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FICHA DOUTRINARIA

Cdédigo do Imposto Municipal sobre as TransmissdOes Onerosas de Imoéveis
(CIMT)

7.0
Caducidade da isengao na compra de imdveis para revenda

2020000314 - IVE n.° 17264, com despacho concordante de 2020-05-27, da
Diretora Geral da Autoridade Tributaria

A Requerente pretende através do presente pedido de informagdo vinculativa,
a resposta a questbes especificas que formula, relacionadas quer com a
caducidade do beneficio de IMT, previsto no artigo 7.° do Cdédigo do IMT, por
desvio de fim, bem como com o modo de determinagdao da matéria tributavel
relativo a parcela de terreno a ceder ao dominio publico municipal, por
contrapartida de operacdo de loteamento.

I - SINTESE DOS FACTOS

1. A requerente é uma sociedade unipessoal por quotas, cujo objeto social
comporta entre outras, as atividades de compra e venda de imdveis e
revenda dos adquiridos para esse fim, bem como, promocdao e gestdo
imobiliaria, incluindo servigos de construcdo civil.

2. Em 16 de novembro de 2018, adquiriu para revenda um lote de terreno
para construcao, localizado em Lisboa, com operacdo de loteamento
aprovada pela CML tendo beneficiado da isengdo pela aquisicao de prédios
para revenda, prevista no artigo 7.° do Codigo do IMT.

3. O lote em aprego tem uma area de 21.447,54 metros.

4. A operacdo de loteamento aprovada em janeiro de 2018 tinha por base a
divisdo do lote de terreno para construcdo, em dois lotes, doravante, Lotes
1 e 2. O Lote 1 destinado a habitagdo e a algum comércio local, e o Lote 2,
a uma unidade hoteleira

5. Atenta a evolugdo e o conhecimento que detém do mercado imobiliario, a
requerente apresentou junto da CML, no segundo trimestre de 2019, um
pedido de alteracdo ao loteamento anteriormente aprovado, tendo em
vista o fracionamento daqueles lotes e a alteracdo da afetacdao dos
mesmos, permitindo-lhe por essa via, obter uma maior rentabilidade,
desenvolver a atividade de promogdo e gestdo imobiliaria, bem como,
possibilitar a intervengdo de outros promotores imobiliarios.

6. Assim, da alteracao solicitada resulta:

a) A divisdo do Lote 1, destinado a habitacdo e a algum comércio local,
em trés lotes, mantendo-se inalterada a area global, bem como o uso
previsto;

b) Alteracao ao uso do Lote 2, de Unidade Hoteleira, para Equipamento -
Residéncias de Estudantes.

7. Em face das alteracGes a operacao de loteamento referidas, a requerente
pondera:

a) Revender os trés lotes, decorrentes da divisao do Lote 1, equacionando
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a possibilidade de vir a construir num desses lotes;

b) Proceder a edificacdo de uma Residéncia para Estudantes no Lote 2.

Cons
imob

idera a requerente que com referéncia ao trabalho de promogao
ilidria/construcdo a desenvolver num dos lotes referidos na al. a), bem

como no Lote 2, a par da cedéncia de uma parcela de terreno para o dominio
publico, se suscitam questdes relativas a caducidade da isencdo, e a
determinagdo da base tributavel dos lotes de terreno onde se verifigue uma
mudanca de destino, com reflexos em termos de liquidacdo, razao pela qual
pretende ver respondidas as seguintes questdes:

a) Apenas nos lotes de terreno onde serdo efetuadas construgbes e na

b)

<)

d)

e)

parcela de terreno cedida ao dominio publico havera lugar a caducidade
da isencdo de IMT, mantendo-se, no entanto, a isencdo de IMT valida
para os lotes destinados a revenda?

Em que momento se devera considerar a caducidade da isencdo de IMT,
isto é:

b.1) Nos lotes de terreno onde serdo efetuadas construgdes, na data de
realizacao efetiva das obras de construcdo?

b.2) Na parcela de terreno destinada a ser cedida ao dominio publico
(i.e., equipamento municipal, areas verdes permeadveis/vias publicas), na
data em que ocorrer a respetiva cedéncia, i.e., registo loteamento na
Conservatéria do registo Predial apds levantamento do alvard de
loteamento?

b.3) Nos lotes de terreno destinados a revenda, logo que decorridos trés
anos contados da data de aquisicdo do lote de terreno que |lhe deu
origem?

