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Artigo 10.°
Mais-valias

1 - Constituem mais-valias os ganhos obtidos que, nao sendo considerados rendimentos empresariais e
profissionais, de capitais ou prediais, resultem de:

a) Alienagao onerosa de direitos reais sobre bens iméveis; (Redagéo da Lei n.° 75-B/2020, de 31 de dezembro)
b) Alienacao onerosa de partes sociais e de outros valores mobiliarios, incluindo:
1) A remicado e amortizagdo com redugao de capital de partes sociais;

2) A extingdo ou entrega de partes sociais das sociedades fundidas, cindidas ou adquiridas no ambito de
operacoes de fusao, cisao ou permuta de partes sociais;

3) 0 valor atribuido em resultado da partilha, bem como em resultado da liquidacao, revogacao ou extingao
de estruturas fiducidrias aos sujeitos passivos que as constituiram, nos termos dos artigos 81.° e 82.° do
Cddigo do IRC;

4) O reembolso de obrigacoes e outros titulos de divida;
5) O resgate de unidades de participacao em fundos de investimento e a liquidagcao destes fundos;

c) Alienacao onerosa da propriedade intelectual ou industrial ou de experiéncia adquirida no setor comercial,
industrial ou cientifico, quando o transmitente nao seja o seu titular originario;

d) Cessao onerosa de posigoes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a bens iméveis;

e) Operacgoes relativas a instrumentos financeiros derivados, com exceg¢ao dos ganhos previstos na alinea q)
do n.° 2 do artigo 5.°;

f) OperagOes relativas a warrants auténomos, quer o warrant seja objeto de negdcio de disposigao
anteriormente ao exercicio ou quer seja exercido, neste Ultimo caso independentemente da forma de

liquidagao;

g) Operagoes relativas a certificados que atribuam ao titular o direito a receber um valor de determinado ativo
subjacente, com excegao das remuneragdes previstas na alinea r) do n.° 2 do artigo 5.°;

h) Cessao onerosa de créditos, prestagoes acessorias e prestagoes suplementares.

i) Afetacao de quaisquer bens do patriménio particular, com excegao dos bens imdveis, a atividade empresarial
e profissional exercida em nome individual pelo seu proprietario. (Aditado pela Lei n.° 75-B/2020, de 31 de dezembro)

j) Cessao onerosa de direitos sobre estruturas fiduciarias, incluindo a cessdo onerosa da posicdo de
beneficidrio. (Redagdo da Lei n.° 12/2022, de 27 de junho)

k) Alienacao onerosa de criptoativos que nao constituam valores mobiliarios. (Aditada pela Lei n.° 24-D/2022, de 30

de dezembro)

2 - (Revogado.)



3 - Os ganhos consideram-se obtidos no momento da pratica dos atos previstos no n.° 1, sem prejuizo do
disposto nas alineas seguintes:

a) Nos casos de promessa de compra e venda ou de troca, presume-se que o ganho é obtido logo que
verificada a tradigao ou posse dos bens ou direitos objeto do contrato;

b) Nos casos de afetagcao de quaisquer bens do patriménio particular a atividade empresarial e profissional
exercida pelo seu proprietario, prevista na alinea i) do n.° 1, o ganho s6 se considera obtido no momento da
ulterior alienacao onerosa dos bens em causa ou da ocorréncia de outro facto que determine o apuramento de
resultados em condigdes andlogas; (Redagéo da Lei n.° 75-B/2020, de 31 de dezembro)

c) Nos contratos de permuta de bens presentes por bens futuros, a tributagao apenas ocorre no momento da
celebragao do contrato que formaliza a aquisicao do bem futuro, ou no momento da sua tradigao, se anterior.

