo da escritura dentro do prazo estipulado, para efeitos de aceitacdo fiscal da

existéncia do reinvestimento, quando a promessa ja foi acompanhada de tradicao.

Na realidade, o sujeito passivo B investiu efetivamente o valor apurado até 36 meses
posteriores ao da realizacdo, apenas o ato formal de transmissdo da propriedade ¢ que

ocorreu a posteriori.

No entanto, este ndo ¢ claramente o entendimento da Autoridade Tributiria que
assume a partida uma opinido bem mais “conservadora”, refutando a possibilidade que
acima acabamos de construir e exigindo, como requisito essencial para aplicacdo da
exclusao tributéria prevista no artigo 10.°, n. °5 do CIRS, a realizagdo de um ato formal

de transmissdo da propriedade do imovel, isto €, a formaliza¢ao do contrato prometido.
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Notemos, por exemplo, a Informag¢do Vinculativa emitida pela Autoridade Tributaria,
processo n.° 26234°*, com despacho de 2024-04-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestio
Tributaria, por delegacdo, sendo relevante acrescer que o sujeito passivo justificou a
impossibilidade de celebragao da escritura de compra e venda dentro do prazo estipulado
na alinea b) do n.® 5 do artigo 10.° do CIRS, por ndo possuir Ficha Técnica de Habitagdo™,

alegando que atraso na realizacdo da escritura ndo lhe era imputavel.

No caso em apreco, ndo tinha havido lugar a tradicdo do imével objeto do contrato.
Precisamente por ndo existir tradi¢do, concordamos com a Autoridade Tributaria no

sentido de que ndo se encontravam preenchidos os requisitos do reinvestimento.

No entanto, mesmo para os casos em que tenha havido tradicdo do imdvel, o
entendimento da AT ¢ claro ao exigir, para efeitos de exclusdo tribudria, a formalizagao

da escritura dentro do prazo previsto no al. b) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS.

Discordamos da posi¢do assumida pela Fazenda Publica quando ndo considera
relevantes as importancias entregues a titulo de sinal no &mbito de um contrato promessa
de compra e venda com tradicdo. Lembramos que as razdes extrafiscais subjacentes ao
regime do reinvestimento assentam, desde logo, na necessidade de permitir ao sujeito
passivo o investimento das mais-valias apuradas, facilitando a aquisi¢do, sem entraves,
de outro imével destinado a habitagdo propria e permanente. Logo, ignorar estas entregas

desvirtua todo o regime do reinvestimento.

Seguimos a posi¢do da jurisprudéncia do TCAS, que permite o reinvestimento dos
ganhos de mais-valias imobiliarias, efetuado ao abrigo de contrato-promessa de compra
e venda, associado a tradi¢do da posse do imovel e uma vez assente a celebragdo do
contrato definitivo, releva com vista ao preenchimento dos pressupostos da norma de
dispensa de tributagdo, relativa a aquisi¢dao de casa de habita¢do propria e permanente

do contribuinte.

S4Informagdo Vinculativa emitida pela Autoridade Tributaria, processo n.® 26234, com despacho de 2024-
04-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestdo Tributaria IR, Ficha Doutrinaria, consultado em margo.

35 A Ficha Técnica de Habitagdo é um documento do imével, criado pelo Decreto-Lei n.° 68/2004, de 25 de
margo e aprovado pela Portaria n.° 817/2004, de 16 de julho, descritivo das caracteristicas funcionais e
técnicas de um prédio com fins habitacionais. Atualmente, a juncdo deste documento ja ndo ¢ exigida, na
medida em que o Governo aprovou o pacote legislativo designado de Simplex Urbanistico (Decreto-Lein.°
10/2024, de 8 de janeiro ).
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Assim, a partir do momento em que se faz a prova de que so6 falta a formalizagao do
contrato prometido e a tradi¢do, parece-nos um excesso de formalismo exigir que a
realizagdo do contrato prometido tenha obrigatoriamente de ocorrer dentro do lapso

temporal anteriormente referido.