Aquando da verificacdo do facto que determina a caducidade parcial da
isencdo de IMT, e incidindo o IMT sobre o maior entre o preco de
aquisicdo histdrico e o valor patrimonial tributario, como se devera
determinar a base tributavel dos lotes sobre os quais ocorreu a mudanga
de destino (leia-se, os lotes onde se ira construir para venda,
arrendamento ou qualquer outra forma de exploragdo econdmica), i.e.,
como se devera afetar o preco de aquisicdo historico pelos lotes sobre os
quais ocorreu a caducidade da isencdo, para que possa ser comparado
com o respetivo valor patrimonial tributario determinado pela AT?

No caso concreto da parcela de terreno a ser cedida pela Requerente ao
dominio publico, cuja valorizacdo dada pela Requerente é nula dado que
ndo ird retirar qualquer beneficio econdmico da mesma, devera ser a
base tributavel o valor patrimonial tributario determinado pela AT de
acordo com a regra especial estabelecida no artigo 46.° do Cddigo do
IMI?

Ainda no caso acima referido em d), qual a formula que devera ser
considerada na determinacgdo do valor patrimonial tributario da parcela
de terreno destinado a futuro equipamento municipal? E na parcela
referente a areas verdes permeaveis/vias publicas?
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II - APRECIACAO
As referéncias a artigos sem mencgdo de cédigo, reportam-se ao CIMT.

A isencdo pela aquisicao de prédios para revenda, prevista no artigo 7.9, é de
acordo com o disposto no n.° 8 do artigo 10.°, uma isencdo de
reconhecimento automatico, verificada e declarada pelo servico de finangas
onde for apresentada a declaragdao modelo 1 de IMT.

Visando a atividade de compra e venda de imodveis, estd dependente da
verificacdo de determinados pressupostos, a saber:

- Que o prédio adquirido se destine a revenda;

- Que antes da aquisicdo tenha sido apresentada a declaracdo prevista no
artigo 112.9 do CIRS e 117.° do CIRC;

- Que em relagdao ao ano anterior tenha havido o exercicio normal e habitual
da referida atividade (este pressuposto s6 condiciona a fruicdo da isencao de
forma antecipada; caso ndo esteja preenchido, a isengcdo sé podera ser fruida
de forma postecipada, cf. n.2 2 e 4 do art.© 7.9);

- Que os prédios sejam revendidos no prazo de trés anos;

- Que os prédios embora revendidos no prazo legal, o ndo sejam novamente
para revenda.

De acordo com o disposto no n.° 5, do artigo 11.9, a isencdo de IMT cessa:
- Se aos imoveis for dado um destino diferente do da revenda.

- Se os imdveis ndo forem revendidos no prazo de trés anos.

- Se os imodveis forem revendidos para revenda.

Ocorrendo facto que motive a caducidade da isencdo, a liquidacdo de IMT
deve, nos termos do estabelecido no n.® 5, do artigo 11.9, ser requerida no
prazo de trinta dias.

III - RESPOSTA AS QUESTOES SUSCITADAS

Questdo a)
A resposta é afirmativa.

A edificagdo, bem como a cedéncia de parcelas de terreno ao dominio publico
por contrapartida do licenciamento do loteamento, configuram destino
diferente do fim revenda, motivando ipso facto a caducidade da isencdo.

Sobre a cedéncia de parcelas de terreno ao dominio, pode ler-se:

- No Oficio Circulado n.© D2-91, de 17/06, "“..se como contrapartida do
licenciamento do loteamento, vierem a ser cedidas parcelas de terreno a
camara municipal respetiva, serd, quanto a estas, devida Sisa” (leia-se IMT).

- Entre outros, no Acorddo do STA, de 16/11/2011, proferido no processo
0303/11, ” A eventual cedéncia gratuita a cAmara municipal de parcelas de
prédios, ou de prédios, em processo de loteamento onde se incluam e de que
dependa o respetivo alvara de licenciamento municipal, consubstancia destino
diferente daquele que a lei elege para conferir a dita isencao”.