4 - 0 ganho sujeito a IRS é constituido:

a) Pela diferenga entre o valor de realizagcao e o valor de aquisigao, liquidos da parte qualificada como
rendimento de capitais, sendo caso disso, nas situagdes previstas nas alineas a), b), ¢), i), j) e k) do n.° 1, sem
prejuizo do disposto no n.° 19; (Redagéo da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro)

b) Pela importancia recebida pelo cedente, deduzida do preco por que eventualmente tenha obtido os direitos
e bens objeto de cessao, no caso previsto na alinea d) don.° 1;

c) Pelos rendimentos liquidos, apurados em cada ano, provenientes das operagoes referidas nas alineas e) e g)
don.°T;

d) Pelos rendimentos liquidos, apurados em cada ano, provenientes das operagoes referidas na alinea f) do n.°
1, 0s quais correspondem:

1) No caso de warrant de compra, a diferenca, na data do exercicio, entre o preco de mercado do ativo
subjacente e o prego de exercicio corrigido nos termos da alinea seguinte;

2) No caso de warrant de venda, a diferenga, na data do exercicio, entre o prego de exercicio, corrigido nos
termos da alinea seguinte, e o prego de mercado do ativo subjacente; ou

3) No caso de transmissao do warrant, a diferenga entre o valor de realizagao e o prémio na subscrigdo ou o
valor de aquisicao do warrant, consoante este tenha sido adquirido por subscricdo ou por transmissao
posterior aquela, respetivamente;

e) Para efeitos do disposto nos n.os 1) e 2) da alinea anterior, o prego de exercicio é corrigido do valor do
prémio de subscricao ou do valor de aquisicao do warrant, consoante este tenha sido adquirido por subscricao
ou por transmissao posterior aquela, respetivamente, nos seguintes termos:

1) No caso de warrant de compra, o valor antes referido é acrescido ao prego de exercicio;
2) No caso de warrant de venda, o mesmo valor é deduzido ao prego de exercicio;

f) Pela importancia recebida pelo cedente deduzida do valor nominal na primeira transmissao, ou do valor de
aquisigao nos restantes casos, dos créditos, das prestagoes acessoérias ou das prestagcoes suplementares, no
caso previsto na alineah) don.° 1;



g) Para efeitos da parte final do n.° 3) da alinea b) do n.° 1, considera-se como valor de aquisicdo o montante
dos ativos entregues pelo sujeito passivo aquando da constituigcao da estrutura fiduciaria e como valor de
realizacao o resultado da liquidagao, revogacgao ou extingao da mesma, abatido dos valores imputados objeto
de tributacdo nos termos do n.° 3 do artigo 20.° que nao tenham sido distribuidos anteriormente.

5 - Sao excluidos da tributacao os ganhos provenientes da transmissao onerosa de imoéveis destinados a
habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condigoes:

a) O valor de realizagao, deduzido da amortizagao de eventual empréstimo contraido para a aquisi¢cao do
imovel, seja reinvestido na aquisi¢cao da propriedade de outro imdvel, de terreno para construgao de imével e
ou respetiva construgao, ou na ampliagao ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo
destino situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Unidao Europeia ou do
Espago Econdmico Europeu, desde que, neste Ultimo caso, exista intercambio de informagdes em matéria
fiscal;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores contados da data da realizacao;

c¢) O sujeito passivo manifeste a intengao de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial, mencionando o
respetivo montante na declaragao de rendimentos respeitante ao ano da alienacgao;

d) (Revogada.)

e) O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagado propria 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; (Redagdo do Decreto- Lei n.°
57/2024, de 10 de setembro)

f) (Revogada.)(Revogagao pelo art® 3°, alinea c) do Decreto-Lei n.° 57/2024, de 10 de setembro)

6 - Nao haverd lugar ao beneficio referido no nimero anterior quando:

a) Tratando-se de reinvestimento na aquisicao de outro imével, o adquirente o ndo afete a sua habitagao ou do
seu agregado familiar, até decorridos doze meses apés o reinvestimento;

b) Nos demais casos, o adquirente nao requeira a inscricao na matriz do imével ou das alteragdes decorridos
48 meses desde a data da realizacao, devendo afetar o imével a sua habitagao ou do seu agregado até ao fim
do quinto ano seguinte ao da realizagao;

c) (Revogada.)

d) Os iméveis que tenham beneficiado de apoio nao reembolsavel concedido pelo Estado ou outras entidades
publicas para a aquisi¢cao, construgao, reconstrugao ou realizagao de obras de conservagao devalor superior a
30 % do valor patrimonial tributario do imével para efeitos de IMI, sejam vendidos antes de decorridos 10 anos
sobre a data da sua aquisicao, da assinatura da declaragcdao comprovativa da rececao da obra ou do



pagamento da Ultima despesa relativa ao apoio publico nao reembolsavel que, nos termos legais ou
regulamentares, nao estejam sujeitos a dnus ou regimes especiais que limitem ou condicionem a respetiva

alienagao. (Aditado pela Lei n.°71/2018, de 31 de dezembro)

e) O sujeito passivo ou o seu agregado familiar ndo tenham fixado no imével o seu domicilio fiscal. (Aditada pela
Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro)

