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1. Identificacdo da problematica

O quarto caso pratico, no ambito da unidade curricular de Gestdo Fiscal, incide
sobre a promessa de aquisicdo de um projeto de moradia pelo sr. Alberto, em 20 de abril
de 2019, a sociedade B, Lda, adiante designada por sociedade. Foi acordado que a
moradia seria adquirida pelo valor de 500 000€, sendo pago um sinal pelo senhor Alberto
no dia 20 de abril, de 100 000€, com reforcgo de sinal de igual montante de 6 em 6 meses,

até atingir o prego previsto.

Em 19 de janeiro de 2022 o sr. Alberto acrescentou ao contrato-promessa uma
clausula de livre cedéncia de posicdo contratual, tendo posteriormente cedido a mesma
ao sr. Carlos por 800 000€. No dia seguinte foi emitido a licenca de utilizago da moradia

e 0 respetivo contrato de compra e venda entre a sociedade B, Lda e o sr. Carlos.

O senhor Alberto solicitou um aconselhamento acerca da sujei¢cdo em sede de IMT
dos factos descritos e das diferencgas que ocorreriam se Carlos exercesse a atividade de
compra de prédios para revenda e tivesse adquirido a posicdo contratual e a propriedade
do imovel, com intencdo de revenda, que ficou expressa em ambos 0s contratos. Para
alem disso gostaria de saber quais seriam as implica¢cdes no caso de todos 0s negdcios

serem pela aquisicdo do terreno para construcdo e ndo da moradia, com tudo igual.

Portanto de modo a fornecer o melhor aconselhamento possivel ao senhor Alberto

seré necessario responder as seguintes perguntas:

— Que tipo de transmissdo o sr. Alberto efetuou?

— Quando esta sujeito a IMT e qual é o valor tributavel?

— Quiais as implicacdes de transmitir um prédio para a atividade de compra de
prédio para revenda?

— Qual a diferenca entre adquirir um projeto de moradia e um terreno para

construgéo?

Para a fundamentacdo da solucdo, primeiramente, apresentar-se-a, de forma
sucinta, os artigos do CIMT e alguns do cadigo civil. Em seguida, enunciar-se-4 uma
possivel resolugdo para o problema apresentado de acordo com o prescrito no CIMT.
Posteriormente, com o intuito de se entender qual o melhor enquadramento fiscal desta
operacéo, serdo identificados os posicionamentos da doutrina e da jurisprudéncia para a

matéria em causa. E por fim, apresentar-se-4 uma conclusdo sobre esta caso.
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2. Enquadramento teorico

De modo a sustentar o enquadramento teodrico desta operacdo foi necessario
recorrer a0 CIMT, mas antes de tudo, apresenta-se a definicdo de contrato promessa

conforme o prescrito no codigo civil.

2.1. Codigo Civil

Um contrato de promessa, conforme o n.° 1 do art.° 410 do CC, € o contrato pelo
qual as partes, ou uma delas, se obrigado a celebrar novo contrato que corresponde ao
contrato definitivo. Conforme o n.° 3 do mesmo artigo, no caso de promessa relativa a
celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre
edificio, ou fracdo autonoma dele, construido ou em construgdo, o documento exigido no
n.° 2 deve conter o reconhecimento presencial da assinatura do promitente ou promitentes
e a certificacdo, pelo notério, da existéncia da licenca respetiva de utilizacdo ou de

construcgéo.

Conforme o art.° 422.° do CC, se o promitente adquirente deixar de cumprir a
obrigacdo por motivos que lhe seja imputavel este perde o seu sinal, no entanto se for o
promitente alienante que deixar de cumprir as suas obrigacoes este deve devolver o sinal

em dobro ao promitente adquirente.

2.2. Imposto Municipal Sobre Transmissdes Onerosas

de Imoveis

Segundo o n.? 1 doart1.°eon.1doart 2 do cddigo, o IMT incide sobre as
transmissdes onerosas do direito de propriedade sobre bens imdveis, situados em
Portugal, ou figuras parcelares desse direito, bem como outros negocios juridicos que

confiram um resultado econdmico equivalente.

Nos termos do n.° 2 do art.° 1.° do CIMT, o conceito de prédio corresponde a

definicéo estipulada pelo CIMI.

Conforme alinea a) do n.° 2 do art.° 2.° do CIMT, as promessas de aquisic¢Oes e de
alienagéo integram o conceito de transmissao de bens imoveis, sendo que a transmisséo
do imovel ocorre no momento em que se verifique a tradicdo para o promitente adquirente
ou este o esteja a usufruir, exceto aos prédios destinados a habitacdo prépria e

permanente.
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De acordo com o art® 4.° do CIMT, por norma, 0 imposto € devido pelos

adquirentes dos bens imoveis, pessoa singular ou coletiva.

Por regra geral, segundo o n.° 1 do art.° 12.° do CIMT, o IMT incide sobre o0 maior
entre o valor do ato ou contrato ou sobre o VPT do imével, determinado de acordo com
0 estabelecido no CIMI.

Relativamente as taxas a serem aplicados, conforme o n.° 1 do art.° 17.° do CIMT,
no caso de prédios para habitacdo prépria e permanente e secundarias a taxa é aplicada
em escaldo, conforme o previsto nas alineas a) e b) do mesmo artigo. Por outro lado, os
prédios urbanos ndo destinados exclusivamente a habitacdo e outras aquisi¢cbes onerosas

sdo tributados a taxa de 6,5% e os préedios rasticos sdo tributados a taxa de 5%.

Em regra, a liquidacdo do IMT precede a celebragdo do contrato, segundo n.° 1 do
art. 22.° do CIMT.

Por outro lado, nos termos da alinea a) do n.° 3 do art.° 2.° do CIMT, equipara-se
a transmissdes onerosas de imoveis a celebragdo de contrato-promessa de aquisicdo e
alienacdo de bens imdveis, com clausula de cedéncia de posicdo contratual, atribuida

inicialmente ou posteriormente ao promitente comprador.

Sendo que no caso de o contrato de promessa ndo possuir a clausula de livre

cedéncia contratual, este ndo fica sujeito a IMT.

Pelaalinea b) don.°3doart.°2.°do CIMT, equipara-se a uma transmissdo onerosa
de imoveis a cessdo de posicao contratual, no exercicio do direito conferido pelo contrato

promessa de aquisicédo e alienacéo.

De acordo com alinea e) do n.° 1 do art.° 4.° do CIMT, o imposto é devido pelo
sujeito passivo do imposto, que corresponde ao promitente adquirente e 0S sucessivos
promitentes adquirentes. Sendo que ndo pode ser aplicada qualquer isen¢do ou reducdo

de taxa.

Pela regra 18.2 do n.° 4 do art.° 12.° do CIMT, o valor tributavel corresponde a
parte paga pelo promitente adquirente ao promitente alienante, como sinal ou antecipacao

de pagamento.

Na aplicagéo das taxas, conforme o disposto no n.° 5 do art.° 17.° do CIMT, esta
corresponde a totalidade do preco acordado no contrato ndo sendo aplicavel a reducdo de
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taxa referida na alinea a) do n.° 1 do mesmo artigo, pelo que se o sujeito passivo adquirir
um prédio urbano habitacional proprio e permanente deve se aplicar as taxas previstas
para a habitagdo secundaria.

Nos termos do n.° 2 do art.° 22.° do CIMT, no contrato-promessa com clausula de
cedéncia da posicao contratual e no contrato de cedéncia da posi¢do contratual o imposto
é liquidado antes da celebracdo do contrato-promessa, antes da cessdo da posicdo
contratual, da outorga notarial da procuracdo ou antes de ser lavrado o instrumento de
substabelecimento. Portanto o pagamento antecipado neste tipo de transmissdes
corresponde a uma antecipacao do imposto que sera devido na aquisicao da propriedade
através do contrato de compra e venda

Nos casos de contrato-promessa de aquisicdo e alienacdo de bens imoveis, com
clausula de cedéncia de posicao contratual e de cessdo de posicdo contratual, conforme o
n.> 3 do mesmo artigo, sempre que o contrato definitivo seja celebrado com um dos
contraentes ou que o facto tributario ocorra antes da celebracdo do contrato definitivo e o
contraente ja tenha efetuado o pagamento do imposto s6 ha lugar a liquidac&o adicional
quando o valor tributavel do contrato definitivo for superior ao valor tributavel do

contrato-promessa com clausula ou da cedéncia da posicdo contratual.

Portanto como o adquirente volta a ficar sujeito a imposto no momento da
realizacdo do contrato definitivo, podem nestas circunstancias se aplicar as regras gerais
para a determinacdo do imposto, pelo que volta a beneficiar das isencdes e reducdes de
taxas. Sendo assim, o sujeito passivo pode deduzir o montante que tenha pago na entrega
dos pagamentos antecipados, ao imposto apurado no contrato definitivo. No caso de o
valor tributavel apurado no contrato definitivo ser inferior procede-se a anulagdo do
imposto parcial ou total na parte que corresponde a reducdo de taxa ou a uma isencao
aplicavel aos contratos definitivos, mas que ndo se aplica na aquisi¢do da posicéo

contratual ou num contrato de promessa.

Em conformidade com a alinea e) do n.° 3 do art.° 2.° do CIMT, hé& lugar a
transmissao onerosa quando existe cedéncia de posicéo contratual por parte do promitente
adquirente a um terceiro, de um contrato de promessa de aquisicéo e alienacdo de bens

imoveis em que ndo esteja previsto uma clausula de livre cedéncia da posicao contratual.

Nestas circunstancias, segundo a alinea g) do art.° 4.° do CIMT, o imposto é

devido pelo contraente originario. O contraente ndo beneficia de nenhuma isengdo com
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excecdo dos casos em que 0 mesmo declara no prazo de 30 dias, a contar da data da
cessacdo da posicdo contratual, que ndo beneficiou de nenhuma mais-valia nesta
alienacdo demonstrando-o através de documentos idoneos ou concedendo autorizagéo a

administracdo fiscal para aceder a sua informacéo bancaria.

Conforme o n.° 1 do art.° 12.° do CIMT, o imposto incide sobre o maior entre o
VPT e o valor constante do ato ou do contrato, acordado entre o promitente vendedor e

comprador no ambito do contrato—promessa de compra e venda.

As aquisicdes de prédios para revenda encontram-se isentos, segundo o n.° 1 do
art.° 7.°do CIMT. Como regra geral, em conformidade com os termos do n.° 2 do mesmo
artigo, a isencdo ndo invalida a liquidacdo e o pagamento do imposto, com excecao dos
casos em que o adquirente exerce normal e habitualmente a atividade de comprador de
prédios para revenda. Conforme n.° 3 do mesmo artigo, considera-se que um sujeito
passivo exerce normal e habitualmente a atividade de comprador de prédios para revenda
qguando este comprove no seu exercicio do ano anterior, mediante certiddo passada pelos
servigos de financas competentes, que foi adquirido para revenda ou revendido algum
prédio antes adquirido para esse fim.

Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no prazo
de trés anos, e haja sido pago o imposto, conforme n.°4 do art.° 7.°do CIMT, o IMT pago
sera anulado pelo chefe de financas, através de um requerimento efetuado pelo sujeito

passivo acompanhado do documento comprovativo da transacao.

Nos termos do n.° 5 do art.° 11.° do CIMT, as aquisi¢des de prédios para revenda
deixam de beneficiar da isengédo, quando se realiza um de trés fatores, nomeadamente,
atribuicdo ao prédio de um destino diferente da revenda, a ndo revenda do prédio no prazo
de 3 anos ou na revenda do prédio para uma empresa adquirente que tenha igualmente

destinado o prédio para revenda.

Acontecendo um dos fatores descrito ou no caso de acontecer mais que um, logo
que ocorra 0 primeiro, a empresa que beneficia da isencdo do IMT deve solicitar a
autoridade tributaria, no prazo de 30 dias, a liquidagdo do imposto devido, conforme
previsto no n.° 1 do art. 34.° do CIMT.
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Nos termos do art.° 9.° do CIMT, encontra-se isento de IMT as aquisicGes de
prédios urbanos ou de fragdo autonoma de prédios urbanos destinados exclusivamente a

habitagdo propria e permanente na parte que ndo exceder 0s 92 407€.

De acordo com o art.° 5.° do CIMT, a obrigacdo tributaria nasce no momento em

que ocorre a transmissao.

O art® 19.° do CIMT, estabelece-se que a iniciativa da liquidacdo é dos
interessados, devendo ser entregue uma declaracdo oficial pelo sujeito passivo em
qualquer servico de financas, ou por meios eletrénicos. Sempre que os interessados ndo
entreguem a declaracdo nos prazos legais, conforme o art.° 21.° do CIMT, € atribuida a
competéncia para a liquidacdo aos servicos centrais da Autoridade Tributaria e
Aduaneira. A declaracdo deve ser entregue também nos casos de isencdo, antes do ato ou

facto translativo dos bens.

O IMT deve ser pago no préprio dia da liquidacdo ou no primeiro dia Util seguinte,
segundo o n.° 1 do art. 36.° do CIMT.

Em conformidade com o art.® 49.° do CIMT, nos contratos de promessa de
aquisicdo e alienacdo de bens imoveis, com clausula de cedéncia de posicao contratual, e
nos contratos de cedéncia de posicdo contratual, por se tratarem de casos em que a
liquidacdo deve preceder a transmissdo, 0s notérios e outras entidades que desempenham
estas funcbes, bem como as entidade e profissionais com competéncia para autenticar
documentos particulares ou reconhecer assinaturas em documentos particulares que
titulem atos ou contratos sujeitos a registo predial, ndo podem autenticar os respetivos
documentos sem que seja apresentado o extrato da declaracdo de modelo oficial, previsto

no art.° 19.° do respetivo codigo, acompanhada do respetivo comprovativo de cobranga.
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3. Solucao

Em 20 de abril de 2019 o Alberto realizou um contrato-promessa com a sociedade
B, Lda., para adquirir um projeto de uma moradia por 500 000€. No entanto em 20 de
janeiro de 2022 cedeu a sua posicao contratual ao Carlos por 800 000€, pois no dia
anterior tinha sido redigido uma clausula, com a sociedade, de livre cedéncia de posicao
contratual. Portanto, de forma a perceber os acontecimentos no esquema abaixo encontra-

se de forma sucinta as transmissdes efetuadas pela sociedade B, Lda, o Alberto e o Carlos.

Contrato promessa com

clausula por 500 000€ ©

Cedéncia da posicgéo
contratual por 800 000€

Transmissao definitiva
por 500 000€

Antes de tudo importa explicar em que consiste um contrato-promessa. Um
contrato-promessa corresponde a uma promessa com valor juridico, ou seja, existem
consequéncias se as partes ndo cumprirem o acordado. Trata-se de um negdcio
instrumental de compra e venda, sendo que ocorre nos casos em gue as partes ndo podem
realizar o contrato definitivo por ndo estarem reunidas todas as condi¢cdes necessaria
burocraticas, procedimentais ou financeiras. Ao se realizar um contrato de promessa, as
partes garantem que o contrato ira ser concretizado pelas condi¢des acordados, portanto
mesmo se o valor do imdvel valorizar ou desvalorizar 0 montante a pagar continuara a

ser o fixado no contrato de promessa.

Um contrato de promessa ndo tem como fim a transmissdo do imovel, o que
transmite de facto o imdvel € o contrato de compra e venda, portanto sé existe sujeicéo
em IMT nos contratos de compra e venda, pelo que os contratos de promessa, por regra

geral, ndo pagam IMT. No entanto, os contratos de promessa de aquisi¢do e alienagéo
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com clausula de cedéncia de posicao contratual sdo uma excecédo a regra, pelo que estdo

sujeitos a IMT.

Por conseguinte, para a realizacdo do enquadramento destas operacdes apresentar-
se-a as implicacGes do contrato de promessa, da cedéncia da posicdo contratual e as
implicacdes no caso de Carlos exercer a atividade de compra de prédios para revenda,
sendo estes enguadramentos apresentados em 2 cenarios diferentes. Num primeiro
cenario realizar-se-4 um contrato promessa para adquirir um projeto de moradia, por outro
lado, no segundo cenario o contrato sera referente a um terreno para construcédo, pelo que
no Ultimo cenério, como o enquadramento € idéntico ao primeiro cendrio apresentar-se-a

apenas as contas e uma breve contextualizagdo das mesmas.

