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Resumo

Constantemente presente no quotidiano dos cidadaos, o Direito vem desempenhar um

compromisso imprescindivel no contexto da sociedade atual.

O presente Projeto Avancado visa abordar a tematica relativa a tributacao para efeitos de
Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, dos contratos-promessa de
aquisicao de imoveis. Aprofundar-se-a ainda a questao relativa a cessao da posicdo contratual e 0s

meios de afetacdo da mesma no momento da liquidacdao do imposto anteriormente mencionado.

Para efeitos civis, é-nos possivel definir a transmissao como um facto juridico que opera a
transferéncia real do direito de propriedade dos bens do patrimonio de uma para outra pessoa.
Quando esta tem por objeto bens imoveis, tera de ser titulada por documento publico. Verificdmos
ainda que, a mencao a este conceito surge inicialmente prevista no Cadigo de Seabra. Pelo que,

analisar-se-a, de modo breve, a evolucdo historica desta concecao.

No que concerne a cessao da posicao contratual esta classificar-se-a como um contrato
através do qual um dos contraentes transmite a terceiro a sua posicao neste contrato. Nao
obstante, iremos verificar a necessidade de o outro contraente prestar o seu consentimento a esta

fransmissao.

Por consequinte, sera relevante clarificar qual a sujeicao ou ndo sujeicdo destes atos ao
Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, anteriormente denominado por
SISA, na medida em que, nao assegurado 0 Seu pagamento ou a sua correta liquidacdo, acarretar-

se-a diversas consequéncias.

Iremos ainda verificar que para efeitos do referidoimposto, considera-se existir transmissao
fiscal, mesmo antes da transmissao civil, relativamente as promessas de aquisicdo e de alienacao,
logo que verificada a tradicao para o promitente adquirente, ou quando este esteja usufruindo 0s
bens, exceto se se tratar de aquisicao de habitacao para residéncia propria e permanente do

adquirente.

Serdainda abordada a afetacao que a cessdo daposicao contratual acarretara sobre o modo
de aplicacao do Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, expondo-se 05

respetivos beneficios fiscais.



O corrente Projeto Avancado tera em consideracao o Orcamento de Estado de 2022, que
alterou, pela primeira vez desde 2011, 0 regime juridico do Imposto Municipal Sobre as Transmissoes

Onerosas de Imadveis.

Palavras-Chave

Contrato-Promessa; Tradicao; Tributacao; Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de

Imoveis; Cessao da Posicdo Contratual;
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Abstract

Constantly present in the daily lives of citizens, Law plays an essential role in the context of

today's society.

This Advanced Project aims to address the issue of the taxation of promissory contracts for
the purposes of Municipal Tax on the Transfer of Real Estate. It will also deepen the issue related to
the assignment of the contractual position and the means of its allocation at the time of the

settlement of the tax.

For civilpurposes, itis possible for us to define conveyance as alegal fact that runs the actual
transfer of the right of ownership of property of the estate of one person to another. When the object
of the transfer is immovable property, the transfer must be made by means of a public document.
We have verified that the mention to this conceptis initially foreseen in the Seabra Code. Therefore,

we will briefly analyse the historical evolution of this concept.

Regarding the assignment of the contractual position, this will be classified as a contract
whereby one of the parties transfers its position on the contract to a third party. Nevertheless, we

will verify the need for the other party to consent to this transfer.

Therefore, it will be relevant to clarify which acts are or are not subject to the Municipal Tax
on the Transfer of Real Estate, previously known as SISA, as the failure to ensure its payment or its

correct assessment will have several consequences.

We will also verify that for the purposes of the aforementioned tax, a tax transfer is deemed
to exist, even before the civil transfer, in relation to promises of acquisition and sale, as soon as
tradition is verified for the promissory purchaser, or when the purchaser is enjoying the goods,

except in the case of acquisition of a dwelling for the purchaser's own and permanent residence.