7(*)(**) - Sao, igualmente, excluidos de tributagao os ganhos previstos no n.° 5, bem como os ganhos
provenientes da transmissao de outros iméveis destinados a habitacao, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condigoes:

a) 0 valor de realizacao, deduzido da amortizacao de eventual empréstimo contraido para a aquisi¢cao do
imovel, seja reinvestido na aquisi¢ao da propriedade de outros iméveis, situados em territério nacional,
destinados ao arrendamento para habitagao com renda mensal que nao exceda os limites maximos definidos
nos termos dos n.os 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses anteriores e 0s 36 meses
posteriores contados da data da realizagao;

c) O sujeito passivo manifeste a intengao de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial, mencionando o
respetivo montante na declaracao de rendimentos respeitante ao ano da alienacao.
(*)(Redacgao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

8(*)(**) - Nao ha lugar ao beneficio referido no nimero anterior quando:

a) Nao seja celebrado contrato de arrendamento habitacional com renda mensal que observe os limites
maximos a que se referem os n.os 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, nos seis
meses contados do reinvestimento ou da data de realizagao da mais-valia, se esta for posterior, salvo
impedimento justificado, designadamente por necessidade de obras urgentes, e pelo periodo estritamente
necessario para o efeito;

b) O imdvel em que seja concretizado o reinvestimento nao seja objeto de contrato ou contratos de
arrendamento habitacional durante, pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco
anos contados do reinvestimento ou da data de realizagao da mais-valia, se esta for posterior;

c) 0 imovel em que seja concretizado o reinvestimento seja objeto de contrato de arrendamento cuja renda
mensal exceda os limites maximos a que se refere os n.os 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20
de maio, nos primeiros cinco anos contados do reinvestimento ou da data de realizagcao da mais-valia, se esta
for posterior;

d) O imével em que seja concretizado o reinvestimento seja alienado, a titulo oneroso ou gratuito, no prazo de
cinco anos contados do reinvestimento ou da data de realizacao da mais-valia, se esta for posterior.
(*)(Redacao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

9(*)(**) - Nas situacgdes previstas no nimero anterior, 0 ganho considera-se obtido:

a) No caso das alineas a) ou c), no ano em que se verifique o termo do prazo para reinvestimento ou que seja
ultrapassado o limite da renda mensal, respetivamente;

b) No caso da alinea b), no ano em que se verifique o ndo cumprimento dos prazos previstos;



c¢) No caso da alinea d), no ano em que o imdvel em que seja concretizado o reinvestimento seja alienado.
(*JRedagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

10(*) - Os ganhos previstos no n.° 5 sdo igualmente excluidos de tributagao, desde que verificadas,

cumulativamente, as seguintes condigdes:

a) O valor de realizagao, deduzido da amortizagao de eventual empréstimo contraido para a aquisigao 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:

i) Contrato de seguro financeiro do ramo vida;

if) Adesao individual a um fundo de pensdes aberto; ou

iii) Contribuicao para o regime publico de capitalizacao; ou
iv) Produto Individual de Poupanga Pan-Europeu.

b) O sujeito passivo ou o respetivo conjuge ou unido de facto, na data da transmissao do imdvel, se encontre,
comprovadamente, em situacao de reforma ou tenha, pelo menos, 65 anos de idade;

c) A aquisigao dos produtos referidos na alinea a) seja efetuada nos seis meses posteriores contados da data
de realizagao;

d) Sendo o investimento realizado por aquisicao de contrato de seguro financeiro do ramo vida ou da adesao
individual a um fundo de pensdes aberto, estes visem, exclusivamente, proporcionar ao adquirente ou ao
respetivo conjuge ou unido de facto uma prestacgao regular periédica 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 intengao de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial, mencionando o
respetivo montante na declaragao de rendimentos respeitante ao ano da alienagao.

