= \ AT

. autoridade
-4 tributaria e aduaneira

Diploma:

Artigo:
Assunto:
Processo:

Conteudo

INFORMACAO VINCULATIVA

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

2016001201 - IVE n.© 10868, com despacho concordante de 2016-11-30, da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

: Nos termos do art.° 68.° da LGT foi apresentado um pedido de informacao

vinculativa pretendendo a sociedade AAA ver esclarecida se a factualidade que
submete a apreciacdo, determina ou ndo a perda da isencdo na compra para
revenda, de que beneficiou aquando da aquisicéo.

| - FACTUALIDADE

= A requerente adquiriu em 2015-MM-DD, a sociedade anénima BBB, o imével
identificado no pedido indicando como destino a revenda.

e Estando coletada para o exercicio da atividade de compra e venda de bens
imobiliarios, e tendo indicado destinar-se a revenda, beneficiou da isencédo de
prédios para revenda, prevista no artigo 7.© do CIMT.

» Pretende proceder a constituicdo da Propriedade horizontal e levar a efeito
obras de reabilitacdo do edificio, com vista a valorizacdo das fracbes a
constituir e a revender.

- A data da aquisicdo o imével em propriedade total, era composto por 7 pisos
compreendendo 13 divisdes ou partes suscetiveis de utilizacdo independente.

» A descricdo do prédio padecia de uma incorreccdo, porquanto o RC era
composto por duas unidades susceptiveis de utilizacdo independente, facto
que motivou a promocao da correccdo da descricdo constante da matriz,
passando a constar que o0 “rés-do-chdo” é composto por duas divisdes
susceptiveis de utilizacdo independente, RCD e RCE, passando assim a 14
divisbes.

Il - PROPOSTA DE ENQUADRAMENTO EFETUADA PELA REQUERENTE
(SINTESE):

1 - A requerente considera que a factualidade que apresenta ndo determina a
perda do beneficio da isencdo, para tal convocando nomeadamente o
disposto:

i Na jurisprudéncia firmada no Acorddao do Pleno da Seccdo de
Contencioso Tributario do STA, proferido no proc. 0798/04, de 2005-
01-26, nos termos da qual o imposto (reportando-se a SISA) incidindo
sobre o patriménio ou sobre a riqueza, ndo deveria onerar a venda de
elementos do ativo permutavel.

ii. No acérdao do Pleno do STA, de 2014-09-17, proferido no processo
01626/13, em que se considera ndo ser imprescindivel que imovel
revendido o tenha sido no preciso estado em que foi adquirido, desde
que nao haja uma metamorfose ou alteracdo substancial do bem
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adquirido para revenda.

O imobvel em apreco no mencionado acérdao foi objeto de "demolicdo
de paredes interiores para adaptacédo ao projeto, a construcdo de novas
divisbes na cave (..) para além da colocacdo ou substituicido de
praticamente todos os elementos de acabamento de um prédio:
tubagens, carpintaria, serralharia, marquises e janelas; pavimentos,
loucas sanitarias, reboco e pinturas, entre outros".

No Parecer do Centro de Estudos Fiscais n.© 119/95, de 11 de julho, da
autoria de Nuno Sa Gomes, do qual se retira que o acabamento de
prédios e a constituicdo da propriedade horizontal, ndo alteram a
natureza do prédio, nao bulindo com o fundamento da isencéo, o qual
radica na circunstancia de no registo contabilistico de tais bens, os
mesmos permanecerem enquanto mercadoria da empresa (que o0s
adquire para revenda), no seu ativo permutavel.

Na al. b), do n.© 2 do Oficio-circular D-2/91, de 17-06, na qual se
considera que para efeitos de caducidade da isencdo, uma operacao de
loteamento de prédios rdsticos adquiridos para revenda, ndo implica a
afetacdo a destino diferente do da revenda, concluindo por maioria de
razao, que a ultimacdo de um prédio urbano ja construido em tosco e
posterior constituicdo da propriedade horizontal e revenda em fracdes
auténomas, também ndo pode conduzir a perda da referida isencéao.

x

2. Com referéncia a correcdo da matriz e constituicdo da propriedade
horizontal:

A correcdo da matriz, ndo consubstancia nenhuma alteracao ao prédio,
uma vez que as unidades que compdem o RC sempre foram suscetiveis
de utilizacdo independente.

