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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.46° - Valor de aquisi¢ao a titulo oneroso de bens iméveis

Alienacédo de imoével construido pelo préprio sem licenca de habitabilidade -
quantificacdo das benfeitorias realizadas no imével

22724, com despacho de 2023-12-13, do Subdiretor-Geral da Area Gest&o Tributaria -
IR, por delegagao

Pretende a requerente que |Ihe seja prestada informagéo vinculativa relativamente ao
valor de aquisicdo que deve considerar no que se refere as benfeitorias implantadas
num terreno para construgao.

Esclarece, no contexto, o seguinte:

- Em de agosto de 2005 adquiriu, conjuntamente com um outro contribuinte, pelo prego
de 15.040,00, uma parcela de terreno destinada a construgéo;

- Entre 2005 e 2011 foi iniciado o processo de construgdo de benfeitorias na parcela de
terreno acima descrita, benfeitorias que totalizaram o valor de 179.000;

- Em 2010 foram desanexados 400m2 de terreno (area total do terreno era de
1.485,7/m2) e atualizada a area para 1.085,7 m2;

- Em maio de 2021 foi submetido o modelo 1 do IMI, face ao entendimento da
concretizacao do edificio destinado a habitagéo, tendo a Autoridade Tributaria efetuado
a respetiva atualizagao;

- Nao obstante a atualizagdo efetuada, a Camara Municipal entendeu ainda néo
estarem reunidas as condi¢des para a atribuicdo da respetiva licenga de habitabilidade,
pelo que, por este motivo, para efeitos de conclusao de trabalhos inacabados, requerera
a reativacdo do terreno para construgédo e a anulagao do artigo matricial que tinha sido
atribuido.

Assim, a questdo que se pretende ver esclarecida é o enquadramento das benfeitorias
efetuadas no terreno para construgcao, para efeitos de IRS. Em concreto:

- Como se considera o valor de aquisicao das benfeitorias. As mesmas relevam a titulo
de despesas e encargos, constantes do artigo 51.° do Cddigo do IRS, e, sendo assim,
serdo passiveis de aceitacdo as benfeitorias concretizadas ha mais de 12 anos,
podendo, eventualmente, ser acrescidas ao valor de aquisicdo?

- In casu, o valor de aquisi¢ao do terreno para construcao foi de 15.040 e as benfeitorias
concretizadas no mesmo espaco foram quantificadas em 184.960, prevendo-se a
respetiva alienagao pelo valor global de 200.000, sendo que ao terreno para construgao
sera atribuido o valor de 21.000 e as benfeitorias o montante de 179.000. As
benfeitorias estardo sujeitas a mais valias?

FACTOS

Relevando para efeitos de apreciagdo da questdo exposta, enunciam-se os seguintes
factos:

- O terreno para construgdo, constava da aplicagcdo informatica do patriménio como
tendo sido desativado para dar origem a um novo artigo matricial, urbano, "prédio em
propriedade total sem andares nem divisdes suscetiveis de utilizagdo independente”.
Um prédio novo afeto a habitacdo, por via da apresentacdo da declaragao modelo 1 do
IMI;

- O dito prédio urbano consta como sendo propriedade da requerente e de um outro
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contribuinte, na quota- parte de %2 cada um;

- A declaragdo modelo 1 do IMI acima referida, e que redundou na inscrigdo matricial do
prédio em questdo, foi apresentada, para os devidos efeitos, pelo motivo de
"Ocupacao", desde 2021.03.XX;

- Em resultado da avaliacdo efetuada para efeitos da inscricdo na competente matriz
predial, foi atribuido ao imével o valor patrimonial tributario de 158.590,00; e

- Pelos elementos juntos ao pedido de informagé&o vinculativa, verifica-se que a Camara
Municipal competente emitiu "alvara de licenga especial para conclusdo de obra
inacabadas n.° XX/2021", a qual foi autorizada por despacho proferido em xx/12/2021, e
respeita o disposto no indicado do Plano Municipal, apresentando as seguintes
caracteristicas: "Licenga especial para conclusdo de obras inacabadas, nos termos do
artigo 88.° do RJUE. Prazo para a conclusdo das obras: 12 meses";

- Refere a requerente ndo ser possivel coexistir a licenga de construgdo valida e a
licenca de habitabilidade, sendo imprescindivel, para a emissdo da licenga de
habitabilidade, que a obra esteja concluida. Ndo se encontrando a obra concluida nao
pode ter licenca de habitabilidade. S6 apés a efetiva conclusdo da obra é que a moradia
estarda em condigcbes de passar nas vistorias necessarias a emissdo da licenga de
habitabilidade;

- Consultada, na presente data, a aplicagdo informatica da AT da area do Patriménio,
verifica-se que o prédio, com a designagdo de "prédio em propriedade total sem
andares nem divisdes suscetiveis de utilizagdo independente", se encontra inscrito
como prédio novo no ambito do IMI e destinado a habitagdo, no ano de 2023, com o
valor patrimonial tributario de 162.300,00 .

INFORMAGAO

1. Nao obstante o referido pela requerente, a questdo assenta na alienagdo de um
prédio urbano destinado a habitagcdo, e assim inscrito na competente matriz predial.
Todavia, o imovel ndo apresentava licenga de habitabilidade por n&o reunir os requisitos
camararios legalmente estabelecidos para o efeito.

2. Ou, dito de uma outra forma, a questao assenta na alienagcdo onerosa de um prédio
urbano a destinar a habitagédo, que se podera designar como inacabado, e cujos custos
de construgao, em terreno para construgéo, se pretendem ver considerados como se de
benfeitorias se tratassem.

3. Ora, face ao tempo decorrido, verifica-se que para efeitos de cadastro da AT o imével
consta, agora, como correspondendo a um prédio em propriedade total sem andares
nem divisdes suscetiveis de utilizacdo independente, inscrito como prédio novo no
ambito do IMI e destinado a habitagdo, no ano de 2023, com o valor patrimonial
tributario de  162.300,00.

4. Assim, o bem imovel objeto de alienagao onerosa ja € um prédio urbano, destinado a
habitacao, e construido pelo proprio sujeito passivo, pelo que o valor a considerar como
de aquisi¢do devera ser, face ao estabelecido no artigo 46.°, n°s 3 e 4, ambos do
Cddigo do IRS, respetivamente:

- O correspondente ao valor patrimonial inscrito na matriz ( 162.300,00) ou ao valor do
terreno acrescido dos custos de constru¢do devidamente comprovados, se superior
aquele. Ou seja, as despesas devidamente comprovadas com documentos emitidos sob
a forma legal, sendo aceites como documentos comprovativos as faturas e recibos de
quitacdo que, de uma forma inequivoca, se mostrem relacionadas com a dita
construgdo do imdvel e reunam os requisitos legais estabelecidos para o efeito,
nomeadamente, o disposto no n.° 5 do artigo 36.° do Codigo do IVA;

- Sendo que o valor do terreno é determinado pelas regras constantes dos n°s 1 e 2 do
artigo 46° do Cddigo do IRS, i.e., pelo valor que tiver servido para efeitos de liquidagao
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do imposto municipal sobre as transag¢des onerosas de iméveis (IMT), devendo ainda
ter-se em atencgéo a respetiva proporcionalidade em termos de area, porquanto ocorreu
uma desafetagao parcelar do imdvel.
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