(*)(anterior n°7)-Redacao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

11(*) - Nao ha lugar ao beneficio referido no nimero anterior se o reinvestimento nao for efetuado no prazo
referido na alinea c), ou se, em qualquer ano, o valor das prestacdes recebidas ultrapassar o limite fixado na
alinea d), ou se for interrompido o pagamento regular das prestagoes, sendo esse ganho objeto de tributacao
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.

(*)(anterior n°8)-Redacao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

12 - No caso de reinvestimento parcial do valor de realizagao e verificadas as condigdes estabelecidas nos
n.os 6, 8 e 11, os beneficios a que se referem os n.os 5, 7 e 10 respeitam apenas a parte proporcional dos
ganhos correspondentes ao valor reinvestido.(Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

13(*) - No caso de se verificar uma permuta de partes sociais nas condigdes mencionadas no n.° 5 do artigo
73.° e n.° 2 do artigo 77.° do Coédigo do IRC, a atribui¢cao, em resultado dessa permuta, dos titulos
representativos do capital social da sociedade adquirente aos sécios da sociedade adquirida nao da lugar a
qualquer tributacao destes ultimos se os mesmos continuarem a valorizar, para efeitos fiscais, as novas
partes sociais pelo valor das antigas, determinado de acordo com o estabelecido neste C6digo, sem prejuizo
da tributagao relativa as importancias em dinheiro que Ihes sejam eventualmente atribuidas. (*)(anterior n°10)-
Redagdo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)



14(*) - Nos casos de fusdo ou cisdo de sociedades a que seja aplicavel o artigo 74.° do Cédigo do IRC, ndo ha
lugar a tributagao dos soécios das sociedades fundidas ou cindidas, desde que verificadas as seguintes
condicoes:

a) Havendo lugar a atribuicdo aqueles sécios de partes de capital, sejam observadas, com as necessdrias
adaptacoes, as regras previstas nos n.os 1 e 3 do artigo 76.° do Cédigo do IRC, consoante se trate de fusao ou
cisao, respetivamente;

b) Nao havendo lugar a atribuicdo de partes de capital, seja dado cumprimento, com as necessarias
adaptagoes, ao disposto nos n.os 4 e 5 do artigo 76.° do Cédigo do IRC, consoante se trate, respetivamente, de
fusao ou cisao.

(*)(anterior n°11)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

15(*) - O disposto nos n.os 10 e 11 nao prejudica a tributagao dos sécios relativamente as importancias em
dinheiro que Ihes sejam eventualmente atribuidas.
(*)(anterior n°12)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

16(*) - Nos casos previstos nos n.os 10 e 11 sao ainda aplicaveis:

a) O disposto no n.° 10 do artigo 73.° do Cédigo do IRC, com as necessdrias adaptagoes;

b) A exigéncia dos elementos de prova previstos nos n.os 5 e 6 do artigo 78.° do mesmo cédigo.
(*)(anterior n°13)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

17(*) - Os sujeitos passivos devem declarar a alienagao onerosa das agdes, bem como a data das respetivas
aquisigoes.(*)(anterior n°14)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

18(*) - (Revogado.) (*)(anterior n°15)-Redacdo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

19(*) -Os ganhos obtidos com a alienagao onerosa de direitos reais sobre bens imédveis que tenham estado
afetos a atividade empresarial e profissional do sujeito passivo sao tributados de acordo com as regras da
categoria B, caso a alienagao ocorra antes de decorridos trés anos apds a transferéncia para o patriménio
particular do sujeito passivo.(*)(anterior n°16)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

20(*) - Para efeitos do presente Cdédigo, considera-se criptoativo toda a representagao digital de valor ou
direitos que possa ser transferida ou armazenada eletronicamente recorrendo a tecnologia de registo
distribuido ou outra semelhante. (*)(anterior n°17)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

21(*) - Excluem-se do disposto no numero anterior os criptoativos Unicos e nao fungiveis com outros
criptoativos. (*)(anterior n°18)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

22(*) - Sao excluidos os ganhos obtidos, bem como as perdas incorridas, resultantes das operagoes previstas
na alinea k) do n.° 1 relativas a criptoativos detidos por um periodo igual ou superior a 365 dias. (*)(anterior n°19)
-Redacdo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