Assim,
A caducidade s6 ocorre em relacdo aos lotes relativamente aos quais se
verifique um desvio de fim em relacdo a revenda, o que se verifica naqueles
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em que construir, bem como, na parcela a ceder gratuitamente ao dominio
municipal, por contrapartida do licenciamento da operacao de loteamento.

Os lotes destinados, e contabilizados enquanto mercadorias, a revenda,
continuam a beneficiar da isengao durante o periodo de trés anos contados da
sua aquisicao.

Questdo b.1)

Nos lotes de terreno a construir, a caducidade da isencao de IMT, ocorre no
primeiro dos momentos em que a requerente materialize a intencdao de lhes
dar um destino diferente do da revenda. O que pode acontecer,
designadamente, no momento da reclassificacdo das mercadorias como
matérias-primas, no momento do levantamento do alvara, ou no momento em
que tém inicio as obras de construcdo, dependendo unicamente de qual dos
factos se verifique primeiro.

Isto é o que decorre diretamente do disposto no n.° 5 do art.© 11.2 na parte
em que estabelece que "[a] aquisicdo a que se refere o artigo 7.° deixara de
beneficiar de isencdo LOGO que se verifique gque aos prédios adquiridos para
revenda foi dado destino diferente...”.

Questdo b.2)

Relativamente a parcela de terreno a ceder gratuitamente a camara municipal,
por contrapartida do licenciamento do loteamento, a caducidade da isencao
verifica-se no momento em que ocorra a transmissao juridica da propriedade
da requerente para o municipio, independentemente do titulo formal por que
se opere essa transmissao.

Isto é o que decorre diretamente do disposto no n.° 5 do art.°® 11.° na parte
em que estabelece que "[a] aquisicdo a que se refere o artigo 7.° deixara de
beneficiar de isencdo LOGO que se verifique gque aos prédios adquiridos para
revenda foi dado destino diferente...”.

Questdo b.3)

No que se reporta aos lotes de terreno destinados a revenda, se nao forem
revendidos, a caducidade ocorre logo que decorrido o prazo de trés anos,
sobre a sua aquisicdo.

Isto é o que decorre diretamente do disposto no n.° 5 do art.° 11.° na parte
em que estabelece que "[a] aquisicdo a que se refere o artigo 7.° deixard de
beneficiar de isencdo logo que se verifique (..) que 0s mesmos [prédios
adquiridos para revenda] ndo foram revendidos dentro do prazo de trés
anos...”.

Questao c)

De acordo com o disposto no n.° 1, do artigo 12.9 do CIMT, o IMT incide sobre
o maior dos valores entre o valor patrimonial tributario (VPT) e o valor
(declarado) do ato, ou preco, isto €, a contraprestacao paga pela requerente,
pelo direito de propriedade do terreno, no estado em que se encontrava no
momento da aquisicao.

Tendo presente que o que se tributa no momento da caducidade da isencdo é
a aquisicao do terreno, na factualidade em aprecgo, o valor a considerar na
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liquidacdo de IMT, relativo a parte em que se verifica a caducidade, é o
correspondente ao precgo, ou valor do ato, porque superior ao VPT.

A determinacao da base tributavel correspondente a parcela de terreno onde
ocorre a caducidade, faz-se através de uma regra de trés simples.
Primeiramente apura-se o valor do metro quadrado, através da divisdao do
valor do preco pago, pela area total do terreno adquirido.

Uma vez determinado aquele valor, a base tributavel a considerar para efeitos
de liquidagao de IMT, corresponde ao produto da sua multiplicacdo, pela area
referente a parcela em relagdo a qual se verifica a caducidade da isencgdo, ou
seja, a base tributavel corresponde a parte do preco de aquisicdo, imputavel a
parcela de terreno em relagdo a qual ocorre o desvio de fim.

Questdo d)

O calculo da base tributavel relativa a parcela a ceder gratuitamente ao
municipio, por contrapartida do licenciamento da operacdo de loteamento, faz-
se nos moldes descritos na resposta anterior.

Questao e)
A resposta a esta questdo fica prejudicada pelas respostas dadas as questdes
c) ed).
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