No que respeita a constituicdo da propriedade horizontal, invoca entre
outros o entendimento da Administracao Fiscal, plasmado entre outras,
na IVE n.°© 634, nos termos do qual a constituicdo da PH e a posterior
revenda das fracOes de prédio adquirido com isencdo de IMT, ao abrigo
do disposto no artigo 7.°© do CIMT, ndo implica a caducidade da
isencao.

3. Com referéncia as obras de reabilitagdo a realizar no prédio:

Alicercando-se no ja mencionado acorddao do Pleno do STA, de 2014-
09-17, proferido no processo 01626/13, entende a requerente que as
mesmas nao prejudicam a manutencdo da isencdo, porquanto nao
implicam uma "metamorfose ou alteracdo substancial do bem adquirido
para revenda".

Considera que as obras a realizar " ndo implicam uma alteracdo a
estrutura do prédio, nem uma alteracdo a sua fisionomia e muito
menos, uma alteracdo ao fim a que se destina - a revenda, nao
implicando a alteracdo do numero de divisdes com utilizacdo
independente.

As Unicas alteracBes, ndo substanciais, a fisionomia do prédio
reconduzem-se a criacdo de duas montras, a ampliacdo parcial de uma
divisdo e a substituicdo das arrecadacdes existentes no logradouro, por
zona verde e jardim.

A alteracdo da afetacdo de uma das divisbes, a CVE, de habitacional
para comercial, ndo implica qualquer alteracédo do imadvel.

De todo o exposto, conclui pela manutencdo do beneficio da isencéao,
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admitindo "por mera hipoétese de raciocinio”, a perda da isencdo, restrita
apenas a divisdo (fracdo) CVE, caso se entenda que a sua ampliacdo, e
alteracao da afetacdo de habitacional para comercial, determine a caducidade
do beneficio usufruido.

111 - APRECIACAO

A isencéo constante do artigo 7.° do CIMT, visando a atividade de compra e
venda de imoéveis, estd dependente da observancia de determinados
requisitos, a saber:
a) Que a aquisicao do imoével tenha como finalidade ou destino, a sua
revenda;
b) Que a revenda se concretize no prazo de 3 anos, contado da data da
aquisicao;
¢) Que antes da aquisicdo tenha sido apresentada a declaracdo prevista nos
artigos 112.© do CIRS e 117.° do CIRC;
d) Que na revenda a efetuar, a entidade adquirente ndo destine o imovel a
revenda;
e) Que nao seja dado destino diferente.

Quanto ao modo como opera a isencdo, esta processa-se por uma de duas
vias:

1. Se no momento da aquisicao se verificarem todos os requisitos elencados, e
no ano anterior a "atividade de comprador de prédios para revenda", tenha
sido exercida normal e com carater de habitualidade, ha lugar a emisséo de
um documento Unico de cobranca de valor zero, evidenciando que nao houve
lugar a liquidacao por se contemplar ja o beneficio de isencédo, situacdo que se
verificou na situacdo em apreco 2. Por aplicacdo, nas demais situacdes, da
regra geral constante da parte inicial do n.° 2, que determina que a liquidacao
e pagamento se processem nos termos gerais, funcionando o beneficio (caso
se verifiguem o0s outros requisitos) em momento posterior, aquando da
revenda, sendo anulado o imposto mediante pedido a apresentar pelo
interessado, nos termos e moldes constantes do n.© 4, do artigo 7.°© do CIMT.