23(*) - Quando nao se aplique o disposto no nimero anterior e a contraprestacao das alienagdes previstas na
alinea k) do n.° 1, incluindo as relativas a criptoativos recebidos nos termos do disposto no n.° 11 do artigo 5.°,
assuma a forma de criptoativos, nao ha lugar a tributagao, atribuindo-se aos criptoativos recebidos o valor de



aquisicao dos criptoativos entregues, determinado nos termos deste Cédigo.(*)(anterior n°20)-Redacéo do Decreto-
Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

24(*) - O disposto nos n.os 19 e 20 nao se aplica aos rendimentos auferidos por sujeitos passivos ou devidos
por qualquer pessoa ou entidade quando uns ou outros nao forem residentes para efeitos fiscais noutro
Estado-Membro da Unidao Europeia ou do Espaco Econdmico Europeu ou noutro Estado ou jurisdicdo com o
qual esteja em vigor convencao para evitar a dupla tributacao internacional, acordo bilateral ou multilateral
que preveja a troca de informacgoes para fins fiscais.(*)(anterior n°21)-Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de
maio)

25(*) - Para efeitos do disposto na alinea k) do n.° 1, a perda da qualidade de residente em territério portugués
é equiparada a uma alienacao onerosa.(*)(anterior n°22)-Redacéo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

26(*) - Para efeitos da alinea €) do n.° 5 consideram-se circunstancias excecionais, nomeadamente, as
alteragcboes da composicao do respetivo agregado familiar por motivo de casamento ou unidao de facto,
dissolucao do casamento ou uniao de facto, ou aumento do nimero de dependentes.(*)(anterior n°23)-Redacgéo do
Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

27(*)- Quando o reinvestimento do valor de realizagao em habitagao propria e permanente previsto no n.° 5
nao se concretize por facto superveniente, nao imputavel ao sujeito passivo, o prazo legal ai estabelecido
suspende-se desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condigoes:

a) O sujeito passivo tenha celebrado, dentro do prazo legal para o reinvestimento, contrato de compra e venda
ou contrato promessa de compra e venda para a aquisicao de imdével ou contrato de empreitada para a
construcao de imével destinado a habitagao prépria e permanente;

b) O incumprimento desse contrato seja objeto de acao judicial,

e c) O sujeito passivo comunique a Autoridade Tributaria e Aduaneira a ocorréncia do facto superveniente na
declaracao de rendimentos respeitante ao ano correspondente ao termo do prazo de 36 meses posteriores
contados da data da realizagao.

(*) - Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

28(*) - Verificando-se os requisitos do nimero anterior, o prazo de reinvestimento previsto no n.° 5 suspende-
se desde o momento da interposigao da agao a que se refere a alinea b) do nimero anterior até a extingao da
instancia judicial. (*) - Redacgao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

29(*) - Cessada a suspensao prevista no nimero anterior, em caso de decisao judicial favoravel:

a) O reinvestimento a que se refere o n.° 5 deve ser concretizado até ao final dos 12 meses seguintes ao
transito em julgado;

b) Quando o reinvestimento ndo seja concretizado, total ou parcialmente, até ao final do prazo previsto na
alinea anterior, 0 ganho previsto no n.° 5 é objeto de tributagao no ano em que se complete esse prazo, na
proporc¢ao do valor nao reinvestido.

(*) - Redagao do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

30 (*)- Nos casos nao abrangidos pelo nimero anterior, 0 ganho previsto no n.° 5 é objeto de tributagdo no ano
em que seja extinta a instancia judicial ou no ano em que termine o prazo de reinvestimento, se posterior. (*) -
Redagdo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)



31(*) - Nas situagOes previstas no n.° 9, na alinea b) do n.° 29 e no nimero anterior, acresce ao imposto
relativo a mais-valia correspondente a totalidade ou a parte do valor de realizagdao nao reinvestido um
montante equivalente aos juros compensatérios nos termos do artigo 35.° da Lei Geral Tributaria, contados
desde o ano da realizagao daquele ganho.(*) - Redagédo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio)

(**)-Producao de efeitos, nos termos do art®18.°do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20/05, n°® 3: O disposto nos n.os 7 a 9 do artigo
10.° do Cédigo do IRS aplica-se as transmissodes realizadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

[+ info] Redagdes anteriores, em vigor até:






