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FICHA DOUTRINARIA

Cdédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imédveis
(CIMT)

7.0

Revenda- Entrada em espécie para constituicdo de Fundo de Investimento
Imobiliario

2022001245 - 1V n.° 23787 com despacho concordante de 2022.12.01, da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

A entidade XXX (doravante consulente), vem ao abrigo do disposto no art.©
68. ° da Lei Geral Tributaria (LGT), solicitar a emissdo de informagao
vinculativa pretendendo ver esclarecidas duas questdes que coloca a
apreciacao.

I - FACTOS APRESENTADOS

A consulente é uma empresa que tem como atividade e objeto social “[a]
compra, venda de imdveis, incluindo a revenda dos que sejam adquiridos para
esse fim, a administracdo e arrendamento de imdveis, proprios e alheios, a
elaboracdo ou participacdo em projetos de desenvolvimento imobilidrio ou
urbanistico, bem como outras atividades de consultoria e assessoria de
negocios na atividade imobilidria, e gestdo e administracdo, seja de
patrimdnio préprio, seja de patrimdnio alheio”.

Detém entre outros os seguintes CAE: 68100 - Compra e venda de bens
imobilidrios, 70220 - Outras atividades de consultoria para os negdcios € a
gestdo e 68200 - Arrendamento de bens imobiliarios.

Pretende realizar uma subscricdo em espécie de Unidades de Participacdo de
um Fundo de Investimento Imobilidrio, através da entrega de um imovel,
adquirido para revenda em 27-07-2009.

A consulente refere que o imovel se encontra registado no seu Balango como
inventario, dado ter sido adquirido com o objetivo de ser revendido e, apesar
de ter beneficiado ab inicio da isencao de IMT prevista no artigo 7°, n.° 1 do
CIMT, verificou-se a liquidacdo e pagamento subsequente do IMT respetivo -
liquidacdo em 20/07/2012, no valor de ..€ - por o imdvel ndo ter sido
revendido no prazo legal de 3 anos (artigo 11°, n.© 5 CIMT)".

II - QUESTOES

A primeira das duvidas suscitadas pela consulente reporta-se ao disposto no
n.% 5, do artigo 11 do CIMT, em que questiona se, para efeitos de isencao, a
operagdao de transmissdo do direito de propriedade do imdvel que pretende
realizar, tendo por contrapartida o recebimento de unidades de participagao
(UP’s), se pode qualificar como revenda, ou se aquele termo se circunscreve
apenas a transmissdao do direito de propriedade através de contrato de
compra e venda, previsto no artigo 874.° do Cddigo Civil.

Com a segunda questdo colocada, intrinsecamente ligada a primeira, a
consulente pretende saber se por forma a atestar o exercicio normal e habitual
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da atividade de revenda de imdvel para fins de isengdo de IMT, no ano n+1,
se se pode considerar como revenda a operagao acima descrita - a realizar no
ano n, provavelmente 2022 - por se verificar uma verdadeira transmissao do
direito de propriedade tendo por contrapartida um valor (recebimento de
UP’s)

III - ANALISE

O imovel adquirido para revenda pela consulente, estd inscrito na matriz
predial urbana da freguesia de ..., concelho e distrito de ....

Tendo indicado como destino a revenda, a consulente beneficiou, no momento
da aquisicao, da isencao prevista no artigo 7.9 do CIMT.

Nao tendo revendido o referido imdvel no prazo de 3 anos, solicitou a
liguidacdo do IMT que se mostrava devido na sequéncia da caducidade da
isencgao.

O regime de isencdo de IMT para prédios adquiridos para revenda, constante
do artigo 7.2 do Cédigo do IMT (CIMT), estabelece um conjunto de condices
de cuja observancia depende a usufruicdo daquele beneficio.

Estes condicionalismos de cariz objetivo e subjetivo, reportam-se a trés
momentos ou periodos distintos, o da aquisicdo, o da detencdao do imdvel e o
da revenda.

