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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis
Art.9° - Isengéo pela aquisigdo de prédios destinados exclusivamente a habitagédo

Exclusao da isengéo do IMT do n.° 2 do art.° 9.° do CIMT, bem como da isengao do IS
do n.° 1 do art.° 7.°-A do CIS, caso o SP seja co-titular da nua propriedade de um prédio
urbano habitacional, nos termos do disposto no n.° 3 do art.° 9.° do CIMT.

28875, com despacho de 2025-09-23, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
Patriménio, por delegacao

| - INTRODUGAO

A contribuinte (doravante Requerente), veio apresentar pedido de informacao vinculativa
(PIV), nos termos do art.° 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), no sentido de ser
esclarecida se, caso pretenda efetuar uma aquisicdo de prédio urbano ou de fragédo
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a sua habitagdo propria e
permanente, com o beneficio da isen¢do do IMT previsto do n.° 2 do art.° 9.° do CIMT,
esta ficara excluida da referida isengéo do IMT, bem como da isen¢éo do IS, prevista no
n.° 1 do art.° 7.°-A do CIS, pelo facto de ser co-titular (na propor¢do de metade) da nua
propriedade de um prédio urbano habitacional, ao abrigo do disposto no n.° 3 do art.° 9.°
do CIMT.

Il - ENQUADRAMENTO FACTUAL

1. Em (...), deu-se o 6bito de «"A"», com o NIF (...).

2. Em (...), «"B"», com o NIF (...), através de escritura de Habilitagdo de Herdeiros,
assumiu o cargo de Cabega de Casal da Heranga (CCH) de «"A"».

3. Nesta habilitacdo de herdeiros s&o indicados como herdeiros de «"A"», o seu cbnjuge
- «"B"» - e as suas filhas - «"C"», NIF (...), e a ora Requerente.

4. A heranga de «"A"» foi atribuido o NIF (...).

5. Na Participacdo de Imposto do Selo (PIS), «"B"» indicou como herdeiros: o préprio e
as duas filhas de ambos, «"C"» e a ora Requerente.

6. Em (...), foram partilhados os bens da heranga de «"A"».

7. Nesta partilha, a Requerente, foram adjudicadas as seguintes verbas: metade indivisa
da raiz ou nua propriedade dos bens descritos nas verbas 1, 2, 3 e 5.

8. A verba 1 correspondia ao prédio urbano inscrito sob o artigo matricial (...), na matriz
predial da Unido das Freguesias de (...), com afetagdo a habitagao.

9. A verba 2 correspondia a fracdo autdbnoma designada pelas letras (...) do prédio
urbano inscrito sob o artigo matricial (...), na matriz predial da Unido das Freguesias de
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(...), com afetagdo a comércio.

10. A verba 3 correspondia ao prédio urbano (terreno para construgdo), inscrito sob o
artigo matricial (...), na matriz predial da Unido das Freguesias de (...), que, entretanto,
foi desativado, tendo dado origem ao artigo matricial (...), e alienado em (...).

11. A verba 5 correspondia ao quinh&o hereditario na heranca iliquida e indivisa, aberta
por 6bito dos pais da autora da heranga: (...) e (...).

Em (...), a Requerente esclareceu que ira adquirir a (...), com NIF (...), o prédio inscrito
sob o artigo (...), na matriz predial urbana da freguesia de (...), pelo prego de
200.000,00, no final de 2025.

Il - ANALISE

O DL n.° 48-A/2024, de 25 de julho, veio criar ao nivel do IMT e do Imposto do Selo -
Verba 1.1 da TGIS, dois novos beneficios fiscais, consubstanciados numa isengédo do
IMT (prevista no n.° 2 do art.° 9.° do CIMT) e numa isencgéo do IS (prevista no n.° 1 do
art.° 7.°-A do CIS), os quais visam a primeira aquisigao onerosa de prédio urbano ou
fragdo auténoma de prédio urbano, destinada exclusivamente a habitagao prépria e
permanente, por parte de jovens com idade igual ou inferior a 35 anos.

Esta isengdo do IMT vem prevista no n.° 2 do art.° 9.° do CIMT, que estabelece que: "E
isenta do IMT a primeira aquisicdo de prédio urbano ou de fragcdo autbnoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente cujo valor que
serviria de base a liquidagdo ndo exceda o valor maximo do 1.° escalédo a que se refere
a alinea b) do n.° 1 do artigo 17.°, por sujeitos passivos que tenham idade igual ou
inferior a 35 anos de idade a data da transmissao, e que, no ano da transmiss&o, nao
sejam considerados dependentes para efeitos do artigo 13.° do Cédigo do IRS."

Ou seja, neste n.° 2 do art.° 9.° do CIMT, séo indicados os requisitos cumulativos da
referida isengao.

De acordo com a factualidade apresentada, em (...), através de escritura de partilha,
foram partilhados os bens da heranca de «"A"» (mae da Requerente).

No &dmbito desta partilha, & Requerente, foram adjudicadas as seguintes verbas: metade
indivisa da raiz ou nua propriedade dos bens descritos nas verbas 1, 2, 3 e 5 (descritas
nos pontos 8 a 11 do enquadramento factual).

E, ao pai da Requerente, «"B"», foi adjudicado o usufruto vitalicio dos bens descritos
nas referidas verbas 1, 2, 3 e 5.

