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SUMARIO

A Lei do Orcamento do Estado para 2023 (OE 2023) veio proceder a
alteracdo dos pressupostos para atribuicdo da isencdo de IMT na
aquisicdo de imoéveis para revenda.
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INTRODUGAO

A Lei n.° 24-D/2022, de 30 de Dezem-
bro veio proceder a alteracao do regime
de isencdo do Imposto Municipal sobre
as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(“IMT") na aquisicdo de imodveis para

revenda.

Apesar de nao estar inicialmente pre-
vista na respectiva Proposta de Lei,
essa alteracao acabou por ser introdu-
zida apds discussdo na especialidade
da Lei do OE 2023.

A INCIDENCIA E OS
PRESSUPOSTOS DA ISENCAO

O IMT incide sobre acompra e venda de
imdveis, quer estes sejam novos, quer

sejam usados.

Todavia, caso os adquirentes sejam su-
jeitos passivos de IRS/IRC e inscritos
como compradores de iméveis para re-

venda poderéo estar isentos de IMT.

Neste contexto, sdo pressupostos

dessaisencdo:

i. o adquirente ser sujeito passivo
de IRS/IRC estar inscrito para o

N°25/23

O Regime de isengdo de IMT na aquisi¢édo de iméveis para revenda
(OE 2023)

exercicio da actividade de com-
pra, venda e revenda de bens
imobilidrios (CAE 68100);

ii.  no momento da aquisicdo, cons-
tar da escritura a indicagao de
que o imoével adquirido tem como
fim a sua revenda;

iii. o imdvel adquirido ser revendido
no prazo de trés anos;

iv. o imdvel em questdo nao ser no-
vamente revendido;

v. nao ser dado ao imével adquirido
outro destino que ndo a revenda
e, homeadamente, que o registo
contabilistico do imével reflita a
sua permanéncia enquanto activo
corrente.

Preenchidos os mencionados requisi-
tos, aplica-se a isencdo de IMT aos
imoveis adquiridos para revenda, inclu-
indo-se, neste conceito, os edificios
residenciais e nao residenciais, assim

como os terrenos.

Contrariamente, estdo excluidos da
isencdo os imodveis construidos para
venda e os imdveis sujeitos a obras pro-
fundas de reabilitacdo, na medida em
que, nestes casos, considera verificar-

se desvio de destino.

A ISENCAO AUTOMATICA E A
ISENCAO POR REEMBOLSO
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No que respeita a isencao de IMT na
aquisicao de imdveis para revenda, esta
podera verificar-se de duas formas dife-

rentes.

Porum lado, no regime-regra, aisencao
ocorre através do método de reem-
bolso, sendo que, nesta situacado, o
adquirente paga o imposto no mo-
mento da aquisicdo do imdvel para
revenda, e, quando este for revendido,
preenchidos todos os pressupostos, é
reembolsado do IMT inicialmente pago.
Na pratica, mediante requerimento do
adquirente, devidamente instruido com
documentacdo comprovativa da tran-
saccdo da revenda efectuada, o IMT,
anteriormente pago, € anulado pelo

Servico de Financas competente.

Por outro lado, no que respeita ao re-
gime-excepgdo, a isencdo pode
também funcionar de modo automatico
e instantaneo. Nestes casos, compro-
vando-se o exercicio, normal e habitual,
da actividade de comprador de imdveis
para revenda, a isengdo é reconhecida
no momento da aquisicdo do imdvel
(efeito adiamento). Para que tal suceda
o adquirente deve, porém, solicitar cer-
tidao emitida pelo Servigo de Finangas

competente, devendo desta constar a

informacao que, nos dois anos anterio-
res, o sujeito passivo tenha revendido
prédios antes adquiridos com esse in-

tuito.

Esta certiddo devera ser apresentada
previamente a data da escritura de com-
pra e venda, o que pode ser feito, quer
através do e-balcao, quer através de e-
mail ou de carta dirigida ao Servico de

Finangas competente.

O OE 2023 E A ALTERACAO
OPERADA NO CONCEITO DE
ACTIVIDADE PARA REVENDA

Comaleido OE 2023, procedeu-se a al-
teracdo do conceito de exercicio normal
e habitual da actividade de adquirente
de imdveis para revenda, verificando-se
uma maior restricao na aplicabilidade e
abrangéncia do regime da isencao, pré-

via e automatica.