We will also address the effect that the assignment of the contractual position will have on
the manner of application of the Municipal Tax on the Transfer of Real Estate, explaining the

respective tax benefits.

The current Advanced Project will take into consideration the State Budget of 2022, which
changed, for the first time since 2071, the legal regime of the Municipal Tax on the Transfer of Real

Estate.
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1- Considerag6es Introdutdrias

Para a satisfacao das necessidades coletivas, tanto o Estado como demais entes publicos

necessitam de grandes quantidades de bens e recursos humanos'.

Assim, o direito financeiro publico, € um ramo de direito definido como um complexo de
normas juridicas que disciplinam a obtencao e distribuicao do dinheiro necessario ao funcionamento
dos entes publicos, que se subdivide em trés setores diversos, a saber: o direito das despesas, 0

direito das receitas e o direito de administracdo.

E na segunda situagao que iremas encontrar o direito tributario, ou seja, relativo a receitas
coativas do Estado e demais entes publicos, onde se ira destacar o Direito Fiscal relativo aos

impostos.

Deste modo, consideramos o direito fiscal, como um ramo de direito publico que contém as
regras juridicas, e no qual se prevé o modo como serao determinados e cobrados os montantes dos
impostos. Contempla assim, um conjunto de principios e normas juridicas que regulam os varios

impostos sobre o rendimento, 0 patrimonio e 0 consumo.

O direito fiscal tem como principais finalidades o zelar pela legalidade tributaria e pela
interpretacao adequada das normas fiscais, bem como a sua correta aplicacdo. Aplicando-se a
todos os cidadaos, independentemente da sua vontade, pelo que, podemos atribuir-lhe um caracter

geral e imperativo.

O presente trabalho versa sobre a tributacao do patrimonio. Notadamente, a aplicacao do
Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis nos contratos-promessa de

compra e venda.

‘O contrato-promessa € de grande frequéncia, porque serve muitiplos interesses e

exigéncias praticas dos operadores economicos.”

"Nabais, J. (2019). Direito Fiscal (112 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 27
°Silva.J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p.17
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Dessarte, sera relevante iniciar, notadamente, pelo estudo da evolucao legislativa desta

figurajuridica que adquiriu o seu preceito no Codigo de Seabra, em particular no seu artigo 15482

Definido no atual artigo 410.2, n21, do Cédigo Civil (CC), atualmente em vigor, este traduz-se
numa prestacao de facto positivo correspondente a exposicao de declaracao de uma vontade

negocial remetida a celebracao de outro contrato, apelidando-se este por contrato prometido.

Sendo este um contrato, em principio, meramente de eficacia obrigacional, alei possibilitara
as partes a atribuicao de eficacia real ou "erga omnes’, exclusivamente aqueles cujo objeto verse

sobre bens imoveis ou maveis sujeitos a registo.

‘Na praxis contratual surge muitas vezes o que se chama de sinal, isto €, uma coisa,
normalmente uma guantia pecuniaria, gue um dos contraentes entrega ao outro, no momento da

celebracao do contrato ou emm momento posterior”. ?

Mencionado no Codigo de Seabra, de 1867, mormente no seu artigo 15482 este
considerava-se de caracter confirmatorio e penal, atribuindo-se ao mesmo um valor

correspondente a uma clausula penal.

Assim, a quantia entregue pelo promitente-comprador, permite, em parte, a demonstracao
da sua vontade negocial na formacdo do contrato-prometido, bem como um principio de

pagamento do preco acordado entre as partes.

3Silva. J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 83
14



2 — Do Contrato-Promessa

2.1 - Historia Legislativa

O Cadigo Civil de 1867 notou-se como sendo o primeiro em Portugal. Entrando em vigor no
decorrer do reinado de Dom Luis | de Portugal, em 1868, designou-se por Cadigo de Seabra, em

virtude de o mesmo ter sido desenvolvido por Antonio Luis de Seabra e Sousa. *

Destarte, empregava o CS somente um preceito concernente a promessa sinalagmatica, ou
seja, aquela que unifica dois contraentes. Por conseguinte, empregava no seu artigo 15482 a sua

mencao ao contrato-promessa, notadamente:

‘A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinagdo
de preco e especificacdo da coisa, constitui uma mera convencao de facto, que sera regulada nos
termos gerais dos contratos; com a diferenca, porém, de que, se houver sinal passado, a perda dele

Ou a sua restituicao em dobro valerd como compensacdo de perdas e danos'”.

