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1. Identificacio da problematica

A sociedade “A” desenvolve a atividade de compra de prédios para revenda e a 21 de
janeiro de 2019 adquiriu um terreno onde pretendia instalar a sua sede. Esta aquisi¢do foi
realizada mediante o exercicio de op¢ao de compra num contrato de locacdo financeira.
A 20 de dezembro de 2020, a sociedade inscreveu o prédio no seu inventario pois decidiu

proceder a sua alienacdo sendo que a sua venda foi feita a 3 de fevereiro de 2022.

No entanto, a administracdo tributiria depois de ter realizado uma inspecdo a
sociedade detetou que esta tinha deixado de pagar o IVA desde 15 de dezembro de 2018
e decidiu exigir o seu pagamento e ainda 1 milhao de euros de IMT, e também o valor do

IMI de 2019 a 2021 e ainda o AIMI de 2019 a 2022.

Como tal, a sociedade pretende exercer o direito de audi¢dao prévia e necessita de
perceber como deve atuar de forma a refutar as decisdes apresentadas pela administragao
tributdria, tendo em vista uma maior eficiéncia fiscal. Somente depois desta audi¢do
prévia e da administracdo tributaria realizar o seu relatorio final e notificar o cliente com

a sua fundamentacao € que pode ou ndo existir a liquidacdo do imposto em falta.
2. Enquadramento em termos dos codigos fiscais

A sociedade “A”, em 2019, ao adquirir o terreno onde pretendia instalar a sua sede
através de um contrato de locagdo financeira exercendo a opc¢ao de compra, efetuando o
pagamento do valor residual de 50.000€, estaria perante uma transmissao a titulo oneroso
do direito de propriedade sobre bens imoveis, no entanto, observando o art.2° do CIMT
ndo se consegue observar a op¢ao de compra num contrato de locagdo financeira como
uma verdadeira transmissdo onerosa e portanto, verificando-se o disposto no DL 311/82,
mais concretamente no seu art.3°, € possivel perceber que a op¢ao de compra exercida no
final do contrato de locacdo financeira estd isenta de IMT. Tal é também definido no
Oficio Circulado n° 40100 de 18.04.2011 no seu 5° paragrafo, no qual sdo apresentadas
as condigdes para usufruir desta isengdo. E de ressalvar que esta isengdo existe de forma
a garantir a neutralidade fiscal, uma vez que caso ndo existisse esta isen¢do, exercer a
opc¢do de compra num contrato de locagdo financeira iria ser muito mais desvantajoso

face a uma aquisicao direta uma vez que iria haver tributacdo em sede de IMT duas vezes.

Apesar de que a isen¢do a IMT neste caso respeita a op¢ao de compra no contrato de

locagdo financeira, caso esta operagao se desse por uma transmissao normal do direito de



propriedade, a empresa poderia estar isenta tendo em conta o art.7° do CIMT visto que
desenvolve a atividade de compra de prédios para revenda. No entanto, a sociedade nio
poderia usufruir da isengdo prevista neste artigo, uma vez que aquando da compra do
terreno este ¢ afeto ao ativo fixo e ndo com a inten¢do imediata de revenda, para usufruir
da isencao teria de constar do proprio contrato de compra e venda que o prédio adquirido
se destina a revenda, ou seja, teria de ser logo definida a sua afetacdo ao inventario como
prédio para revenda tal como explicitado no texto de apoio Pires. J.M. (2022) “Os regimes
de nao sujeicdo em IMI e isencdo em IMT, de prédios adquiridos para venda e para
constru¢ao”. Verificando-se desta forma uma diferenga face ao que acontece em sede de
IMI que, de acordo com o art.9°, n°1, alinea e¢) do CIMI, o prédio ficard ndo sujeito a IMI
quando for afeto ao inventario da empresa com o intuito de revenda podendo este

momento de afetacdo ocorrer a qualquer altura.

Tendo em conta que o terreno ¢ adquirido a 21 de janeiro de 2019, e pressupondo que
se trata de um terreno para constru¢do nos termos do art.6°, n°3 do CIMI, presumindo que
no titulo aquisitivo foi declarado como terreno para construcdo e que tem viabilidade
construtiva entdo neste mesmo ano, visto que foi afeto ao ativo fixo, vai estar sujeito a
IMI nos termos do art.9°, n°l, a) do CIMI. A 20 de dezembro de 2020, a sociedade que
exerce a atividade de compra de prédios para revenda decidiu alocar o terreno ao seu
inventario. Desta forma, e tendo em conta a atividade desenvolvida pela empresa, o
terreno no ano da afetagdo ao ativo circulante e nos dois anos seguintes ndo estara sujeito

a IMI tendo em conta o definido no art.9°, n°1, alinea ¢) do CIML.

Relativamente a sujeicdo a AIMI, o terreno esté sujeito a AIMI, no ano de 2020, nos
termos do art.135°-B, n°1 do CIMI e verificando-se também a incidéncia subjetiva nos
termos do art.135°-A, n°1 do CIMI, visto que a 01/01/2020 o terreno estava ainda afeto
ao ativo fixo. No entanto, tendo em conta o definido no art.135°-C, n°3, a) do CIMI,
verificando-se a ndo sujei¢do a IMI em 2020 (ano de afetagdo ao ativo circulante) e em

2021 entdo no ano de 2021 e de 2022 o terreno ndo ira ser tributado em sede de AIMI.
3. Apresentacio da solucio

A administragdo tributaria detetou através de uma inspe¢ao que a sociedade “A”
tinha deixado de pagar IVA desde 15 de dezembro de 2018 e como tal a administragao
tributaria exigiu o seu pagamento, bem como do IMT sobre o valor de 1 milhdo de euros,

do IMI de 2019 a 2021 ¢ ao AIMI, de 2019 a 2022.



De forma a aconselhar a sociedade no modo como deve atuar ao exercer o direito
de audicdo prévia € necessario ter em conta diversos aspetos, assim, vamos verificar cada

um dos impostos em causa:
e Imposto Municipal sobre a transmissido onerosa de Imoveis (IMT)

Relativamente ao IMT, a administragao tributaria exige o pagamento de IMT sobre o
valor de 1 milhdo de euros. Tendo em conta os aspetos referidos anteriormente, a op¢ao
de compra exercida no final de um contrato de locagao estd isenta de IMT. Esta isencao
concedida trata-se de um beneficio fiscal e como tal, nos termos do art.14°, n°5, a) do
Estatuto dos beneficios fiscais (EBF), caso se comprove que a empresa apresenta
efetivamente dividas fiscais, entdo a sociedade ndo pode beneficiar da isen¢do de IMT na
opc¢do de compra no final do contrato de locagdo financeira e, portanto, terd de ser
tributada sobre o valor residual pago, correspondendo este ao valor tributavel, definido
nos termos do art.12°, n°4, 14) do CIMT. Ou seja, efetivamente a sociedade teria de
restituir o valor do IMT, no entanto, o valor a calcular de IMT ndo seria sobre o
1.000.000€ que corresponde ao Valor Patrimonial Tributario do Terreno, mas sim sobre

0s 50.000€ que correspondem ao valor residual e € este que constitui o valor tributavel.

Assumindo que o terreno se trata de um terreno para construcao a taxa a ter em conta
estd definida no art.17°, n°1, ¢) do CIMT. Desta forma, o valor de IMT a pagar face a

op¢do de compra no contrato de locagao seria de:

50.000%6,5% = 3.250€

e Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI)

No que toca ao IMI verifica-se que a autoridade tributdria esta a exigir o pagamento

do imposto face aos anos de 2019, 2020 e 2021.