Como tal, através da referida escritura de partilha, a Requerente adquiriu a co-
titularidade da nua propriedade (figura parcelar do direito de propriedade) de quatro
verbas, sendo uma delas (verba 1) referente a um prédio urbano habitacional, inscrito
sob o artigo matricial (...), na matriz predial da Unido das Freguesias de (...).

Tendo-lhe sido adjudicada a metade indivisa da nua propriedade das verbas 1, 2, 3 e 5,
acima descritas, a Requerente é co-titular da nua propriedade dos bens que compdem
as referidas verbas, onerados com o usufruto vitalicio adjudicado ao seu pai, «"B"».
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Analisemos, sumariamente, o direito de propriedade e o usufruto, como figura parcelar
do direito de propriedade.

O direito propriedade é definido, no art.° 1305. ° do Cddigo Civil (CC), como o direito
real maximo, através do qual é assegurado ao proprietario (ou seu titular) o gozo "pleno
e exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe pertencem,
dentro dos limites da lei e com observancia das restricbes por ela impostas.”

De onde se retira que, a esséncia da propriedade radica na sua aptidao para abranger a
generalidade dos poderes que permitam o total aproveitamento da utilidade de uma
coisa, o que Ihe da caracter de exclusividade, nunca pressupondo a existéncia de outro
direito sobre a mesma coisa.

Ainda segundo o Cddigo Civil, é admitida a constituicdo, com caracter real, dos
seguintes direitos menores de propriedade (n.° 1 do art.° 1306. ° CC):

a) Usufruto, uso e habitagéo (art.° 1439.° e ss. do CC); e
b) Direito de superficie (art.° 1543. ° e ss. do CC).

Daqui resulta que, a propriedade como direito real possui, para além da plenitude e da
exclusividade, a caracteristica da elasticidade.

Tal como refere Menezes Cordeiro (in Direitos Reais, LEX 1993, pag. 628): "O direito de
propriedade estende-se até as fronteiras do juridicamente possivel, admitindo,
evidentemente, excegoes; o direito de propriedade é auto-suficiente, ndo requerendo
qualquer outro direito sobre a coisa sobre que incida. Sempre, porém, que surjam
excegoes a permissdo ou que lhe seja imposta a concorréncia de outro direito real sobre
a mesma coisa, o direito comprime-se, na medida do necessario. Desaparecendo estes
fatores estranhos, as suas caracteristicas proprias voltam a operar: o direito distende-
se. O fendbmeno é traduzido pela expressao elasticidade".

Por seu lado, o art.° 1439.° do CC, define o usufruto como "o direito de gozar temporaria
e plenamente uma coisa ou direito alheio, sem alterar a sua forma ou substancia".

Relativamente ao usufruto, Menezes Cordeiro (in Direitos Reais, LEX 1993, pag. 648 e
ss.), refere que: "O usufruto onera um direito real de base, normalmente a propriedade,
que tem nessa situagéo a designagdo de nua-propriedade ou propriedade de raiz.

O TITULAR DO DIREITO DA NUA-PROPRIEDADE VE O SEU DIREITO - AUTENTICO
DIREITO DE PROPRIEDADE, QUANDO DE PROPRIEDADE SE TRATE -
COMPRIMIDO PELO USUFRUTO.

Caso este desaparecga as faculdades do proprietario expandir-se-do até a plenitude. (...)
Usufruto e propriedade encontram-se assim em conflito de sobreposigéo, o que da lugar
as restricdes dai derivadas, com a subsequente intervengao das relagdes juridicas reais
necessarias (...) Trata-se, portanto, de um direito real de gozo autébnomo que,
coexistindo com a propriedade, a onera". (Destacado nosso)

Daqui se retira que, ndo obstante a Requerente ser co-titular da nua propriedade das
verbas 1, 2, 3 e 5, acima descritas, oneradas com o usufruto vitalicio adjudicado ao seu
pai, «"B"», a mesma detém sobre estas o direito de propriedade (na proporcdo de
metade), ainda que comprimido pelo referido usufruto.

E, determina o n.° 3 do art.° 9.° do CIMT que "Ficam excluidos da isencao prevista no
numero anterior os sujeitos passivos que sejam titulares de direito de propriedade, ou
de figura parcelar desse direito, sobre prédio urbano habitacional, a data da transmissao
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ou em qualquer momento nos trés anos anteriores".

Como vimos, a Requerente é co-titular (na propor¢do de metade) da nua propriedade de
um prédio urbano habitacional (verba 1), pelo que, ao abrigo do disposto no n.° 3 do
art.° 9.° do CIMT, a aquisi¢gdo onerosa do prédio urbano inscrito sob o artigo (...), na
matriz predial urbana da freguesia de (...), no concelho de (...), ainda que destinada a
sua habitacdo propria e permanente, ndo podera beneficiar da isengdo do IMT prevista
no n.° 2 do art.° 9.° do CIMT, nem da isencdo do IS prevista no n.° 1 do art.° 7.°-A do
CIs.

IV - CONCLUSAO

Face ao exposto, conclui-se que, sendo a Requerente co-titular (na propor¢cdo de
metade) da nua propriedade de um prédio urbano habitacional, a aquisi¢do onerosa do
prédio urbano inscrito sob o artigo (...), na matriz predial urbana de (...), no concelho de
(...), ainda que destinada exclusivamente a sua habitagdo propria e permanente, nao
podera beneficiar da isengdo do IMT prevista no n.° 2 do art.° 9.° do CIMT, nem da
isengéo do IS prevista no n.° 1 do art.° 7.°-A do CIS, atendendo ao disposto no n.° 3 do
art.® 9.° do CIMT.
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