Perante tal entendimento surgiram adversidades e incertezas relativamente a aplicacao do

seuregime.

Defronte a tais questoes, surge o Decreto n2 19126, de 16 de dezembro de 1930, por
intermédio deste, visava 0 legislador solucionar, alterar e interpretar varios artigos existentes no CS.

Particularmente a questao relativa ao artigo 15482 CS.

Procedendo a uma breve andlise das alteracdes que o mencionado Decreto acatoy,

verificamos, em primeira instancia, 0 acréscimo da seguinte mencao ao artigo:
‘Considerando-se como tal qualguer quantia recebida pelo promitente-vendedor™

Acresce-se ainda que, além do acréscimo da mencao acima citada, foi ainda aditado um

paragrafo unico ao artigo 15482, CS, no qual se consigna:

4 Costa, M. & Paniza, K. (2019) 150 anos de vigéncia do Cédigo Civil de Seabra em Goa, Daméao e Diu celebrados no Colégio da Trindade.
Universidade de Coimbra. https://noticias.uc pt/artigos/150-anos-de-vigencia-do-codigo-civil-de-seabra-em-goa-damao-e-diu-
celebrados-no-colegio-da-trindade

5 Decreto n219126 de 16 de dezembro de 1930. (1930). Didrio do Governo n.2 292, Série | de 16-12-1930. https://www fd.unlpt/ane-
xos/investigacao/ 7508 pdf

15


https://noticias.uc.pt/artigos/150-anos-de-vigencia-do-codigo-civil-de-seabra-em-goa-damao-e-diu-celebrados-no-colegio-da-trindade/
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"Tratando-se de bens imobiliarios, o contrato deve ser reduzido a escrito, e, sendo feito sem
outorga da mulher do promitente-vendedor, este responde por perdas e danos para com 0

promitente-comprador”. ®

De acordo com a nota oficiosa prestada pelo Ministério da Justica, relativa ao Decreto n.2
19126, a introducao das aludidas alteracdes visa a resolu¢ao da questao relativa ao sinal, mormente
No que concerne aos valores monetarios entregues a esse titulo. Questao que se resolve em sentido

afirmativo.

No que concerne ao especificado em paragrafo unico, importa salientar que, a nao outorga
do contrato por parte da mulher do promitente-vendedor, ndo implicaria a nulidade do contrato em

Causa.

Enfatizando a questao que se prende a forma atribuida ao contrato-promessa, e
recorrendo-se ao Assento n2 9/1963 do Supremo Tribunal de Justica de 15 de novembro de 19637,
salienta-se a suficiéncia de somente documento escrito, assinado meramente pelo promitente-
vendedor, no qual o mesmo declare ter recebido demarcada importancia como sinal, bem como a

designacao do promitente-comprador, discriminagao da coisa e do preco praticado.

Em notas finais, importa esclarecer que, ndo obstante o CS se ocupar somente da promessa
sinalagmatica de compra e venda, era admissivel pela doutrina, em aplicacao da liberdade contratual,
a aplicacao do contrato-promessa a outros contratos, nomeadamente contratos de arrendamento,
comodato, mutuo, etc. Neste sentido, Joao Calvao da Silva admite a viabilidade de aplicabilidade do
regime do contrato-promessa a diversos contratos, nao se restringindo somente ao contrato-

promessa de compra e venda.®

Verificando-se a utilizacao frequente do presente contrato, desempenhando um papel
autonomo de melhor importancia, conduziram a que, o legislador viesse posteriormente a proceder

auma regulacdo de caracter geral, nomeadamente no Cadigo Civil de 1966.

Sucede-se que, 0 Cadigo Civil de 1966 reserva a esta figura os artigos 4102 a 4132, 4415,
44289 8302

®Decreton?19126 de 16 de dezembro de 1930. (1930). Didrio do Governo n2 292, Série | de 16-12-1930. https://www fd.unlpt/ane-
x0s/investigacao/ 7508 pdf

" Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 059377, de 15-11-1963, com Relator Lopes Cardoso.
http//www.dgsipt/jstinsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/880bf85c941880645802568fc00397631?0penDocu-
mentGHighlight=0,058377%20

8Silva.J.{(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 13
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No novo regime, ha que se sublinhar, primeiramente, “a regulamentacdo do contrato-
promessa em geral, atinente a qualquer contrato prometido — ou mesmao negacio juridico unilateral,
como a confirmacao de negacio anulavel — e nao apenas a compra e venda’ ° — Artigo 411.2 Codigo

Civilde 1966 1.

Em segunda instancia serd relevante mencionar o preceituado no artigo 413.2, Cadigo Civil
de 1966:

"A promessa de alienacdo de bens imdveis, ou de mdveis sujeitos a registo, quando conste
de escritura publica, podem as partes atribuir eficacia real, mas, neste caso, a promessa so produz

efeitos emrelacdo a terceiros depois de registada’.

Com a presente redacao possibilita-se assim, aos promitentes, a eventualidade de

atribuirem eficacia real a promessa.

Por fim, ressalva-se ainda o disposto no artigo 8302 Cadigo Civil de 1966", no qual se
possibilita a execucdo especifica do contrato-promessa, mediante sentenca proferida pelo juiz que

ira substituir a vontade do faltoso.

A presente redacdo manteve-se intacta até ao ano de 1980, ano em que o Decreto-Lein2

236/80 de 18 de julho, veio introduzir novas alteracdo ao regime em vigéncia.

Sucede que, face a conjuntura economica e financeira e consequente desvalorizacao da
moeda, visou-se a protecao do promitente-comprador face ao risco derivado da inflacdo, que
conduzia ao frequente incumprimento por parte do promitente-vendedor, a quem compensava 0
pagamento do sinal em sobro para posterior alienacao do bem por preco superior, bem como, contra

0s inconvenientes resultantes da aquisicao de construgdes sem licenca camararia.

Aditou-se assim, 0 n2 3 ao artigo 4102 “No caso de promessa relativa a celebracao de
contrato de compra e venda de prédio urbano, ou de sua fracao auténoma, ja construido, em

construcao, ou a construir, o documento referido no nimero anterior deve conter o reconhecimento

9Silva. J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 13

10 Artigo 4112, Cédigo Civil de 1966 - “Se o contrato-promessa vincular apenas uma das partes e nao se fixar o prazo
dentro do qual o vinculo é eficaz, pode o tribunal, a requerimento do promitente, fixar a outra parte um prazo para o
exercicio do direito, findo o qual este caducarad”

" Artigo 830.2,n2 1, Cédigo Civil de 1966 — “Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e nao cumprir a pro-
messa, pode a outra parte, na falta de convencao em contrdrio, obter sentenca que produza os efeitos da declaracao
negocial do faltoso, sempre que a isso se nao oponha a natureza da obrigacao assumida.”

17



presencial das assinaturas dos outorgantes e a certificacao, pelo notdrio, da existéncia da respetiva

licenca de construcao”.

Face as questdes suscitadas pela reforma de 1580, o legislador revé o estabelecido no

mencionado diploma através do Decreto-Lei 379/86 de 11 de novembro de 1986.

"‘0s DL 236/80de 18-7 e 379,/86 de 11-11tém sido criticados na doutrina por conferirem ao
promitente-comprador direito de retencao.” Introduzido pelo Decreto-lei n.2 236,/80, manteve-se
aquando da alteracao legislativa proporcionada pelo DL 379/86 inserindo-se em local apropriado.
Consequentemente acrescentou o mesmo a al f) ao n2 1 do artigo 7559, fazendo mencao: "0
beneficiario da promessa de transmissdo ou constituicao de direito real que obteve a tradicao da
coisa a que se refere o contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do nao

cumprimento imputavel a outra parte, nos termos do artigo 4422

"Segundo Antunes Varela (.), «o direito de retencao deixou declaradamente de ser, com o
Cédigo Civil de 1966, um puro meio de coercdo (ou uma simples causa de preferéncia especial
indireta, para usar a terminologia expressiva de Paulo Cunha) e passou abertamente a revestir a
natureza juridica de um perfeito direito real de garantia, dotado até de eficacia excepcional, mercé

das especiais raizes em que mergulha a sua origerm»."

Menciona o ponto 2 do preambulo do DL n2 379/86 de 11 de novembro a admissao do
afastamento da execucao especifica mediante acordo expresso das partes ou mediante a
constituicao de sinal ou de pena convencionada para o incumprimento. Nestes termos, faz o

presente DL a adicao dos n2s 4 e 5aoartigo 8302

Foi 0 artigo 4102 que sofreu mais alteracdes, notadamente no seu n2 3. Na redacao
disponibilizada pelo DL 236/80 de 18 de julho, faz-se mencao no n2 3 do presente artigo:
‘celebracdo de contrato de compra e venda de prédio, ou de sua frac¢ao auténomo, ja construido,
em construcao ou a construcao”™. Admitiu o legislador no ponto 5 do preambulo do DL 379/86 de

11de novembro que se relevaram indispensaveis certas clarificacoes, nestes termos, abrangia agora

"2 Acdrdao Tribunal Constitucional n2 22/04, Processo n2 224/03, disponivel em: https://www.pgdlisboa.pt/ju-
rel/cst_print_busca.php?buscajur=37%2066%2065%20&nid=1017

3 Artigo 7752 n21,al. f) do Decreto-lei n2 379/86 de 11 de novembro

4 Acdrdao Tribunal Constitucional n2 22/04, Processo n2 224/03, disponivel em: https://www.pgdlisboa.pt/ju-
rel/cst print_buscaphp?buscajur=37%2066%2065%20&nid=1017

> Artigo 4102, n2 3 do Decreto-Lein2 236/80 de 18 de julho
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‘quaisquer contratos tipicos ou atipicos, dirigidos a transmissao ou constituicao onerosa de direitos

reais"®.

Consequentemente, adquiriu o n2 3 do artigo 4102 através do DL 379/86 a sequinte
redacao: “No caso de promessa relativa a celebracao de contrato oneroso de transmissao ou
constituicao de direito real sobre edificio, ou fraccao autonoma dele, ja construido, em construcao ou

a construir”.

Além da referida alteracao passou ainda a constar do n.2 3 do artigo 4102 do DL n2 379/86
a mencao de ‘reconhecimento presencial da assinatura do promitente ou promitentes’, ao inves de
‘reconhecimento das assinaturas dos outorgantes'”. Nestes termas, ficaria somente uma das
partes obrigada a efetiva celebracao do contrato definitivo, sendo meramente necessaria a sua
assinatura, possibilitando-se ao beneficiario a sua manifestacdo de vontade mediante quaisquer

outros meios.

Por fim, um dos maiores aperfeicoamentos decorrentes da alteracdo legislativa
proporcionada pelo DL n2 379/86, prende-se com a clarificacdo do valor da coisa objeto do

contrato-promessa previsto no artigo 4422

No DL n2236,/80 mencionavaa 2.2 parte don.2 2 do artigo 442.2: “se 0 ndo cumprimento do
contrato for devido a este Ultimo, tem aquele o direito a exigir o dobro do que houver prestado oy,

tendo havido tradicao da coisa, o valor que esta tiver ao tempo do incumprimento” (sublinhado

nosso). Como resultado, procedeu-se ao aclaramento do conceito do valor da coisa a data do
incumprimento, nestes termos e mediante a alteracao prevista pelo DL n.2 379/86, atribuiu-se a
seguinte redacao a 2.2 parte don.2 2 do artigo 442.2: “se 0 nao cumprimento do contrato for devido

a este Ultimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se houver tradicao da

coisa a que se refere o contrato prometido, o seu valor, ou o do direito a transmitir ou a constituir

sobre ela, determinado objetivamente, a data do ndo cumprimento da promessa, com dedugao do

preco convencionado, devendo ainda ser-Ihe restituido o sinal e a parte do preco que tenha pago.”

(sublinhado nossa).

®Ponto 5 do Predmbulo do Decreto-Lein2379/86 de 11 de novembro
" Artigo 4102 n2 3 do Decreto-Lei n2 236,/80 de 18 de julho

19



2.2 — Do Regime Juridico em Geral

2.2.1-Noc¢ao

A figura juridica do contrato-promessa, € efetivamente uma das figuras contratuais mais
notorias no trafico juridico contemporaneo. Citando-se como a “convencao pela qual alguém se
obriga a celebrar certo contrato” ' caracteriza-se singularmente pela determinacao da obrigacao de

contratar.

Dessarte, deriva assim a concecao que, a prestacao devida pelo contrato-promessa, se
concretiza numa prestacao de facto positivo consistente na emissao de determinada declaracao de

vontade negocial destinada a efetivacao de um novo contrato, o contrato-prometido.

Deparar-nos-emos, desde logo, com a existéncia de dois sujeitos na relacao juridica. Em
primeiro, 0 devedor da obrigacao, denominado promitente, e o credor da obrigacao, designado por
promissdrio. Questao a dissertar posteriormente, a promessa podera se atribuir a conotacdo de
unilateral (e, por isso, apenas uma das partes envolvidas se obriga), ou bilateral (quando ambos os
contraentes da obrigacdo juridica se obrigam a celebracao do contrato). Neste sentido, 0 Acérdao do
Tribunal da Relacao de Lishoa, relativo ao processo n2 844,/2005-7, de 15 de marco de 2005, no
qual se faz mencdo: "o contrato promessa pode ser bilateral ou unilateral: € bilateral quando ambos
0S contraentes se obrigam a celebracdo do contrato prometido; € unilateral quando apenas um deles

se obriga™®

Varios sao os motivos que podem conduzir a celebracao de um contrato-promessa,
diferindo o momento contratual para a futuridade, nomeadamente a exigéncia de escritura publica
ou, 0 objeto sobre o qual incide o contrato nao se encontrar apto a utilizacao. Isto posto, possibilita-
se as partes assegurar um direito, para que, em ocasiao adequada se proceda a concretizacao do

contrato definitivo.

Destarte, o contrato, “enquanto acordo, comporta, no minimo duas declaracoes emitidas por

pessoas diferentes”®. Nestes termos, € possivel as partes, face ao principio da liberdade contratual,

'8 Artigo 410.2 n.21, 12 Parte, Cédigo Civil

' Acérdao do Tribunal da Relacao de Lishoa, processo n? 844/2005-7, de 15-03-2005, disponivel em:
http.//www.dasipt/jtrlnsf/e6elf17fa82712ff80257583004e3ddc/a354b20c0452ec8b802571a8003e2b4470pe
nDocument

U Almeida, C. (2017). Contratos /. (6.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 93
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atualmente previsto pelo artigo 4059, CC, estabelecer o conteddo do contrato, e as suas respetivas

cldusulas dentro daos limites da lei.

O contrato-promessa pode assumir uma modalidade unilateral (ndo sinalagmético) ou
bilateral (sinalagmdtico). Considerar-se-a como unilateral guando, no momento da sua celebracao,
somente uma das partes envolvidas se vincule a celebracao do mesmo. A contrdrio, conceitua-se
como bilateral o contrato em que “gera obrigacdes para ambas as partes, obrigacoes ligadas entre

sipor umnexo de causalidade ou correspectividade™'.