Até 2023, o exercicio da actividade de
revenda de forma habitual, para efeitos
de isencao, automatica, de IMT, ficava
cumprido quando, no ano civil anterior,
o sujeito passivo tivesse adquirido, ou
revendido, algum imdvel antes adqui-

rido.
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Agora, a Lei do OE 2023 introduziu um
novo conceito de exercicio da activi-
dade de revenda, apenas se
considerando sujeito passivo para efei-
tos de isencdo de IMT quem, nos dois
anos anteriores, tenha revendido imo-

veis adquiridos para esse fim.

Assim, se, anteriormente, para a aplica-
cdo do regime de isencao automatica,
bastava, apenas, que o sujeito passivo
tivesse ad-quirido, ou revendido, um
imoével no ano anterior, a partir da pre-
sente alteracao legislativa, apenas se
considera que o adquirente exerce ha-
bitualmente a actividade quando
demonstrar o seu exercicio nos dois
anos anterior, devendo, em cada um
desses dois anos, ter revendido, pelo

menos, um imovel.

VIOLACAO DO PRINCIPIO
CONSTITUCIONAL DA
CONFIANCA?

Neste contexto, tendo em conta a res-
tricao, abrupta, do acesso a isencao de
IMT resultante da alteracao ao conceito
de actividade de revenda de imoveis,

importa tecer algumas consideracgdes.

De acordo com a doutrina e a jurispru-
déncia  constitucionais, estaremos
perante uma violagao do principio da tu-

tela da confianca, quando:

i. oEstadotenhaencetado compor-
tamentos capazes de gerar nos
cidaddos uma expectativa de con-
tinuidade;

ii. tais expectativas sejam legitimas,
justificadas e fundadas em boas
razoes,

iii. terem os cidadaos feito planos de
vida, tendo em conta a perspetiva
de continuidade do “comporta-
mento” estadual; e

iv.  nao ocorrer razdes de interesse
publico que justifiquem, por si s,
e em ponderacao, a ndo continui-
dade do comportamento que
gerou a situacao de expectativa.

Assim, poderemos estar perante uma

violagdo do principio da confianca?

Na verdade, a alteracdo em analise in-
troduz, sem duvida, um agravamento no
acesso aumaisencgdo, sem que seja pre-
visto um regime, transitério, que
acautele as expectativas dos sujeitos
passivos que adoptaram comportamen-
tos no ano anterior com base numa

disposicdo legal agora agravada.

Independentemente da eventual litigan-

cia que possa advir desta alteracédo, a
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verdade € que, com esta maior exigén-
cia no reconhecimento do conceito de
actividade para revenda, entendemos
verificar-se uma intencao, por parte do
legislador, de restringir a aplicabilidade
do regime de isencao automatico em
causa e que, até agora, se encontrava

consolidado.

Verifica-se, por um lado, uma maior
amplitude temporal de referéncia e que
exige demonstracdo, efectiva, do exer-
cicio da actividade de revenda de
imdveis. Quando antes apenas se tinha
por referéncia o ano anterior, agora de-
vem ser contabilizados os dois anos

precedentes.

Por outro lado, se, até agora, era sufici-
ente que o sujeito passivo tivesse, no
ano anterior ao da isencao, adquirido
pararevenda, ou, em alternativa, reven-
dido um imdvel anteriormente
comprado, a partir do corrente ano,
exige-se que o sujeito passivo, para ter
direito a isencao prévia de IMT, tenha
revendido em cada um dos anos anteri-

ores, umimovel.

Exemplificando: uma entidade ou su-
jeito passivo que, em 2020, tenha

adquirido dois imdveis para revenda e,

em 2021, tenha revendido um deles,
mas que, em 2022, ndo tenha revendido
o outro, com este novo entendimento,
mais restritivo, do conceito de exercicio
de actividade de revenda, em 2023, ndo
tera direito a isencdo de IMT de forma
automatica na aquisicdo de imoveis

pararevenda.

De todo o modo, importa reforcar que a
isencdo automatica de IMT é um regime
excepcional, pelo que, mesmo com
maior restricdo a aplicabilidade desse
regime, o sujeito passivo de IMT, cum-
prindo os demais pressupostos, sempre
tera direito a aplicacao do regime-regra
— de reembolso - e, portanto, podera vir
a ser reembolsado do IMT inicialmente
pago na aquisicao do prédio destinado a

revenda.
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