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FICHA DOUTRINARIA
Cbédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissfes Onerosas de Imoéveis
(CIMT)
7.°
Prédios para revenda

2013002923 — IVE n.© 5787, com despacho concordante de 15.11.2013, do
Diretor-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

- Nos termos do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria foi apresentado um pedido

de informacéao vinculativa sobre a seguinte situacao juridico-tributaria:

1. A requerente adquiriu a fracdo auténoma designada pela letra X
correspondente ao 1.° e 2.° andar do prédio urbano inscrito na matriz
da freguesia de XXXXXX sob o artigo XX.

2. A aquisicao do referido imével beneficiou de isencao de IMT nos termos
do artigo 7.© do CIMT.

3. A referida fracdo €é constituida por 2 pisos, reunindo a mesma
condicOes para cada piso corresponder a uma unidade auténoma (como
acontece com as restantes fragfes do imovel).

4. A requerente pretende dividir a referida fracdo em duas e realizar obras
"ao nivel da criacao de instalacdes sanitarias e ao nivel da conservacao
de materiais e equipamentos, sem alterar a estrutura do prédio ou a
sua disposicdo interna".

5. As ddvidas que a requerente pretende ver esclarecidas sdo as
seguintes:

a) "A divisdo da fracdo auténoma existente em duas fracfes auténomas,
ou seja, a constituicdo de duas fracdes autébnomas no lugar da fracdo X
agora existente, implica, por si, a necessidade de liquidacao imediata
de IMT, apesar da isencdo para revenda concedida?

b) As obras de reabilitacdo projetadas na fracdo ora existente implicam,
por si, a necessidade de liquidacdo imediata de IMT, apesar da isencao
para revenda concedida?

c) Caso venham a ser constituidas duas novas fracdes, por divisdo da
fragcéo existente, qual o valor da fracdo e taxa de IMT a ter em conta se
estas, ou uma delas, nao tiver sido revendida apds o periodo de 3 anos
de isencdo que lhe foi concedida?

d) Sera o valor da fracdo e a taxa de IMT que se verificava na data de
aquisicdo pela ora requerente ou o valor da fracdo e taxa de IMT que
se verificarem na data em que a isencdo caducar?"
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ANALISE DO PEDIDO

A isencdo de que beneficiam os prédios adquiridos para revenda, no quadro do
exercicio normal e habitual de tal atividade (artigo 7.°© do CIMT), fundamenta-
se na circunstancia de tais prédios, destinados a integrar o ativo permutavel
da empresa adquirente, constituirem "mercadorias" da respetiva atividade.
Assim a isencao tem como fim ultimo afastar elevados encargos financeiros
que, ndo obstante serem custos dedutiveis para efeitos de determinacdo do
rendimento sujeito a imposto, tenderiam a repercutir-se no preco final da
venda dos bens imdveis (Cf. J. Silvério Mateus /L. Corvelo de Freitas, Os
Impostos sobre o Patrimoénio. O Imposto do Selo: Anotados e Comentados,
Lisboa, Engifisco, 2005, p. 385 e acorddo do STA, de 28 de novembro de
2012, proferido no processo n.© 529/12, disponivel no sitio da internet
www.dgsi.pt).

De acordo com a citada norma, e em funcdo da sua natureza e finalidade
relevante, constituem, pressupostos da isencado: ser a revenda o destino do
prédio adquirido; o adquirente agir na qualidade de sujeito passivo de IRC ou
de IRS (devidamente inscrito no respetivo registo) e que tal aquisicdo se
opere no exercicio normal e habitual daquela atividade.

Para além dos referidos pressupostos, a isencado encontra-se sujeita a
condicdo estabelecida no n.© 5 do artigo 11.° do CIMT: a de que aos prédios
adquiridos para revenda nao seja dado destino diferente ou que os mesmos
sejam revendidos dentro do prazo de trés anos sem ser novamente para
revenda.