Um ponto que suscita algumas duvidas prende-se com a questio de saber se todas as
entregas efetuadas a titulo de sinal sdo relevantes para efeitos de reinvestimento ou se,
em alternativa, apenas o sdo quando essas entregas correspondem a totalidade do prego
convencionado? Poderemos, nestas situacdes, admitir a possibilidade de um

reinvestimento parcial?

Entendemos que ndo é necessario que o prego do imével se encontre integralmente
pago, desde que haja a tradi¢do do bem, na medida em que as importancias recebidas a
titulo de sinal poderdo ser atendidas a nivel de exclusdo de tributacdo parcial. Contudo,
tal exclusao so ficara efetiva com a celebragdao da escritura de compra e venda, a qual

constitui a validacdo do direito”.

Cumpre ainda salientar que, embora a escritura possa ser celebrada apos o prazo
previsto no artigo 10, n. °5 do CIRS, a sua ndo celebrag@o implica a obrigacdo, por parte
do sujeito passivo, a apresentar a declaragdo, nos termos do disposto do artigo 60.°, n.° 2

do mesmo cédigo.

56 Acordao do Tribunal Central Administrativo Sul, processo n.° 3039/06.9BELSB, datado de 19.12.2023,
relatado por Jorge Cortés, Acordao de 2023-12-19 (Processo n® 3039/06.9BELSB) | DR, consult. em
janeiro 2025.
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Capitulo I'V— Reinvestimento em Produtos Financeiros

1. O Regime do Reinvestimento das Mais-valias em Produtos
Financeiros

Como vimos, o legislador, preocupado com o cumprimento do direito a habitacao,
constitucionalmente previsto, criou a norma de exclusao tributéria, previstas no artigo 10,

n. °5 do CIRS. Desta forma, facilita-se o acesso a habitacao.

Para se beneficiar desta isencao, até ao ano 2019, era requisito a aquisi¢do de outro
imovel destinado a habitagdo propria e permanente. Quer isto dizer que a norma de

exclusao condicionava bastante o ambito de aplicacao do regime de reinvestimento.

Recentemente, surgiu uma nova modalidade de reinvestimento, que consiste em
adquirir produtos financeiros, nos termos do disposto do n. °7 do artigo 10.° do Codigo

de IRS.
2. Condicoes para haver lugar ao Beneficio

A Lei de Orcamento de Estado de 2019 introduziu uma nova modalidade de
reinvestimento, de forma que pessoas com idade j& avancada sejam igualmente excluidas

de tributacdo, sem que seja para tal necessario reinvestir numa outra habitagao.

Tal como podemos observar pela redacdo do artigo 10, n.° 7, desde que

verificadas, cumulativamente, as seguintes condicoes:

a) O valor de realizacdo, deduzido da amortiza¢do de eventual empréstimo
contraido para a aquisi¢do do imovel e, se aplicavel, do reinvestimento previsto na alinea
a) do n.°5, seja utilizado para a aquisi¢do de um ou mais de um dos produtos seguintes:
Contrato de seguro financeiro do ramo vida; ii) Adesdo individual a um fundo de
pensaes aberto; iii) Contribui¢do para o regime publico de capitalizagdo; ou iv) Produto

Individual de Poupang¢a Pan-Europeu.

b) O sujeito passivo ou o respetivo conjuge ou unido de facto, na data da
transmissdo do imovel, se encontre, comprovadamente, em situa¢do de reforma ou tenha,

pelo menos, 65 anos de idade;

¢) A aquisi¢do dos produtos referidos na alinea a) seja efetuada nos seis meses

posteriores contados da data de realiza¢do;

32



d) Sendo o investimento realizado por aquisi¢do de contrato de seguro financeiro
do ramo vida ou da adesdo individual a um fundo de pensoes aberto, estes visem,
exclusivamente, proporcionar ao adquirente ou ao respetivo conjuge ou unido de facto
uma prestagdo regular periodica durante um periodo igual ou superior a 10 anos, de

montante maximo anual igual a 7,5 % do valor investido;

e) O sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda
que parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante

ao ano da alienacado.