No momento da aquisicdo:

- Que o prédio adquirido se destine a revenda; intencdo que deve constar
expressamente do titulo aquisitivo;

- Que antes da aquisicdo tenha sido apresentada a declaragdao prevista no
artigo 112.9 do CIRS e 117.9 do CIRC.

Durante o periodo em que o imdvel ndo é revendido:

- Que aos prédios adquiridos para revenda ndo seja dado destino diferente,
nomeadamente que o registo contabilistico do imdvel espelhe a sua
permanéncia enquanto ativo corrente, numa conta (da classe 3) de
Inventarios.

No momento da transmissao:

- Que a transmissdo se faca através de revenda;

- Que a revenda se verifique no prazo maximo de trés anos sobre a data da
aquisicao;

- Que o adquirente ndao o destine novamente a revenda.

Quanto ao modo como opera a isengdo, esta processa-se por uma de duas
vias:
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I. Se no momento da aquisicao se verificarem todos os requisitos elencados, e
no ano anterior a "atividade de comprador de prédios para revenda", tiver sido
exercida normal e habitualmente, ha lugar a emissdao de uma declaracdo de
isengdo consubstanciada num documento Unico de cobranga de valor zero,
contemplando j& o beneficio de isencdo, circunstancia que se verificou na
situagdo em aprego.

II. Por aplicagao, nas demais situacbes, da regra geral constante da parte
inicial do n.° 2, que determina que a liquidacdo e pagamento se processem
nos termos gerais, funcionando o beneficio (caso se verifiguem os 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 7.9.

No que concerne a primeira duvida colocada pela consulente, cumpre desde
logo ter presente que as normas que regulam a isencao de imposto, na
medida em que contrariam os principios da generalidade e da igualdade da
tributacdo, sdo insuscetiveis de aplicacdo a casos que ndo tenham sido
expressamente contemplados no beneficio concedido, devendo ser objeto de
interpretacdo estrita ou declarativa (AC STA, de 22-02-2017 no Proc
01245/16).

Se para efeito do disposto no artigo. 2.9 do CIMT, o termo que releva é o de
transmissao, expressao abrangente a qual se subsumem também negdcios
juridicos que no plano civil ndo operam a transmissdo do direito de
propriedade, ja para efeito de reconhecimento (e de caducidade) da isengao
de IMT constante do artigo 7.9, o legislador optou expressamente pelo
vocabulo revenda.

Dito isto, o conceito de revenda pressupde que a transmissdo do direito de
propriedade sobre o imdvel opere através de um contrato de compra e venda,
contrato este que, de acordo com a definicdo legal vertida no artigo 874.° do
Codigo Civil, tem como condigao imprescindivel o pagamento do preco, i.e., de
uma quantia em dinheiro, como contrapartida da transmissao desse direito.

O STA, ja se pronunciou sobre esta questdo, no sentido de que o imovel tem
que ser vendido, ou seja, transmitido através de contrato de compra e venda,
apenas se podendo considerar a revenda no seu sentido técnico-juridico, ndo
assumindo qualquer relevo a troca ou permuta de bens (Acérddos de 22-02-
2017 e 15-02-2017, nos Procs. n.° 01245/16 e n.° 01243/16), posicdao que
tem sido seguida pela AT.

Assim, traduzindo-se o negécio projetado pela consulente, na entrega de um
imével adquirido para revenda em 07/07/2009, como contrapartida da
subscricdao de Unidades de Participacao de um Fundo de Investimento
Imobilidrio, a realizar previsivelmente ainda em 2022, facilmente se conclui
que, ndo obstante o negb6cio em apreco operar a transmissao juridica do
imovel, materializando uma verdadeira transmisséo do direito de propriedade,
ao ndo ter como retribuicdo o pagamento de uma quantia em dinheiro, como
contrapartida da transmissao desse direito, obsta desde logo a que o mesmo
seja qualificado como revenda, configurando como tal, um desvio de fim em
relagdo a revenda.
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Mais,

Tratando-se de um regime especifico, impde-se que a interpretacdo das
normas em que o mesmo se decompde se faca em bloco, i. €, sem nunca se
perder de vista o sentido e intencdo que naquele especifico ambito os
vocabulos e expressodes delas constantes assumem.