No atinente a obras efetuadas, o que tem de ser assegurado para efeitos de
manutencdo da isencdo constante do artigo 7.°© do CIMT, é que o bem a
revender seja o mesmo que foi adquirido para aquele fim, isto é, ndo se exige
que o bem seja objeto de revenda no preciso estado em que foi adquirido,
mas sim que, ndo obstante o tipo de intervencdo de que seja objeto,
permaneca ainda o0 mesmo, e tal acontece se das obras a efetuar ndo resultar
uma alteracdo da sua estrutura, ou da sua divisao interna, tal como se pode
ler na IVE n.° 634, colacionada pela requerente.

Nao tendo necessariamente de estar no preciso estado em que foi adquirido, é
condicdo imprescindivel que o bem a vender no prazo de trés anos contado da
aquisicdo seja o mesmo que foi adquirido, pois s6 dessa forma se podera falar
com propriedade de revenda, ou seja, de nova venda daquele mesmo bem.
Da andlise dos elementos facultados pela requerente conclui-se que as
indmeras intervencdes a promover no imoével adquirido para revenda, néo
operam ao nivel da sua estrutura resistente (estrutura externa e estrutura
interna), ndo implicando qualquer alteragdo na volumetria total do prédio, na
sua altura, ou area, nem interferem com a sua "divisdo interna", ou seja, com
0 numero de partes ou divisbes suscetiveis de utilizacdo independente, a
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transformar em idéntico nimero de fracfes autbnomas depois de constituida a
Propriedade Horizontal.

As 14 divisOes suscetiveis de utilizacdo independente, transformar-se-do em
14 fragbes auténomas.

As alteracOes a realizar na fachada do edificio, na zona de cobertura e no
logradouro também né&o interferem com a sua estrutura resistente.

Atenta a obsolescéncia ao nivel das infraestruturas, “rede de esgotos e da
instalacdo elétrica e também de alguns materiais respeitantes a
revestimentos, cozinhas e instalagcdes sanitarias”, referida na memodria
descritiva, a sua remocdo e substituicdo apresentam-se como benfeitorias

necessarias a sua conservacdo e adaptacdo as exigéncias e padrdes de
construcao e conforto atuais.

A criacdo de novas instalacfes sanitarias, bem como o reposicionamento das
existentes, também n&o interfere com a estrutura resistente.

A ampliacdo da area privativa relativa a divisdo CVE, para a zona do saguéao,
colocando-a em simetria com a divisdo oposta, ao ndo implicar qualquer
alteracdo a estrutura resistente do prédio, ndo determina a caducidade do
beneficio.Com referéncia a eventual caducidade da isencédo relativa a divisao,
correspondente a referida CVE, por alteracdo da afetacdo, de habitacional para
comercial, reconduzindo-se a mesma ao plano juridico, ndo configura um
desvio do fim pretendido, a revenda.

A alteracdo do regime juridico a que fica sujeito o prédio adquirido para
revenda, com a constituicdo da Propriedade Horizontal, por si s6 néao
consubstancia um destino diferente do da revenda, uma vez que
reconduzindo-se o fundamento da isencdo ao facto do bem adquirido
permanecer, enquanto mercadoria da empresa, espelhado na contabilidade
como ativo permutavel, a alteracdo do seu regime juridico, ndo lhe retira
aquela qualidade, conclusdao que se extrai da leitura do Parecer do Centro de
Estudos Fiscais n.© 119/95, de 11 de julho, da autoria de Nuno Sa Gomes,
igualmente invocado pela requerente.

O registo contabilistico do bem imdvel e a sua permanéncia numa conta (da
classe 3) de Inventarios, o fim indicado na escritura de aquisicdo e o CAE pelo
qual se encontra coletada, sdo indicadores do fim revenda.

Em consonéncia com a apreciacdo envidada, conclui-se que as intervencdes a
realizar no imodvel, a alteracdo da afetacdo da divisdo CVE de habitacional para
comercial e a constituicdo da Propriedade Horizontal, de per si, ndo alterando
a estrutura do prédio, nem consubstanciando um desvio do fim, néo
determinam a caducidade do beneficio usufruido.
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