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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
Art.11° - Caducidade das isengdes

Caducidade da Isengéo na aquisicdo de prédios para revenda, destino diferente, artigos
7°e11.°n.°5do CIMT

27012, com despacho de 2025-03-25, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
Patriménio, por delegacao

| - PEDIDO

Vem a Consulente através do presente pedido de informagao vinculativa (P1V), solicitar
o enquadramento da factualidade que apresenta, relacionada com o regime de isencgao
de IMT na compra de prédios para revenda, estabelecido no artigo 7.° do CIMT

Il - SINTESE DOS FACTOS APRESENTADOS PELA CONSULENTE

A. A Consulente é uma sociedade comercial que tem como objeto comercial a compra e
venda de iméveis e a revenda dos adquiridos para esse fim, a construcdo de edificios
residenciais e ndo residenciais para venda, bem como a exploragao de bens imoveis
através de arrendamento ou alojamento mobilado para turistas.

B. No dia 21-02-2022, adquiriu, um prédio urbano, do tipo terreno para construgao,
indicando no titulo aquisitivo destinar-se a revenda, tendo beneficiado da isengdo no
momento da aquisi¢ao.

C. Em momento posterior, iniciou trabalhos de conceg¢éo arquiteténica, tendo inclusive,
no momento em que efetuou o pedido de informagéo vinculativa, ja levado a cabo a
instalagdo de estaleiro, e a realizagdo de trabalhos preparatérios, compreendendo
movimentos de terras (escavacdo de cave) e levantamento parcial da estrutura em
betdo armado, na sequéncia de contrato de empreitada celebrado.

D. Antevendo a possibilidade de nao revender no prazo de trés anos e querendo ver
esclarecida a duvida relativamente a eventual aplicagdo do conceito de destino
diferente, na acegao resultante das alteragdes introduzidas ao regime da revenda pela
Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, questiona se a situagdo descrita determina a
caducidade da isen¢éo de que beneficiou no momento da aquisigéo.

1l - ANALISE

Em causa no presente pedido de informagdo vinculativa, esta a qualificagdo ou
enquadramento das intervengdes realizadas pela Consulente no terreno para
construgdo, prédio adquirido para revenda, no sentido de aferir se as mesmas sdo
suscetiveis de alterar o bem, configurando um desvio do fim revenda, situagéo que a
confirmar-se determina, ope legis, a caducidade da isengao de que beneficiou no
momento da aquisi¢ao.
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1. Aisengéo de IMT estabelecida para a atividade de compra de prédios para revenda,
prevista no artigo 7.° do CIMT, esta dependente da observancia de determinados
requisitos de entre os quais e com relevo para a presente informagao, se destaca o de
que a aquisi¢ao do imovel tenha como finalidade ou destino, a sua revenda.

2. A aquisicdo do bem processa-se no ambito de uma atividade econémica de compra
de prédios para revenda em que o objetivo imediato é o da obtencdo de uma mais valia
com a sua transmissao através de contrato de compra e venda

3. Para se considerar estarmos perante uma revenda elegivel para efeitos daquela
isencao, é condicao imprescindivel que o bem a revender, no prazo legalmente
estipulado, seja 0 mesmo que foi adquirido, pois sé dessa forma se podera falar com
propriedade de revenda.

4. Por forma a possibilitar o enquadramento da factualidade apresentada, foram
solicitados elementos adicionais para complementar a informacéo contida na peticao e
na escritura de compra e venda do terreno para construgao, tendo sido recebidas copias
dos seguintes documentos:

. Faturas da empreitada de construgao

. Livro de Obras,

. Comunicacgéo Prévia para construgdo de moradia Unifamiliar com piscina
. Contrato de empreitada de construgao

5. A primeira parte do n.° 5 do artigo 11.° do CIMT, prevé como causa de caducidade da
isengdo de IMT prevista no artigo 7.°, a circunstancia ser dado um destino diferente do
da revenda ao prédio adquirido.