Nesta conformidade, para efeitos de interpretacao e de aplicacao deste
regime, o alcance dos vocabulos revenda, e revendido, est3,
indissociavelmente, ligado ao modo e prazo da transmissdo juridica da
propriedade do imdvel adquirido para aquele fim.

S6 o imovel adquirido para revenda que efetivamente seja objeto de venda no
prazo de 3 anos, € sem ser novamente para revenda, se revela apto, por um
lado a permitir usufruir da isencao e, por outro, a servir enquanto “revendido”,
para efeitos do disposto nos nimeros 2 e 3 do artigo 7.9, ou seja, para no ano
seguinte ao da revenda, poder ser utilizado pelo adquirente como prova de
gue exerce normal e habitualmente a atividade de comprador de prédios para
revenda.

A consulente questiona, ainda, se a transmissdo juridica, a efetuar de acordo
com o projetado negdcio, pode ser considerada como revenda para efeitos de
prova do exercicio normal e habitual, por si, da atividade de comprador de
prédios para revenda.

Ora, de acordo com o estabelecido nos nimeros 2 e 3 do artigo 7.° do CIMT, a
prova de que o adquirente exerce normal e habitualmente a atividade de
comprador de prédios para revenda é efetuada através da demonstracdo de
gue no ano anterior adquiriu para revenda, ou revendeu, um imoével adquirido
para esse fim.

A resposta dada a primeira questdo condiciona inevitavelmente a resposta a
esta segunda questdao formulada, porquanto tal como ficou demonstrado, o
regime de isencao regulado nos artigos 7.2 e 11.° do CIMT, pressupde que a
transmissao juridica do imdvel adquirido para revenda se processe de acordo
com o conceito técnico-juridico de revenda, ou seja, impGe como condicdo
necessaria que essa alienagdo se faca por contrato de compra e venda, sem
ser novamente para revenda, no prazo de trés anos sobre a data de aquisigao.

Ndo basta, pois, que o imodvel tenha sido adquirido para revenda e que em
momento posterior seja transmitido por contrato de compra e venda. A
revenda relevante é a que se verifica no prazo maximo de trés anos sobre a
data da aquisicao, sem ser novamente para revenda, por ser este o prazo que
o legislador considerou ser o razodvel para no ambito da atividade de
comprador de prédios para revenda, ter lugar a comercializagdo daquele tipo
de bens, enquanto inventarios.

Deste modo, a transmissdo juridica do imdvel adquirido para revenda pela
consulente, nos moldes projetados, a ter lugar previsivelmente ainda em
2022, volvidos 13 anos sobre a data de aquisicao, nao permite nem (i) pelo
modo translativo, nem (ii) pelo periodo decorrido entre a aquisicdo e a
alienagdo, que o imoével seja considerado como revendido para efeitos do
disposto na parte final do n.° 3 do artigo 7.9 do CIMT.
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IV - CONCLUSAO

1. Os termos revenda e revendido constantes do artigo 7.9, reportam-se a
bens imoveis adquiridos para revenda, cuja transmissdo juridica se processe
através de contrato de compra e venda, no prazo de trés anos.

2. Traduzindo-se o negdcio projetado pela consulente, na entrega de um
imdvel adquirido para revenda, como contrapartida da subscricdo de Unidades
de Participagdo de um Fundo de Investimento Imobilidrio, ao ndo ter como
retribuicdo, o pagamento de uma quantia em dinheiro, obsta, desde logo, a
que o mesmo seja qualificado como revenda, configurando como tal, um
desvio de fim em relagdo a revenda.

3. Para efeitos do disposto na parte final do n.° 3 do artigo 7.9 do CIMT, o
negocio juridico que opere a transmissao juridica de imdvel adquirido para
revenda, tendo como contrapartida a subscricdo de Unidades de Participacao
de um Fundo de Investimento Imobiliario, e a realizar depois de decorrido o
prazo de trés anos sobre a aquisicdo, ndo permite que o imovel transmitido se
considere revendido, para efeitos de prova do exercicio normal e habitual, da
atividade de comprador de prédios para revenda.
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