3.1. Projeto de uma moradia

3.1.1. Contrato-promessa
Alberto realizou um contrato-promessa sem clausula de livre cedéncia da posicao
contratual com a sociedade B, Lda. em 20 de abril de 2019 por 500 000€ para adquirir
um projeto de uma moradia. Tendo efetuado 5 pagamentos antecipados no montante de

100 000€ cada, nas datas que se podem ver abaixo:

20/abr/2019 20/abr/2020 20/abr/2021
20/out/2019 20/out/2020

O contrato-promessa tem por fim a aquisi¢do de um projeto de moradia, que tem
como destino a habitacdo prdpria e permanente. Tendo em conta que o contrato ndo
contém uma cldusula de livre cedéncia da posicdo contratual, que ndo foi efetuada a
cedéncia do imdvel, nem foi efetuada a passagem da posse do poder material do imével
ou da sua utilizacdo do promitente vendedor para o promitente adquirente, isto €, ndo foi
efetuada uma tradicdo, este contrato encontra-se fora do campo de incidéncia do IMT,
pelo que o Alberto ndo tem que efetuar o pagamento do imposto.

No entanto, em 19 de janeiro de 2022 o contrato de promessa passou a ter uma
clausula de livre cedéncia da posic¢éo contratual, ficando assim sujeito a IMT, pelo que o
Alberto, o promitente adquirente deve proceder ao pagamento do imposto, pelos
pagamentos antecipados, com base na taxa média dos 500 000 €. Apesar da clausula ter
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sida emitida posteriormente, o Alberto deve pagar IMT sobre os pagamentos antecipados

efetuados antes desta data.

Pelo que em 2022 deve realizar o pagamento do IMT devido em relacdo aos anos
de 2019 a 2021.

Para a determinacéo da taxa deve se ter em conta a tabela abaixo que corresponde
as taxas para os prédios urbanos destinados a habitacdo, independentemente de se tratar
de uma habitacdo propria e permanente, aplicam-se estas taxas pois este contrato nao
beneficia da isencdo prevista para as habitacfes proprias e permanentes.

Valore sobre que incide o IMT Taxas
(em euros) Marginal Media*
Até 92 407 1% 1%
De mais de 92.407 e até € 126 403 2% 1,268 9%
De mais de 126 403 e até 172 348 5% 2,263 6%
De mais de 172 348 e até 287 213 7% 4,1578%
De mais de 287 213 e até 550 836 8% -
Superior a 550 836 e até 1 000 000 6%
Superior a 1 000 000 7,5%

Como o valor da aquisicdo é de 500 000€, este enquadra-se no quinto escaldo,
pelo que se aplica a taxa marginal de 8% a diferenca entre 500 000€ e 287 213€ e aplica
se a taxa média do escaldo anterior de 4,1578% aos 287 213€, o0 que origina um imposto
de 28 964,70€.

Imposto a pagar pelo preco acordado =

(500 000 — 287 213) X 8% + 287 213 x 4,1578% = 28 964,70

Sendo assim como para um valor tributavel de 500 000€ paga-se um imposto de
28 964,70€ a taxa média do preco acordado ¢ de 5,7929%.

28964,70

(1 _ _ 0
Taxa média do prego acordado 00000 5,7929%

11
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Portanto a taxa a ser aplicada a cada pagamento antecipado de 100 000€ ¢ de
5,7929%. Pelo que o Alberto deve imposto em relacdo aos anos de 2019 e 2020, pelos
dois pagamentos antecipados de 100 000€ efetuados em cada ano, de 11 585,88€ por ano
e deve IMT de 2021, pelo pagamento antecipado de 100 000€, de 5 792,94€, o que
totaliza um imposto de 28 964,70€ a pagar em 2022.

IMT por cada pagamento antecipado = 100 000 x 5,7929% =5 792,94

IMT em 2019 e 2020 = 5 792,94 x 2 = 11 585,88

3.1.2. Cedéncia da posic¢ao contratual
Em 19 de janeiro de 2022 o Alberto cedeu a sua posi¢ao contratual ao Carlos, por
800 000€. Importa salientar que a esta data o Alberto ja tinha pago antecipadamente o
total do montante que tinha sido acordado com a sociedade. Pelo que o Carlos néo terad

que efetuar nenhum pagamento adicional.

A data da cedéncia da posicao contratual o Carlos, atual promitente adquirente,
fica sujeito a IMT, devido a esta transacdo. Em vista disto, a taxa a ser aplicada aos
800 000€ corresponde a taxa média do prego acordado, isto é, 0s 5,7929%. Sendo assim,
em 2022 o Carlos deve pagar um IMT de 46 343,52€.

IMT a pagar no contrato de cedéncia = 800 000 X 5,7929% = 46 343,52

Em 20 de janeiro de 2022, foi emitido a licenca de utilizacdo da moradia e 0
respetivo contrato de compra e venda entre a sociedade B e o Carlos. Portanto, devido a
falta de informacéo sobre o VPT do imovel, o valor sujeito a imposto corresponde ao

preco do contrato, isto €, 500 000€.

Por conseguinte, neste cenario o prédio adquirido corresponde a um prédio
destinado & habitagdo propria e permanente, portanto na liquidagdo do imposto pode se
aplicar o beneficio fiscal que corresponde a néo tributagdo dos primeiros 92 407€ do

prédio.

12
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Desta forma, ao valor tributavel aplicam-se as taxas previstas na tabela seguinte:

Valore sobre que incide o IMT Taxas
(em euros) Marginal Media*
Até 92 407 0% 0%
De mais de 92.407 e até € 126 403 2% 0,537 9%
De mais de 126 403 e até 172 348 5% 1,727 4%
De mais de 172 348 e até 287 213 7% 3,836 1%
De mais de 287 213 e até 574 323 8% -
Superior a 574 323 e até 1 000 000 6%
Superior a 1 000 000 7,5%

Como o valor da aquisicdo é de 500 000€, este enquadra-se no quinto escaldo,
pelo que se aplica a taxa marginal de 8% a diferenca entre 500 000€ e 287 213€ e aplica
se a taxa média do escaldo anterior de 3,836 1% aos 287 213€, o que origina um imposto
de 28 040,74€.

Imposto a pagar no contrato definitivo =

(500 000 — 287 213) x 8% + 287 213 x 3,836 1% = 28 040,74

Todavia, como o Carlos ja pagou IMT no momento da realizagdo do contrato de
cedéncia da posicdo contratual, este pode deduzir ao imposto apurado no contrato
definitivo o imposto pago no contrato de cedéncia, pelo que se optem um imposto liquido
negativo de 18 302,79¢€.

Imposto liquido = 28 040,74 — 46 343,52 = —18 302,79

No entanto o Carlos tem o direito de ser reembolsado, como o resultado negativo
do imposto advém simultaneamente da diferenca do valor tributdvel do contrato de
cedéncia de posi¢do contratual e da reducdo de taxa aplicavel ao contrato definitivo, o
Carlos apenas pode ser reembolsado pela diferenca de imposto que advém do beneficio

fiscal atribuido.
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Relativamente a diferenca do valor tributavel, o Carlos adquiriu o contrato de
cedéncia da posicdo contratual por 800 000€ enquanto o contrato definitivo foi celebrado
por 500 000€, o que originou uma diminuigédo de 300 000€, pelo que ndo tem efetuar um

pagamento adicional.

Portanto para se calcular o montante do imposto que o Carlos tem direito a ser
restituido tem que se calcular o imposto do contato de cedéncia com um valor tributavel
de 500 000€, que corresponde ao valor tributavel do contrato definitivo, para de seguida
poder fazer a diferenca entre o valor apurado e o imposto apurado no contrato definitivo,
de modo a obter o imposto que resulta da isencdo dos prédios destinados a habitacdo

prépria e permanente.

Imposto do contrato de cedéncia com um valor tributavel de 500 000€

= 500000 x 5,7929% = 28964,70

Reembolso = 28 964,70 — 28 040,74 = 923,96

Em suma, o Carlos tem que pagar 17 378,82€ de imposto.

Imposto apagar = —18 302,79 + 923,96 = —17 378,82

3.1.2. Atividade de compra de predios para revenda
No caso do Carlos se encontrar registado em termos de IRS como uma sociedade
em nome individual com atividade de aquisicao de prédios para revenda o tratamento do
contrato de promessa e de cedéncia da posicdo contratual apresentam as mesmas
caracteristicas das que foram apresentadas nos dois subtopicos anteriores, tendo apenas

divergéncias em relagdo ao imposto a pagar no contrato definitivo.

Visto que os contratos de compra e venda gerem um novo facto tributéario que €
sujeito as regras gerais do IMT, pode se aplicar o direito a isen¢éo prevista para os prédios
adquiridos para revenda. No entanto para que o Carlos possa beneficiar desta isencéo para
alem de a aquisigéo ter como finalidade a revenda conforme prescrito no documento de
aquisicdo e do exercicio de atividade de prédios para revenda, a sociedade deve cumprir

0S seguintes requisitos:
— Adquirir o prédio para revenda e ndo para uso;
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— Proceder a revenda do prédio no prazo de 3 anos, isto €, até 2025;

— Alienar o imovel a um aquirente que ndo tenha como atividade a compra
de imoveis para revenda;

— Nao deve destinar o imdvel a outro fim que a revenda;

— Apresentar a declaracdo prevista no art.° 112.° do CIRS;

— Afetar e contabilizar o imovel no inventario; e

— N&o possua dividas fiscais.

Portante, no caso de se aplicar a regra geral, a isencdo nao invalida a liquidagéo e
deve se proceder ao pagamento do imposto, no entanto existe uma exce¢do nos casos em
que o adquirente exerce normal e habitualmente a atividade de comprador de prédios para
revenda, em que 0 imposto apenas sera pago no caso de ndo cumprir 0S requisitos.
Considera-se que um sujeito passivo exerce normal e habitualmente a atividade de
comprador de prédios para revenda quando este comprove no seu exercicio do ano
anterior, mediante certiddo passada pelos servicos de finangcas competentes, que foi

adquirido para revenda ou revendido algum prédio antes adquirido para esse fim.

No pressuposto que o adquirente cumpra com todos os requisitos, a data da
celebracédo do contrato de compra e venda o Carlos fica isento de IMT, pelo que ndo paga
imposto por esta transagdo. No entanto continua a poder deduzir o imposto apurado na

cedéncia da posicéao contratual, ficando com um imposto negativo de 46 343,52€.

Imposto liquido = 0 — 46 343,52 = —46 343,52

Por conseguinte, o imposto negativo resulta da diminuicdo da taxa para 0% e da
reducdo do valor tributavel em 300 000€, e o Carlos pode ser reembolsado pela parte que
corresponde ao beneficio fiscal, isto é, 28 964,70€.

Imposto do contrato de cedéncia com um valor tributavel de 500 000€

= 500000 x 5,7929% = 28964,70

Reembolso = 28 964,70 — 0 = 28964,70

Sendo assim o Carlos tem que pagar 17 378,82€ de imposto.

Imposto apagar = —46 343,52 + 28 964,70 = —17 378,82
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3.2. Prédio urbano de espécie terreno para construgao

3.2.1. Contrato-promessa
No caso de o Alberto realizar um contrato de promessa para adquirir um terreno
para construcdo, tendo em conta que a clausula de livre cedéncia da posi¢do contratual
apenas foi emitida em 19 de janeiro de 2022, até entdo o contrato ndo se encontrava sujeito
a IMT.

Pelo que em 2022 deve proceder ao pagamento do IMT pelos pagamentos
antecipados efetuados a taxa de 6,5%, 0 que totaliza um imposto de 32 500€. Sendo que
26 000€ advém do ano de 2019 e 2020, 13 000€ pelos 2 reforgos efetuados em cada ano,
e 6 500€ pelo reforco efetuado no ano de 2021.

Imposto a pagar em 2022
= 200000 x 6,5% + 200 000 x 6,5% + 100 000 X 6,5% =
13000+ 13000 + 6 500 = 32 500

3.2.2. Cedéncia da posicao contratual
Na realizacdo do contrato de cedéncia da posicéo contratual o Carlos fica sujeito

a IMT, pelo valor tributavel de 800 000 a taxa de 6,5%, 0 que origina um imposto de 52
000€.

IMT a pagar no contrato de cedéncia = 800 000 x 6,5% = 52 000

Ao realizar o contrato de compra e venda, tendo em conta que ndo se tem
informagdo sobre o VPT do imovel, o valor tributavel do contrato corresponde a
500 000€, sendo a taxa a ser aplicada de 6,5%, pelo que se liquida um imposto de 32
500¢€.

IMT a pagar no contrato definitivo = 500 000 X 6,5% = 32 500

O Carlos tem o direito de deduzir o imposto do contrato de cedéncia da posicao
contratual ao imposto apurado no contrato de compra e venda, 0 que origina um imposto
liquido negativo de 19 500€, sendo que pode ser restituido pela parte que advém da
reducdo de taxa.
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Imposto liquido = 32 500 — 52 000 = —19 500

No entanto neste caso a diferenca de imposto apenas advém da diminuicdo do
valor tributavel em 300 000€, pois a taxa aplicada ¢ de 6,5% em ambos os casos, pelo que

nédo pode ser reembolsado, tendo assim que pagar 19 500€ de imposto.

Reembolso = 500 000 X 6,5% —32500= 0

Imposto apagar = —-19500+ 0 = — 19500

3.2.3. Atividade de compra de predios para revenda
Se considerarmos que o Carlos se encontrar registado em termos de IRS como
uma sociedade em nome individual com atividade de aquisicdo de prédios para revenda

e que este cumpre com 0s requisitos necessarios para aplicagdo da isencao.

No caso dos contratos de promessa com clausula de livre cedéncia da posicéo
contratual e nos contratos de cedéncia da posicdo contratual o enquadramento mantém-

se igual ao apresentado nos subpontos anteriores.

No entanto em relacdo aos contratos de compra e venda, pode se aplicar o
beneficio fiscal, pois este contrato gera um novo facto tributario que se encontra sujeito
as regras gerais de IMT. Portanto, o imposto apurado neste contrato é nulo, sendo que
pode se deduzir o imposto pago pelo contrato de cedéncia da posi¢édo contratual, ficando

assim com um imposto negativo de 52 000€.

Imposto liquido = 0 — 52 000 = =52 000

Neste caso, 0 imposto negativo advém da reducdo de taxa para 0% e do valor
tributavel em 300 000€, portanto o Carlos pode ser reembolsado por 32 500€, tendo assim
que pagar um imposto de 19 500€.

Reembolso = 500 000 X 6,5% — 0 = 32500

Imposto apagar = —52 000 + 32 500 = — 19 500
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4. Doutrina

Pela ficha doutrinaria 2020000839 um contrato de promessa de compra e venda
de um bem imovel que nédo preveja a possibilidade de cedéncia da posicao contratual do
adquirente a um terceiro, ndo se encontra sujeito a IMT, pelo que ndo € necessario se

efetuar a liquidac&o prévia ou posterior do imposto.

Em conformidade com a ficha doutrinaria 2017000688, na celebracdo de um
contrato-promessa de aquisicao e alienacdo de bens imoveis em que seja clausulado no
contrato ou posteriormente que o promitente adquirente pode ceder a sua posigdo
contratual a terceiro, existe uma transmisséo onerosa do direito de propriedade, tributavel

em sede de IMT, pelo que devera ser liquidado IMT.

E considerado como sujeito passivo do imposto o primitivo promitente

comprador.

Relativamente aos contratos de cedéncia de posicdo contratual por parte do
promitente adquirente de um contrato promessa de aquisi¢do e alienagdo de bens imdveis
com cléusula de livre cedéncia, correspondem a uma transmissdo onerosa do direito de
propriedade, sendo tributdvel em sede de IMT. Sendo o facto tributério tributavel na

esfera do promitente adquirente, isto €, o cessionario.

Nos dois tipos de contratos acima referidos, 0 imposto incide sobre o preco pago
pelo promitente adquirente/cessionario ao promitente alienante/cedente, sendo a taxa a
aplicar a que corresponde a totalidade do preco acordado entra as partes no contrato de
promessa, ndo sendo aplicado a isen¢do prevista para os prédios destinados a habitagédo

propria e permanente.

A liquidacédo do imposto nos contratos de promessa com clausula de livre cedéncia
da posicéo contratual e nos contratos de cedéncia da posi¢édo contratual, é feita antes da
elaboracdo do contrato. No entanto, se no momento da celebragéo do contrato de compra
e venda o promitente comprador ja tiver efetuado o pagamento do imposto, apenas havera
lugar a uma liquidacéo adicional quando o imposto devido pelo contrato definitivo for
superior ao pago, procedendo-se a anulacdo parcial ou total do imposto se o adquirente

beneficiar de reducgéo de taxa ou de isengéo.

Pelo que no momento da celebracdo do contrato de compra e venda entre o

cessionario e o promitente alienante serd devido IMT, conforme as regras gerias, pelo que
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se podem aplicar as respetivas taxas incluindo possiveis isencdes e reducdes de taxa que

irdo incidir sobre o maior entre o VPT e o valor do prego constante no contrato.

Neste caso, a liquidacdo do IMT devera preceder o ato ou facto tributario dos bens,
pelo que a liquidacéo sera feita pela diferencga entre o valor apurado no contrato de compra
e venda e aquele que foi pago no momento da celebracéo do contrato de cesséo de posi¢éo

contratual.

Portanto na elaboracdo de um contrato de compra e venda passam a se aplicar as
regras gerias, pelo que se volta a beneficiar das reducbes de taxas e das isengoes.,
portanto, no caso de o cessionario exercer a atividade de compra de prédios para revenda

pode beneficiar da sua isencao.

Conforme a ficha doutrinaria 2016001201, para que uma sociedade que tenha a
atividade de compra e venda de imdveis possa beneficiar da isen¢do prevista no art.° 7.°

do CIMT deve cumpri 0s seguintes requisitos:
“a) Que a aquisi¢ao do imodvel tenha como finalidade ou destino, a sua revenda;
b) Que a revenda se concretize no prazo de 3 anos, contado da data da aquisicao;

c) Que antes da aquisicdo tenha sido apresentada a declaracdo prevista nos artigos
112.°do CIRS e 117.° do CIRC;

d) Que narevenda a efetuar, a entidade adquirente ndo destine o imdvel a revenda;
e) Que ndo seja dado destino diferente.”

Podendo a isencdo ser processada de duas formas distintas, isto €, pela regra geral
ou pela excegéo tal como consta no n.° 2 do art.° 7.° do CIMT. No entanto para que a
isencao se mantenha o imdvel revendido deve ser o mesmo que foi adquirido para aquele
fim, isto €, tal ndo impossibilita a realizagdo de obras desde que néo altere a natureza do

bem adquirido e deve ser revendido no prazo de 3 anos a contar da data da aquisigé&o.

De acordo com a ficha doutrinaria 2017000862, na aquisi¢do de um prédio para
revenda a intencdo de destinar o imovel adquirido a revenda, devido ao exercicio desta
atividade, “[...] deve constar no respetivo titulo aquisitivo, como seguranca juridica,
garantia e tutela das consequéncias tributarias a imputar aos outorgantes vendedores,
enquanto titulares da isencédo de IMT pela aquisicao do imdvel que revenda, isto €, no ato

de outorga da escritura publica o outorgante vendedor toma conhecimento das
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consequéncias tributarias decorrentes do destino a revenda que o adquirente ird dar ao

imovel.”.

Sendo que mesmo que se tratar da primeira aquisicdo para 0 exercicio desta
atividade, deve constar na escritura que o prédio sera afeto a este fim, e neste caso a
isencdo nédo prejudica a liquidagdo e pagamento do IMT.

Segundo a alinea c) do oficio-circular D-2/91, de 17 de junho, aos Servicos,
sempre que no titulo aquisitivo ndo estiver explicito que o prédio sera destinado a revenda
devido ao exercicio da atividade de compra de prédios para revenda, “[...] ,deverdo os
Servicos proceder a diligéncias complementares , nomeadamente., analisando a
contabilidade do contribuinte , de modo a concluir que a preco da compra ou o produto
da venda foram devidamente contabilizados e que o imoOvel se encontra no ativo

permutéavel do requerente.”.

Nos termos da ficha doutrinaria 2013002923, dar um destino diferente ao prédio
adquirido corresponde a um destino estranho a revenda, isto é, podem ser realizadas obras
desde que delas ndo advenham mudancas substanciais da estrutura externa ou da

disposicdo interna do edificio.
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5. Jurisprudéncia

Relativamente aos contratos de promessa de compra e alienacdo de imoveis com
clausula de livre cedéncia da posicdo contratual e os contratos de cedéncia da posi¢édo
contratual, ap6s uma extensiva pesquisa nos sites da DGSI e do CAAD, ndo foram
encontrados acordaos que tratem do enquadramento destas operacdes em sede de IMT.
Foram principalmente encontrados acorddo que tratem de casos de incumprimentos
destes tipos de contrato a luz do prescrito no codigo civil. Portanto ndo é possivel chegar

a conclusdes sobre o posicionamento da jurisprudéncia sobre este topico.

Relativamente a isencdo das aquisicGes de imoveis para revenda, conforme o
acorddo 107/2020-T encontram-se isentos de IMT os prédios adquiridos para revenda, no
entanto logo que se verifique que foi dado um destino diferente ou que 0 mesmo néo foi
revendido no prazo de 3 ou no caso de ser vendido tiver sido vendido novamente para

revenda prevé-se a caducidade desta isengéo.

