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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.3° - Rendimentos da categoria B

Aquisigdo de imével para revenda e constituicdo de propriedade horizontal - valor de
aquisicao da fragao

26733, com despacho de 2024-10-29, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente obter informacdo vinculativa acerca do valor de aquisi¢cao
referente a uma fragdo que vendeu. Em concreto, expbe e questiona o seguinte:

- A transmisséo refere-se a prédio urbano da freguesia ABC;

- O valor de realizagéo a declarar é de 2xx.000,00;

- A aquisi¢ao da totalidade do prédio, em maio/2022, foi pelo valor de 3xx.000,00;

- O prédio adquirido foi transformado numa propriedade horizontal, sendo atribuido, a
cada fragdo, um valor patrimonial;

- Em 2023 vendeu a fracao B;

- Obteve informacao, através do Centro de Atendimento Telefénico (CAT), que o valor
de aquisicado a declarar é obtido em fungdo da permilagem da fragéo;

- Pretende obter esclarecimento, por via de informagdo vinculativa, dos factos cuja
qualificagédo juridico tributaria descreve.

Junta em anexo: titulos de transmisséo e de constituicao de propriedade horizontal.
FACTOS

A consulta aos documentos anexos ao pedido, esclarece:

- Em maio/2022, o requerente adquiriu, a titulo oneroso e por escritura publica, uma
casa de quatro pavimentos e quintal, destinada a comércio e habitagdo, sita na
freguesia ABC, pelo valor de 3xx.000,00, com declaragcado expressa que o prédio que
estava a adquirir se destinava a revenda.

- Em julho/2023, o requerente, por documento particular autenticado, constituiu
propriedade horizontal a provir do prédio antes identificado, passando o mesmo a ser
constituido por quatro fragdes autdbnomas e independentes, a saber: fragdo A - loja -
(207,02/1000), fracdo B - apartamento (289,21/1000), fragdo C - apartamento
(247,81/1000), e fragdo D - apartamento (255,96/1000).

- Em novembro/2023, o requerente transmitiu, por documento particular autenticado, a
anteriormente designada fragdo B, pelo pregco de venda de 2xx.000,00.

INFORMAGAO

1. A compra de prédio em propriedade total destinado a revenda, com posterior
constituicdo desse mesmo prédio em prédio no regime de propriedade horizontal e
venda de uma das suas fragdes pressupde a pratica intencional de atos de valorizacao
do prédio adquirido, retirando aos ganhos assim obtidos a natureza fortuita
caracterizadora dos ganhos de mais-valias, configurando, dessa forma, atos de
natureza comercial, suscetiveis de gerar rendimentos no ambito da categoria B, de
acordo com o disposto na alinea a) do n°1 do artigo 3° do Cddigo do IRS;
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2. Nesse sentido, as pessoas singulares ou coletivas que exergam uma atividade devem
apresentar, em qualquer servigo de finangas ou noutro local legalmente autorizado,
antes de iniciado o exercicio da atividade, a respetiva declaragcao (conforme artigo 31°
do Cadigo do IVA, artigo 112° do Cddigo do IRS e artigo 118° do Cddigo do IRC);

3. Mais, o n° 3 do artigo 31° do Cdédigo do IVA diz-nos que ndo ha lugar a entrega da
declaragéo referida no n.° 1 quando se trate de pessoas sujeitas a IVA pela pratica de
uma so operacao tributavel nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°, exceto se a
mesma exceder o limite previsto nas alineas e) e f) do n.° 1 do artigo 29.°;

4. Mas entao, se o requerente ja havia demonstrado a intengdo de vir a obter resultados
comerciais com a compra do imoével - pois indicou que o seu destino seria a revenda, e
o valor da venda feita em 2023 afasta, por si s6, a possibilidade de apresentar essa
venda como um ato isolado, o cenario existente exige que o inicio do exercicio da
atividade deva ser reportado a uma data anterior a compra do prédio em propriedade
total, ou seja, em data anterior a 2022/05/06, dia em que foi praticada a primeira
operagdao no ambito da atividade exercida;

5. Isso porque a compra de um prédio com a manifestacdo de que o mesmo se destina
a revenda, a sua constituicdo numa propriedade horizontal, e a posterior venda de uma
das suas fragbes, consiste numa pratica habitual e reiterada de atos conducentes a
obtencdo de lucro, ou seja, atos comerciais;

6. Por conseguinte, devera o requerente promover, ainda que fora de prazo, o respetivo
inicio de atividade, pela atividade de compra e venda de bens imobiliarios - CAE 68100,
e a compra do prédio em propriedade total, ocorrida em 2022/05, e a venda da fragao B,
ocorrida em 2023/11, deverdao ambas ser enquadradas no &mbito da categoria B do
Cadigo do IRS.

7. Mais deve ser dito que a determinagao do rendimento obtido far-se-a com base nas
regras previstas no artigo 28° do Cdédigo do IRS, as quais sdo distintas em funcéo do
seu enquadramento no regime da contabilidade organizada (em que o valor de
aquisicao da fragdo segue as regras do Cddigo do IRC, por remissao do artigo 32° do
Cddigo do IRS) ou no regime simplificado de tributacdo (em que néo é relevante o valor
de aquisicao da fragao, porquanto o rendimento tributavel é apurado em fungédo dos
coeficientes definidos no artigo 31° do Cddigo do IRS);

CONCLUSAO

A compra de prédio em propriedade total destinado a revenda, com posterior
constituicdo desse mesmo prédio em prédio no regime de propriedade horizontal e
venda de uma das suas fragoes pressupde a pratica intencional de atos de valorizagédo
do prédio adquirido, retirando aos ganhos assim obtidos a natureza fortuita
caracterizadora dos ganhos de mais-valias, configurando, dessa forma, atos de
natureza comercial, suscetiveis de gerar rendimentos no ambito da categoria B, de
acordo com o disposto na alinea a) do n°1 do artigo 3° do Cddigo do IRS.

No caso em concreto, devera o requerente promover, ja fora de prazo, o respetivo inicio
de atividade, pela atividade de compra e venda de bens imobiliarios - CAE 68100, e a
compra do prédio em propriedade total, ocorrida em 2022/05, e a venda da fragao B,
ocorrida em 2023/11, deverao ambas ser enquadradas no ambito da categoria B do
Cddigo do IRS.

Mais se deve esclarecer que a determinagao do rendimento obtido far-se-4 com base
nas regras previstas no artigo 28° do Cédigo do IRS, as quais serao distintas em funcao
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do seu enquadramento no regime da contabilidade organizada, ou no regime
simplificado de tributagdo, como ja esmiugado no ponto 7 da presente informacgao.
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