Face ao ano de 2019, tendo em conta que a sociedade “A” passou a ser a proprietaria
do terreno a 21 de Janeiro de 2019 entdo segundo o art.6°, n°3 e o art.8°, n°1 do CIMI
entdo o imposto ¢ devido pelo proprietario a 31 de dezembro. Tendo em conta o art.1°,
n°l do CIMI, este imposto incide sobre o valor dos prédios rasticos e urbanos. Entdo o
valor patrimonial tributario do terreno de 1.000.000€ esta sujeito a IMI, no ano de 2019,
auma taxa de 0,45% tendo em conta o art.112°,n°1, ¢) do CIMI e assumindo que o terreno

se situa num municipio com a taxa méaxima deste imposto.
1.000.000*0,45% = 4.500€




Por outro lado, relativamente ao ano de 2020, tendo em conta que a sociedade “A”
desenvolve a atividade de compra de prédios para revenda e afetou o terreno ao seu ativo
circulante, entdo como explicitado anteriormente ndo esta sujeito a IMI nos termos do
art.9°, n°l, e) do CIMI. Ao realizar a inspe¢do, a administragdo tributaria detetou que a
empresa se encontrava com dividas fiscais, e, portanto, caso efetivamente se venha a
verificar que a empresa tem mesmo dividas fiscais, entdo de acordo com o art.14°, n°5, a)
do Estatuto dos beneficios fiscais (EBF), a empresa ndo podia continuar a usufruir da ndo
sujeicao de IMI. No entanto, este regime nao diz respeito a um beneficio fiscal, mas sim
a um regime de ndo sujei¢cdo, como tal mesmo com dividas fiscais a empresa podera
usufruir deste mesmo regime e, portanto, ndo se aplica o definido no art.13° nem no
art.14° do EBF, tal como definido no texto de apoio Pires. J.M. (2022) “Os regimes de
ndo sujeicao em IMI e isencdo em IMT, de prédios adquiridos para venda e para
constru¢dao”, mais concretamente no paragrafo “Concluimos entdo que este regime nao
consubstancia um beneficio fiscal, mas antes um regime de ndo sujei¢cao a imposto, pelo
que, em consequéncia, podem dele usufruir as empresas com dividas fiscais, e nio
constitui uma despesa fiscal”. O facto desta ndo sujeicdo ndo se consubstanciar num
beneficio fiscal também ¢ comprovada num Acorddo do Supremo Tribunal

Administrativo, mais concretamente no processo n°0284/15 de 17/01/2018.

Relativamente ao ano de 2021, mesmo que se venha a verificar a existéncia de dividas
fiscais, a sociedade “A” pode continuar a beneficiar da ndo sujeicao prevista no art.9°
b

n°l, e) do CIMI pelas razdes supramencionadas.

Ou seja, face a tributacdo em sede de IMI, a sociedade deve refutar as decisdes da
administracdo tributdria face aos anos de 2020 e 2021, tendo em conta que em ambos 0s
anos ndo esta sujeita a IMI e mesmo que seja provada a existéncia de dividas fiscais o
regime de ndo sujeicdo mantém-se. Relativamente ao ano de 2019 a sociedade terd de

pagar o valor do imposto caso se venha a verificar a existéncia de dividas fiscais.
e Adicional ao Imposto Municipal sobre Imdveis (AIMI)

Relativamente ao AIMI, a administragdo tributdria define que caso se venha a
comprovar a existéncia de dividas fiscais, a sociedade “A” tem de pagar AIMI
relativamente ao ano de 2019, 2020, 2021 e 2022. No entanto, a data do facto gerador
deste imposto ocorre a 1 de janeiro de acordo com o art.135°-A, n°3 do CIMI, como o

terreno somente foi adquirido a 21 de janeiro de 2019 entdo nesse ano a sociedade nao



tem de pagar o AIMI, este terd de ser pago pelo antigo proprietario, ou seja, a sociedade
pode refutar o pagamento deste imposto sobre o ano de 2019 dizendo que nesse mesmo
ano e tendo em conta a data do facto gerador do imposto, a sociedade ainda ndo era a

proprietaria do terreno.

Face ao ano de 2020, a 1 de janeiro deste ano o terreno ainda ndo estava afeto ao ativo
circulante da empresa e, portanto, estava sujeito a AIMI e o valor relativamente ao mesmo
deve ser pago pela sociedade “A”. Relativamente ao valor a ser pago de Adicional ao IMI
sobre o terreno para constru¢do e que podera constar da nota de liquidagao, deve-se ter
em conta o definido no art.135°-C, n°l e n°2, alinea a), para determinacdo do valor
tributavel, ressalvando que ndo ira ser tido em conta o valor correspondente a soma dos
valores patrimoniais tributdrios, mas somente o valor patrimonial do terreno. A taxa a

aplicar ¢ de 0,4% tendo em conta que se trata de uma pessoa coletiva, art.135°-F, n°1.