Do artigo transcrito resulta que o legislador expandiu a norma de exclusio”’,

permitindo reinvestir em produtos financeiros, desde que verificados determinados
requisitos, nomeadamente, a tipologia do produto financeiro, a idade ou situagdo de
reforma do sujeito passivo, o cumprimento do prazo e a obrigatoriedade de manifestar a

intencao de reinvestir na declaragao de IRS.

Para além disso, passou a existir a possibilidade de reinvestimento em contrato de
seguro financeiro do ramo vida (al. a)) ou adesdo individual a um fundo de pensdes aberto
(al.b)) na condi¢ao de tais produtos proporcionarem, exclusivamente, uma prestagao
regular periddica durante um periodo igual ou superior a 10 anos>®, de montante maximo
anual igual a 7,5 % do valor investido. Ou seja, se aplicarmos €100.000,00 (cem mil
euros), poderemos receber por ano o montante maximo igual a €7.500,00 (sete mil e
quinhentos euros). Notemos que o legislador ndo exige o cumprimento deste requisito
para os seguintes produtos: Contribuicdo para o Regime Publico de Capitalizagdo e o

Produto Individual de Poupanca Pan-Europeu.

A verificacdo de todos os requisitos suprarreferidos € essencial para o sujeito
passivo poder beneficiar do regime de isencdo de tributagdo, no ambito das mais-valias
imobiliarias. O legislador expressamente previu, no n.° 8 do artigo 10.° do CIRS que, nao

ha lugar ao beneficio (...) se o reinvestimento ndo for efetuado no prazo referido na

" MOURA, Ricardo Seabra/ SARAIVA, José Miguel R. - “Mais-valias imobilidrias e o reinvestimento do
valor de realizagdo em seguros do ramo vida e fundos de pensdes”, Cadernos de Justica Tributdria n°® .36
(2022), pp. 29 a 38.

58 Neste contexto, relevamos interessante a decisdo arbitral datada de 14 de dezembro de 2023, processo n.°
276/2023 - T8, os arbitros foram da opinido de que os seguros financeiros ligados a fundo de investimento
com prazo inicial inferior aos 10 anos podem estar abrangidos pela exclusdo da tributagdo, de acordo com
a al. d) do n.° 7 do art. 10.° do CIRS, quando esse prazo inicial seja prorrogavel, desde que nao seja
interrompido.
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alinea c), ou se, em qualquer ano, o valor das prestacoes recebidas ultrapassar o limite
fixado na alinea d), ou se for interrompido o pagamento regular das prestacoes, sendo
esse ganho objeto de tributagcdo no ano em que se conclua o prazo para reinvestimento,
ou que seja ultrapassado o referido limite ou no ano em que seja interrompido o

pagamento regular das prestagoes, respetivamente.

Importa realcar que antes as diferentes modalidades de reinvestimento que
analisamos, no ambito do artigo 10.%, n.° 5 do CIRS, dependiam de um requisito espacial,
pois, existia a necessidade de reinvestir num outro imével destinado a habitacdo propria
e permanente situado em territorio portugués ou no territorio de outro Estado membro
da Unido Europeia ou do Espa¢co Economico Europeu, desde que, neste ultimo caso,

exista intercambio de informagoes em matéria fiscal.

Situacdo diferente prende-se com o reinvestimento em produtos financeiros, pois
nos parece que o legislador ja ndo exige o requisito espacial. Deixamos em aberto a
questdo da transferéncia de poupanga para o estrangeiro, uma vez que o legislador nao
previu especificamente a necessidade de reinvestir num produto financeiro, com um
prestador nacional ou com sede no territorio de outro Estado membro da Unido Europeia
ou do Espag¢o Economico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista intercambio de

informagoes™.