6. O bem revendido tem de ser o mesmo que foi adquirido para revenda, o que desde
logo pressupbde que ndo sofra transformagbes, ndo se considerando como ftais,
consoante o tipo de prédio adquirido, as obras de mera conservagao/reparagao que se
mostrem indispensaveis.

7. Importa, pois, perceber se depois da aquisi¢cdo, a atuagcdo da Consulente configurou
uma atuagéo passivel de determinar a caducidade da isengao.

8. Para esse efeito ha que analisar os diferentes aspetos daquela atuagao.

i. A Consulente indica que apdés a aquisicdo do prédio, "logo iniciou trabalhos de
concegao arquitetdnica tendo em vista subsequentes trabalhos de empreitada”. O inicio
de trabalhos de concegdo arquiteténica, implicando entre outras a concegédo e
desenvolvimento de projetos de arquitetura, a realizagdo de plantas e algados, nao
configura nem concretiza, por si s6, um desvio em relacdo ao fim revenda;

ii. Por seu lado, a Comunicagao Prévia e a celebragdo de um contrato de empreitada de
construgdo, embora possam indiciar a intengdo de dar um destino diferente ao prédio
adquirido, eventualmente o da construgao da moradia, ndo se afiguram, no entanto, por
si s6, suficientes para se concluir que lhe foi ou esta a ser dado de facto um destino
diferente do da revenda, ou que haja sequer essa intengao.

iii. Ja as intervengdes referidas no ponto 6 da peticdo, consubstanciadas na "instalagcao
de estaleiro e trabalhos preparatérios, compreendendo movimentos de terras
(escavagéo cave) e levantamento parcial da estrutura em betdo armado, na sequéncia
de contrato de empreitada celebrado”, melhor explicitados no livro de obra anexo ao
pedido, diferentemente dos procedimentos referidos nos pontos i e ii,, constituem
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intervengdes/alteragdes ao nivel do proprio prédio, bulindo com a sua integralidade
enquanto realidade fisica, pelo que se considera estar-se perante uma conduta
transformadora, implicando uma metamorfose substancial do prédio .

9. Deste modo, a analise concatenada dos diversos elementos, com especial enfoque
nas intervengdes efetuadas no proprio (terreno) prédio, designadamente a
movimentacgao de terras para escavagao da cave e o levantamento parcial da estrutura
em betdo armado, na sequéncia de contrato de empreitada, permite concluir que depois
de adquirido o prédio a atuagdo da Consulente se direcionou no sentido da
construgao/edificagado no referido terreno, e ndo no da sua venda imediata, configurando
essa atuacdo, um desvio em relagao ao fim revenda por si indicado no titulo aquisitivo,
e em fung¢ado do qual Ihe viu reconhecida a isengao prevista no artigo 7.° do CIMT .

10. A atuacdo da Consulente nos moldes acima descritos, consubstancia um desvio em
relagdo ao fim revenda, fazendo caducar a isengao, de acordo com o estatuido non.° 5
do artigo 11.° do CIMT, na redagdo vigente no momento da aquisi¢édo, por dar ao prédio
adquirido para revenda um destino (construgao) diferente do da revenda.

11. Nesta conformidade, ainda que no momento da aquisicdo a Consulente tenha feito
constar expressamente do titulo aquisitivo a intengdo de revender o imoével, as
alteracbes efetuadas ao prédio em momento posterior, fizeram caducar o beneficio.

12. Nao tendo sido respeitada pela Consulente a condi¢gao imprescindivel constante da
primeira parte do n.° 5 do artigo 11.° do CIMT, ao ter dado um destino (construgéo)
diferente do da revenda ao prédio adquirido, fez caducar a isengéo de IMT declarada no
momento da aquisicao.

IV - CONCLUSAO

13. Em face do exposto, conclui-se que uma vez adquirido o terreno para construgéo, a
atuacdo subsequente por parte da Consulente configura um desvio em relagéo ao fim
revenda, fazendo caducar a isengao do artigo 7.°, do CIMT, de acordo com o estatuido
no n.° 5 do artigo 11.°, na redagéo em vigor em 21-02-2022, data da aquisig¢éo.
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