Sendo pressuposto essencial da isencdo que o0 adquirente se encontre
registado como sujeito passivo de IRC ou de IRS, pelo exercicio da atividade
de compra de prédios para revenda, nao é suficiente o seu preenchimento.
Séo igualmente condicbes do beneficio, de preenchimento cumulativo, as
resultantes do citado n.© 5 do artigo 11.°.

Encontra-se ja amplamente esclarecido que o "destino diferente”, referido no
n.° 5 do artigo 11.°© do CIMT como condicdo resolutiva do beneficio, apenas
pode ser um destino estranho a revenda. Assim, o loteamento e urbanizacao
(realizacdo de infraestruturas) de um prédio rustico adquirido para revenda,
ndo implica a caducidade da isencédo, pois que nao configura um destino
diferente do da revenda, demonstrando, antes, a intencdo de o revender,
ainda que fracionadamente. No tocante ao arrendamento, a orientacdo
invariavelmente seguida, vai no sentido de que '"quanto aos atos de
administracdo ordinaria (como é o caso do arrendamento) é fora de dudvida
que a sua pratica ndo configura a ocorréncia de destino diferente conducente a
caducidade da isencdo, uma vez que nao obstam a revenda."” (Cf. Oficio-
Circular D-2/91.

Sobre esta matéria, a orientacdo da administracdo tributaria tem,
invariavelmente, acompanhado a jurisprudéncia dos tribunais superiores, no
sentido de, para efeitos de condicdo resolutiva da isencdo em causa nao
importarem modificacfes do estado em que os prédios foram adquiridos as
obras neles realizadas pelos adquirentes (revendedores), desde que delas ndo
resulte a alteracdo substancial da estrutura externa ou da disposi¢do interna
do edificio. Neste sentido, tem sido invariavelmente entendido pela
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administracdo tributaria e pela jurisprudéncia, designadamente, que a
ultimacdo da construcdo de um prédio ja construido em tosco e posterior
constituicdo em propriedade horizontal seguida da revenda em fragdes
auténomas nao conduz a perda da referida isencdo (Desp. do SEAF, de
13.9.1995, sobre parecer do CEF n.© 119/95, in CTF n.© 380, STA bem como
Acoérdaos no mesmo citados. Esta orientacdo jurisprudencial vem sendo
reafirmada em decisbes mais recentes, conforme se extrai dos Acorddos do
STA, de 26 de janeiro de 2005, proferido no processo n.© 798/04, e do TCAS,
de 5 de marco de 2013, proferido no processo n.© 5719/12, disponivel no sitio
da internet www.dgsi.pt).

Revertendo a especificidade da situacdo equacionada na consulta formulada
pela requerente, assinala-se que, face a orientacdo acima referida, os
elementos facultados e seguindo-se a orientacdo consolidada sobre esta
matéria, acima sumariada, ndo parecem assumir relevancia, para efeitos de
ocorréncia da condicdo resolutiva, a divisdo da fracdo em duas.

Quanto a realizacdo de obras pela adquirente (revendedora) e atendendo
apenas aos elementos referidos na memoria descritiva em anexo, ndo parece,
também, que assumam relevancia quanto a perda da isencéao.

Finalmente, e em relacdo a questdo da alinea c) a resposta é dada através do
n.© 2 do artigo 18.© do CIMT. Assim, prevé este normativo que: "Se ocorrer a
caducidade da isencdo, a taxa e o valor a considerar na liquidacdo serdo os
vigentes a data da liquidacao".

Pelo que, ocorrendo a caducidade da isencédo sera liquidado IMT pelo valor que
cada uma das fragbes, nédo revendidas, tiver a data da liquidacgao.

Quanto a taxa a aplicar, sera tido em conta o destino do imdvel. Assim, e caso
as fracOGes por revender, se destinarem a habitacdo a taxa a aplicar sera a
prevista na alinea b) do n.© 1 do artigo 17.° do CIMT a data da liquidacao, se
as mesmas forem destinadas ao comércio, servicos ou outros, sera a taxa
prevista na alinea d) do mesmo normativo.
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