3. Razobes extrafiscais
O regime do reinvestimento foi alargado para, também, abranger situagdes em
que, durante uma fase mais inicial da vida, o sujeito passivo necessitou de uma casa maior,
com capacidade de acomodar todos os membros do seu agregado familiar. Porém, a
medida que os dependentes cresceram e alcancaram independéncia, o imovel tornou-se
demasiado grande para o proprietario. Muitos sdo os que, numa fase mais avangada da
vida, ponderam a aquisi¢ao de uma habitacdo de menores dimensdes, frequentemente

localizada fora dos centros urbanos, de forma a ter maior qualidade de vida.

3 Notemos que em virtude dos artigos 45.° a 48.° € 63.° TFUE, aos cidaddos da UE ¢ concedido o direito
de circular e permanecer livremente por todos os Estados da Unido, para além de que, sdo proibidas
quaisquer restri¢des as transagdes de capitais, inclusive a compra ou investimentos imobilidrios, no interior
da Unido e entre Estados-Membros e paises terceiro. A restricdo € extensivel a paises terceiros, mas da
mesma forma que o legislador limita a exclusdo de tributagdo da mais-valias a aquisi¢do de uma habitagao
no seio EU, também estaria legitimado a limitar o reinvestimento em produtos financeiros, em detrimento
da captagdo de poupanga.
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Assim, o regime foi alargado as pessoas que em situagao de reforma ou com, pelo
menos, 65 anos de idade, tendo em conta que, para elas, manter uma habitacao de grandes

dimensdes podera deixar de fazer sentido.

Sendo certo que o que motivou o legislador foi o incentivo a criacdo de poupanga:
dai a possibilidade de reinvestir o valor da realizagdo nos (apenas) quatros tipos produtos

financeiros ja indicados.

4. Tipologia dos Produtos Financeiros
A Lei n.° 71/2018%, de 31 de dezembro, apenas permitia o reinvestimento em
contratos de seguro financeiro do ramo vida, adesoes individuais a fundos de pensodes

abertos ou contribui¢des para o regime publico de capitalizagdo.

Posteriormente, a Lei n.° 31/2024, de 28 de junho®, introduziu uma nova
alteragdo, incluindo o Produto Individual de Poupanca Pan-Europeu como um produto

financeiro suscetivel de reinvestimento.

Concordamos com Ricardo Moura e José Saraiva®* quando utilizam a expressio
“novo caminho” tragado pelo legislador, no sentido de permitir aplicagdo o valor da
realizacdo da mais-valia noutros produtos, para além da aquisi¢ao de outra habitagdo
propria e permanente. Demonstra-se necessario explicar cada tipo produto financeiro

suscetivel de reinvestimento.

4.1. Contrato de seguro financeiro do Ramo Vida
Relativamente aos seguros Ramo Vida, o legislador restringe o leque de tais
seguros, na medida em que limita esta forma de reinvestimento aos financeiros, quer isto
dizer, o tipico seguro de vida no qual a seguradora se compromete a restituir o capital em
caso de morte ou incapacidade do titular. Para além desse, ndo estdo aqui incluidos os

seguros de nupcialidade ou natalidade.

60 Alteracdo verificada através da Lei n.° 71/2018, https://data.dre.pt/eli/lei/71/2018/12/31/p/dre/pt/html,
ultimo acesso em margo de 2025.

61 Esta lei aprovou medidas fiscais alterando, nomeadamente, o Codigo do Imposto sobre o Rendimento de
Pessoas Singulares, o Cdodigo do Imposto do Selo e o Estatuto dos Beneficios Fiscais, consultada in
https://data.dre.pt/eli/lei/31/2024/06/28/p/dre/pt/html, Gltimo acesso em margo de 2025.

62 Tbidem, pagina 30.
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Podemos identificar dois tipos de seguros financeiros do Ramo Vida®*: os seguros
financeiros de capitalizagdo e os seguros financeiros ligados a fundos de investimentos

(unit linked).

Os seguros financeiros de capitalizacdo consistem em produtos com risco
reduzido, na medida em que o capital estd garantido, apesar da rentabilidade do seguro

poder ser garantida.

Assim, um produto em que, pelo menos, o capital esteja garantido parece-nos uma
op¢ao prudente para efeitos de reinvestimento. A titulo de exemplo, vejamos o BPI
GARANTIA PPR* que, além de garantir o capital, proporciona a rentabilidade
interessante, ainda que moderada. Nao obstante, o montante maximo de subscri¢do ¢ de
€50.000,00 (cinquenta mil euros), o que implica que, caso o valor da mais-valia seja
superior, haja apenas um reinvestimento parcial, com a consequéncia de haver lugar a

tributagdo proporcional®’.

Ao contrario dos seguros financeiros de capitalizacdo, os seguros ligados a fundos
de investimento tém maiores riscos associados, uma vez que o capital investido nao esta
garantido e a rentabilidade do produto ¢ variavel, ou seja, pode o valor das unidades de
participagdo valorizar ou desvalorizar. E, por isso, as pessoas com mais de 65 anos ou em
situacdo de reforma, ao subscreverem este tipo de produtos, devem estar conscientes de
que se trata de um investimento e ndo um “seguro comum”, com a possibilidade de perda
do capital investido (no caso, perda do valor da mais-valia investida), e/ou ndo obter a

rentabilidade esperada.

Face as caracteristicas deste produto, entendemos que, quanto a esta forma de
reinvestimento das mais-valias imobilidrias, as razdes extrafiscais que encontramos na
base da ndo tributagdo, isto €, a preocupagdo do Estado na criacdo de poupancas pelas

pessoas com mais de 65 anos ou em situacao de reforma, acabam por ser desvirtuadas.

De notar que a exigéncia legal relativa a prestagdo regular e periddica durante um

periodo igual ou superior a 10 anos e de montante maximo anual igual a 7,5% do valor

%3 Notemos que os Planos Poupanga Reforma tanto podem ser seguros financeiros de capitalizagio como
seguros ligados a fundos de investimento, pelo que classifica¢ao vai, principalmente, depender se o capital
se encontra ou nao garantido.

% BANCO BPI, S.A, BPI Garanti PPR, consultado in BPI Garantia PPR | Poupar e Investir | Banco BPI.
65 Cfr. artigo 10.°, n.° 9 do CIRS: No caso de reinvestimento parcial do valor de realizagdo e verificadas as
condigées estabelecidas nos n.’s 6 e 8, os beneficios a que se referem os n.%s 5 e 7 respeitam apenas a parte
proporcional dos ganhos correspondentes ao valor reinvestido.
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investido durante todo o plano, torna ainda mais complicado as institui¢des bancarias ou

das seguradoras interessarem-se na comercializagdo destes produtos.

Portanto, os seguros financeiros ligados a fundo de investimento ndo parecem ser
a melhor op¢do para investir as mais-valias imobilidrias, tendo pouca aplicabilidade na

pratica pois ndo existem muitas seguradoras a promover/oferecer este produto.

No entanto, identificdmos, dois seguros financeiros unit linked em que as pessoas
com mais de 65 anos ou em situacdo de reforma podem reinvestir as mais-valias
imobiliarias obtidas com a alienagdo do imovel destinado a habitacdo propria e
permanente, que preenchem todos os pressupostos ja referidos do artigo 10, n.° 7 do
CIRS: o BPI Casa 65% e o Seguro Financeiro Casa-Reforma comercializado por

Santander Totta Seguros, Companhia de Seguros de Vida, S. A.%’.

Por fim, concordamos com Ricardo Seabra Moura e José Miguel R. Saraiva®®

quando afirmam que estes tipos de seguros tém menos propensdo para virem a ser usados,

no ambito do regime do reinvestimento, dada a propria estrutura do produto.

4.2. Adesao individual a um fundo de pensodes aberto
Este tipo de produto ¢ constituido por uma entidade gestora, cujo patrimoénio €
representado por unidades de participagao. Nestes casos, a adesao ao fundo depende tinica

e exclusivamente da aceitacdo pela entidade gestora.

Para o efeito de exclusdo tributéria do artigo 10, n.° 7 do CIRS, apenas revelam os

fundos de adesdo individual, ou seja, aqueles que admitem a adesdo de pessoas singulares.

Tal como sucede na contratacdo de um seguro ramo vida, para o sujeito passivo
poder beneficiar da exclusdo tributaria tem de cumprir os requisitos ja identificados,

nomeadamente, quanto ao prazo, limite da prestagdo e sem possibilidade de interrupgao.

O principal motivo para ndo aderirmos a um fundo de pensdes abertas prende-se
com o facto de o valor da cada Unidade de Participagdo variar em funcao do valor dos

ativos integrantes da carteira do Fundo, podendo aumentar ou diminuir, consoante esses

% BANCO BPI, S.A , BPI Casa 65, PowerPoint Presentation e Seguro de Capitalizacio BPI Casa 65,
consult. em fevereiro de 2025.

7 Banco Santander Totta, S.A, Seguros Financeiros, Seguro Financeiro Casa-Reforma - Santander, consult.
em fevereiro de 2025.

68 Ricardo Seabra Moura e José Miguel R. Saraiva, Mais-valias imobiliarias e o reinvestimento do valor de
realizag@o em seguros do ramo vida e fundos de pensdes, Cadernos de justica tributaria — Braga — ISSNA
2182-9780 — N.36 (abril — junho 2022), pp. 29 a 38.
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ativos. Quer isto dizer que, ndo se consegue assegurar, no momento da contratacdo, que
um fundo vise, exclusivamente, proporcionar ao adquirente ou ao respetivo conjuge ou
unido de facto uma prestagdo regular periodica durante um periodo igual ou superior a

10 anos, de montante maximo anual igual a 7,5 % do valor investido.

Portanto, ao aderirmos a este tipo de produto financeiro com a intengdo de
beneficiarmos da exclusdo tributaria, temos de ter consciéncia que nao estando a

prestacio regular periodica fixada, poderemos mais tarde vir a ser tributados®.

Em jeito de exemplo, encontramos um Fundo de Pensdes Aberto comercializado
pela Caixa Geral de Depositos Pensoes — Sociedade Gestora de Fundos de Pensdes, S.A.

denominado “Caixa Reforma Valor”.

4.3. Contribuicao para o regime publico de capitalizacio
A contribui¢do para o regime publico de capitalizacdo, também designada na
linguagem corrente de “PPR do Estado” ou “Certificado de Reforma’®”, consiste num

regime comercializado pela Seguranga Social e pensado para a acumulacao de poupangas.

Como sabemos, a Seguranca Social ¢ um instituto publico integrado na
administracdo indireta do Estado, dotado de autonomia administrativa, financeira e
patrimonio proprio que comercializa este produto, com as caracteristicas anteriormente

identificadas.

4.4. Produto Individual de Poupanca Pan-Europeu

O Produto Individual de Reforma Pan-Europeu foi regulado através do Regulamento
da Unido Europeia 2019/1238, o qual estabeleceu as suas caracteristicas fundamentais,
nomeadamente, os requisitos de transparéncia, as regras de investimento, o direito de
mudar de prestador e as diversas opg¢des de investimento, criando, assim, uma

uniformizac¢ao na Unido.

No regulamento define-se o produto individual de reforma, como um produto que se

baseia num contrato celebrado voluntariamente entre um aforrador individual e uma

% Conforme o n.° 8 do artigo 10.° do CIRS, ndo hd lugar ao beneficio referido no nimero anterior se o
reinvestimento ndo for efetuado no prazo referido na alinea c), ou se, em qualquer ano, o valor das
prestagoes recebidas ultrapassar o limite fixado na alinea d), ou se for interrompido o pagamento regular
das prestacoes, sendo esse ganho objeto de tributagdo no ano em que se conclua o prazo para
reinvestimento, ou que seja ultrapassado o referido limite ou no ano em que seja interrompido o pagamento
regular das prestacoes, respetivamente.

70 Seguranga Social, RPC - Certificados de Reforma, consultada in RPC - Certificados de Reforma - seg-

social.pt

38


https://www.seg-social.pt/certificados-de-reforma
https://www.seg-social.pt/certificados-de-reforma

entidade e é complementar de qualquer produto de reforma legal ou profissional. Prevé
a acumulagdo de capital a longo prazo, com o objetivo explicito de proporcionar um
rendimento quando se atinge a reforma e com possibilidades limitadas de levantamento
antecipado antes dessa data. Ressalvando-se, desde o inicio, que ndo ¢ um produto de

reforma legal ou profissional.”!

Basicamente, trata-se de um produto financeiro individual de angaria¢ao de poupanga
para a situacao de reforma e, por isso, deve ser encarado como uma solugao de poupanca

a longo prazo.

Notemos que uma das caracteristicas deste produto consiste na portabilidade, quer
isto dizer que, um aforrador em PEPP que pretenda transferir a sua residéncia para outro

pais da Unido Europeia tém trés opgdes a sua disposi¢ao:

1. Permanecer, continuando a contribuir para o mesmo PEPP, abrindo uma
subconta junto do mesmo fornecedor no novo pais de residéncia;

2. Permanecer e contribuir para a subconta do PEPP ja existente;

3. Caso o prestador ndo tenha a opg¢do referida no novo pais de residéncia, o
aforrador pode mudar para outro prestador de PEPP de forma imediata e

gratuita.

Apesar do investimento, no ambito do reinvestimento das mais-valias
imobilidrias, ser realizado apenas uma vez, a caracteristica da portabilidade pode nio ter
interesse na pratica, uma vez que apenas permite que o PEPP seja gerido ou resgatado
noutro Estado-Membro da Unido Europeia sem qualquer penalizagdo, com a que o capital
investido permanece enquadrado num regime adaptado a mobilidade do titular no espago

ceuropceu.

Como sabemos, os Regulamentos sdo diretamente aplicaveis em toda a Unido a
partir da entrada em vigor, sem a necessidade de transposi¢cdo, como no caso das
Diretivas. Apesar de os Regulamentos serem diretamente aplicaveis, podem exigir
alteracdes da legislacdo nacional e que a sua aplicagdo seja garantida pelas entidades

reguladores. Tal como sucede, o Regulamento da Unido Europeia 2019/1238 que criou

" Regulamento (UE) 2019/1238 do Parlamento Europeu ¢ do Conselho, de 20 de junho de 2019
(Regulamento PEPP), relativo a um Produto Individual de Reforma Pan-Europeu (PEPP), consultado in
Regulamento (UE) 2019/1238 relativo a um Produto Individual de Reforma Pan-Europeu, ultimo acesso
em margo de 2025.
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0 Produto Individual de Reforma Pan-Europeu comegou a ser aplicavel desde 22 de
mar¢o de 2022, cabendo as autoridades nacionais competentes supervisionar o

cumprimento do regulamento.

\

O legislador nacional sentiu necessidade de proceder a regulamentagdo da
execucao do constante em tal regulamento, o que fez através da lei n.° 1/2025 de 6 de

janeiro de 202572,

Nao obstante, temos que a criagdo de legislacdo para execucdo do regulamento

ndo assegura, por si so, resultados praticos a nivel da oferta.

Atualmente, existem paises a dar os primeiros passos para permitir a oferta destes
produtos, nomeadamente, a Republica Checa, a Croacia, a Polonia e a Eslovaquia’.
Assim, embora existam algumas entidades a manifestar o interesse na cria¢ao de produtos
que cumpram todas as exigéncias previstas no regulamento, sdo poucos 0s paises na

Unido Europeia que apresentam resultados praticos a nivel da oferta.

Em suma, o PEPP ¢ um produto financeiro com incentivo a poupanga bastante
interessante. Porém dada a complexidade e exigéncia de requisitos, torna-se um produto

pouco atrativo para os possiveis candidatos a prestadores de PEPP.

5. Aplicabilidade Pratica do Reinvestimento em Produtos

Financeiros

Como vimos, sdao reduzidas as possibilidades para reinvestir neste tipo de
produtos, quer por o mercado ndo ter ofertas atrativas, quer por faltar publicidade as

mesmas.

Para além disso, a maioria das ofertas que identificamos estdo associadas ou ao
risco de perda de capital ou e a uma reduzida rentabilidade. Sera dificil que pessoas com

mais de 65 anos ou em situacdo de reforma considerarem que essas opcdes interessantes.

Apesar do legislador ter previsto a possibilidade de reinvestir a mais-valia

imobilidria em produtos financeiros, de forma que o sujeito passivo beneficie de exclusdo

2 Lei n.° 1/2025 de 6 de janeiro de 2025, Procede a execugdo de um conjunto de regulamentos europeus
sobre servigos e infraestruturas financeiros, promovendo a sua plena aplicagdo em Portugal, consultada in
o Lein.® 1/2025, de 06 de Janeiro, Gltimo acesso em margo de 2025.

73 Listagem verificada a 20 de fevereiro de 2025, Home Page - PEPP .
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tributaria, ainda que parcial, na pratica, ndo existem oferta suficiente por parte das

seguradoras ou institui¢des financeiras.
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Conclusao
Partimos da ideia de que ndo existe um conceito universal de mais-valias e
aderimos a tese do ganho inesperado, ocasional e fortuito, desde que tal ganho ndo decorra

de uma atividade empresarial do sujeito passivo.

O legislador portugués, no que concerne a tributagdo das mais-valias, delimitou
de forma casuistica as situacdes sujeitas a tributacdo em sede de IRS, nos termos do

disposto no artigo 10, n.° 1 do CIRS.

A exclusdao de tributacdo das mais-valias imobilidrias através do regime do
reinvestimento compreende diferentes opgdes. Nao nos foi possivel analisar em
profundidade todas as modalidades que pode revestir o reinvestimento, mas foi possivel

constatar a pandplia de diversidade que o regime comporta.

Na nossa abordagem, demos especial relevancia a duas questdes, a do contrato-
promessa compra ¢ venda e a “recente” possibilidade de reinvestir em produtos

financeiros.

Quanto a questdo referida em primeiro lugar, isto é, a de saber se o valor
reinvestido a titulo de sinal no contrato de promessa compra e venda com tradi¢do do
imovel (posse) pode valer para efeitos de exclusao de tributagao quando a celebragdo do
contrato prometido ocorre para além do prazo legal estipulado no artigo 10.°, n.° 5 do
CIRS, consideramos um excesso de formalismo ser necessario a celebracao da escritura
do contrato prometido, no prazo fixado na lei, quando todos os outros requisitos estejam
j& preenchidos. Pensando nas razdes extrafiscais que estdo na base do regime do
reinvestimento, chegamos a conclusdo de que as entregas a titulo de sinal devem valer,

aliando-nos para tal a jurisprudéncia invocada.

O regime do reinvestimento, tal como inicialmente desenhado pelo legislador, ndo
estava a satisfazer todas as necessidades da populagdo de idade mais avancada, pelo que
foi necessario proceder a um alargamento. Assim, o legislador expandiu a norma de
exclusdo, permitindo reinvestir em produtos financeiros, desde que verificados
determinados requisitos, nomeadamente quanto a sua tipologia, a idade ou situagdo de
reforma do sujeito passivo, o cumprimento do prazo e a obrigatoriedade de manifestar a

intencao de reinvestir na declaragao de IRS.

42



Como pudemos comprovar, o mercado de ofertas para reinvestimento em produtos
financeiros ¢ bastante limitado. Mais realgamos que a maioria das ofertas identificadas
estao associadas a riscos de perda de capital e/ou baixa rentabilidade, que torna dificil a
pessoas com mais de 65 anos ou em situacdo de reforma considerarem essas opgoes

interessantes.

Em suma, embora questionemos a reduzida aplicabilidade pratica desta

modalidade de reinvestimento, concordamos que possa ser uma boa opgao.
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