1.000.000*0,4% = 4.000€

No ano de 2021, visto que a empresa afetou o terreno ao seu ativo circulante a 20 de
dezembro de 2020 entdo pode beneficiar da ndo sujei¢do de IMI prevista no art.9°, n°l,
¢) do CIMI tal como referido anteriormente, desta forma, de acordo com o art.135°-C,
n°3, alinea a) do CIMI como no ano de 2020 a sociedade beneficiou da ndo sujei¢do de
IMI entdo o valor patrimonial do terreno ndo ¢ tido em conta nos termos do n°l do

art.135°-B, desta forma em 2021 ndo devera estar sujeito a AIMI.

Em 2022, visto que em 2021 a empresa continua a beneficiar da nao sujei¢ao de IMI,
desta forma pode também continuar a beneficiar da ndo sujeicao de AIMI, tendo em conta

o art.135°-C, n°3, alinea a) do CIMI.

Visto que em 2020 e 2021, a empresa pode beneficiar da ndo sujei¢ao de IMI e
que esta ndo ¢ eliminada com as possiveis dividas fiscais pois ndo se constituem como

beneficios fiscais entdo também nao estard sujeita a AIMI nos anos de 2021 e 2022.
4. Conclusao

Depois de todo o enquadramento realizado, ¢ possivel entdo perceber que face a
todas as exigéncias de pagamentos de imposto feitas pela administracdo tributaria, a
sociedade pode refutar algumas destas exigé€ncias no seu direito de audigdo prévia. Face

ao ano de 2020 e de 2021, a sociedade ndo tem de pagar IMI pois beneficia da ndo sujeicao



do art.9°, n°1, e) do CIMI e esta ndo sujei¢do nao ¢ eliminada pela empresa ter dividas
fiscais. Como tal, a ndo sujeicdo a AIMI, que advém desta ndo sujei¢do a IMI, no ano de
2021 e 2022, também nao ¢ posta em causa. Pode ainda refutar o pagamento do AIMI
face ao ano de 2019, visto que a 1 de janeiro do ano de 2019 a sociedade ainda ndo era a

proprietaria do terreno.

Por outro lado, a entidade ndo teria como refutar as decisdes de pagamento do IMI
do ano de 2019, do IMT referente ao contrato de locacdo pois como apresenta dividas
fiscais fica sem o direito a isen¢do. E face ao AIMI, também ndo teria como refutar o

pagamento deste imposto sobre o ano de 2020.

Assim, caso se venha a verificar a efetiva existéncia de dividas fiscais da
sociedade “A” esta teria de pagar IMT de 3.250€ que ¢ obtido aplicando a taxa de IMT
ao valor residual de 50.000€ da opgao de compra no contrato de locacao face ao ano de
2019. Relativamente ao IMI, a empresa teria de pagar este imposto face ao ano de 2019,

de 4.500€. E, face ao ano de 2020, a empresa teria de pagar AIMI de 4.000€.

A conclusdo do processo de inspegao da-se entdo com a liquidagdo do imposto em
falta caso esta seja mesmo confirmada, que deveria comtemplar os valores acima
mencionados, para além do valor do IVA, e os juros compensatorios, depois de ter sido
feita a audigdo prévia. E de ressalvar que a empresa quando recebe esta nota de liquidagéo
pode pagar, o valor da liquidagdo e juros compensatdrios pelo atraso na liquidacdo, e
proceder a uma reclamagdo graciosa e desta forma se a decisdo for diferida vai-lhe ser
devolvido o valor pago da liquidagdo e dos juros compensatorios e ainda juros
indemnizatorios. Caso a decisdo for indeferida, a empresa pode avangar para um recurso

hierarquico ou uma impugnagao judicial.

Por outro lado, se a empresa ndo pagar a nota de liquidagdo e a decisdo for
indeferida vai ter de pagar o valor da nota de liquidagdo, os juros compensatorios e ainda
os juros de mora. Se a decisdo for deferida vai ter direito ao recebimento de juros

indemnizatérios.
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