Sendo que so constitui destino diferente a “[...] alteragdo substancial do prédio,
nomeadamente a transformacdo de um terreno em prédio urbano, através da construgdo
de um edificio posteriormente vendido ou da demoli¢do de uma casa e seguinte venda do
terreno para construgdo [...]”. No entanto ndo representando um destino diferente os
prédios adquiridos que sofram de obras de acabamento de construcdo do edificio ou a
constituicdo de um prédio horizontal do prédio para a revenda das respetivas fracoes

auténomas.

“[...] O fundamento da isen¢@o do n.° 3 do artigo 11.° estd na circunstancia de os
prédios adquiridos se manterem no ativo permutavel, enquanto mercadorias das empresas
tributadas pelo exercicio da atividade de aquisicdo de prédios para revenda, ndo sendo
esta caracteristica afetada pelo acabamento dos prédios adquiridos, ainda em construcao,

e pela constituicdo posterior da propriedade horizontal.”

Portanto para que ndo haja caducidade da isencdo o prédio revendido este ndo

pode sofrer de alteragbes ou modificagOes substanciais.
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6. Conclusao

Concluindo ao realizar um contrato-promessa com a sociedade B, Lda.,
inicialmente o Alberto nédo fica sujeito a IMT, tendo em conta que o contrato ndo contém
clausula de livre cedéncia da posicdo contratual. No entanto, uma vez esta clausula
adicionada o Alberto deve efetuar o pagamento do IMT sobre todos os pagamentos
antecipados efetuados até a data.

No que concerne a cedéncia da posicdo contratual ao Carlos, esta € sujeita a

imposto pelo montante da transacao, sendo que o imposto deve ser liquidado pelo Carlos.

Em ambos contratos a taxa aplicavel corresponde a taxa média aplicavel ao valor

acordado no contrato-promessa, todavia nao beneficiam de isen¢des e reducdes de taxa.

Por fim, relativamente ao contrato definitivo efetuado entre a sociedade B, Lda. e
o Carlos, aplicam-se as regras gerias pelo que podem ser aplicadas as isencles e as
reducdes de taxas previstas para o prédio urbano com destino a habitacdo propria e
permanente, no caso da moradia, e nas aquisi¢cdes de prédios para revendas no caso de 0
Carlos exercer a atividade de compra e revenda de imdveis e o valor tributavel

corresponde ao maior entre 0 VPT e o valor do contrato.

Na tabela abaixo encontram-se sintetizados os resultados obtidos para as varias
duvidas do Alberto.

Projeto de moradia Terreno para construgao
Contrato de promessa

Imposto a pagar 28 964,70 32 500,00
Outra atividade que ndo de compra para revenda
Imposto da cedéncia 46 343,52 52 000,00
Imposto do contrato definitivo 28 040,74 32 500,00
Imposto liquido - 18 302,79 - 19 500,00
Reembolso 923,96 -
Imposto a pagar - 17 378,82 - 19500,00
Atividade de compra para revenda
Imposto da cedéncia 46 343,52 52 000,00
Imposto do contrato definitivo - -
Imposto liquido - 46 343,52 - 52 000,00
Reembolso 28 964,70 32 500,00
Imposto a pagar - 17 378,82 - 19 500,00
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Deste modo, como se pode ver na tabela acima, relativamente ao exercicio da
atividade de compra de prédios para revenda pelo Carlos, esta ndo terd impacto no total
de imposto a pagar, pois o0 montante é igual independentemente de exercer esta atividade

ou nao.

Tal deve se ao facto, de o Carlos ter o direito a ser reembolsado apenas na parte
que resulte da diferenca de taxa, portanto ao beneficiar de uma isencéo apenas suportar o
imposto que advém da diferenca do valor tributario de 300 000€, pois € Ihe restituido o
imposto que pagou e que ndo deveria ter pago devido a taxa aplicavel ao contrato
definitivo de 0%.

Esta limitacdo pretende garantir a neutralidade fiscal deste regime de IMT, em
relacdo ao valor tributario do contrato de compra e venda, isto €, do contrato definitivo,
de modo que o sujeito passivo suporte apenas o0 imposto que advém da taxa da transmissao

definitiva, eliminando tudo o que excede esta taxa.

Portanto o promitente adquirente final, o que realiza o contrato definitivo, paga o
mesmo imposto independentemente da forma como adquire o prédio, pois aplica-se a
regra geral pelo que a taxa ird incidir sobre o maior entre o VPT e o preco declarado,
podendo ser Ihe restituido imposto no caso de beneficiar de uma reducéo de taxa ou de
uma isencdo. Alem disso esta limitacdo pretende impedir a distor¢cdo da atividade
operacional pela interferéncia do imposto.

No entanto, relativamente a tipo de prédio adquirido, nomeadamente, uma
moradia ou terreno para construgdo, como se pode constatar a aquisicdo de uma moradia
origina um menor encarga fiscal, tanto para o Carlos como para o Alberto, devido a
diferenca de taxa, pois os prédios habitacionais beneficiam de uma reducgéo de taxa face

aos restantes prédios urbanos.

Tendo em conta a resolucdo apresentada e a o posicionamento da jurisprudéncia
e doutrina pode se concluir que é mais vantajoso para o Alberto e para o Carlos adquirirem

uma moradia, sendo indiferente a atividade exercida pelo Carlos.
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