No que concerne ao conceito de sinalagmatico, debrucemo-nos sobre o preceituado no
Acérddo do Tribunal da Relacao de Lishoa, relativamente ao processo n.2 903/08 4TVLSB.L1-8 de
01de marco de 2012, 0 qual faz mencao: “a configuracao dos contratos sinalagmaticos assenta na
ideia de interdependéncia entre as obrigacdes que deles reciprocamente emergem para ambas as
partes, impondo a justica comutativa que o devedor de cada uma dessas obrigacoes sO possa ser
compelido a executa-la se o devedor da outra também cumpriree. Conclui-se nestes termos que 0s
contratos sinalagmaticos compreendem uma relacao de interdependéncia junto das obrigacoes

principais geradas pelos contraentes.

Perante um contrato-promessa hilateral, no qual ambas as partes se vinculam na sua
formacdo, havera a sua configuragdo sinalagmatica, na medida em que, as obrigacoes geradas pelas
partes se encontram estabelecidas mediante um nexo de causalidade onde, a entrega do bem

objeto do contrato depende da entrega do preco acordado.

Exemplificando: nos contratos-promessa de compra e venda de imoveis, 0 promitente-
vendedor podera assumir a obrigacao de vender um determinado imadvel por montante estipulado,
mas o comprador ndo se vincular a obrigacao de comprar, estando, porisso, livre de o efetuar ou nao.

Depardmo-nos assim com um contrato-promessa unilateral,

‘0 contrato-promessa unilateral pode ser remunerado, 0 que sucede sempre que a outra
parte assuma a obrigacao de pagar ao promitente determinada quantia como contrapartida pelo
facto de se manter durante certo tempo vinculado a celebracdo de um contrato@. Isto posto, de

acordo com o previsto pelo artigo 4112, CC, a lei considera elementar a fixacao de prazo certo a

' Monteiro, A. & Mota, P. (2012). Teoria Geral do Direito Civil (42 Ed). Coimbra, Almedina, p. 388

22 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, processon2903/08.4TVLSB.L1-8 de 01de marco de 2012, disponivel em:
http//www.dgsipt/Jtrlnsf/33182fc732316039802565fa00437eec/cScc133c41c4e320802573b9005a182d?0p
enDocument

3 Leitdo, L. (2016). Direito das Obrigacoes. (132 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 195
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celebracao do contrato-prometido. Nao havendo prazo convencionado, pode o tribunal a pedido do

promitente, proceder a fixacao do mesmo, findo o qual, o direito caducara.

No ambito do regime juridico aplicadvel ao contrato-promessa, manifesta-se meritorio de
destaque a forma a qual 0 mesmo se encontra sujeito. Nas palavras de CARLOS FERREIRA
ALMEIDA, “a formacao dos contratos abrange também, em sentido amplo, a sua forma, porque a

forma é sempre requisito de existéncia e pode ser requisito de validade” =

Contempla-se assim a forma legal, em outros termos, a forma minima exigida legalmente

como requisito de validade. — Artigo 36.2 CCe Artigo 2212, CC.

Previsto pelo artigo 4102 e ss, CC, o contrato-promessa, salvo excecao, rege-se pela
liberdade de forma — Artigo 4102 n.21, CC. Consagra-se, deste modo, 0 principio da equiparacao ou

da correspondéncia.

Ao abrigo do disposto pelon.2 2, do artigo 410.8, CC, sempre que 0 objeto contratual seja um
contrato para o qual seja legalmente exigido documento particular ou auténtico, a sua validade fica
dependente de documento assinado pelas partes que a este se vinculam. Conquanto de, na versao
originaria apenas se fazia mencao a ‘documento assinado pelos promitentes’, no entanto, o
entendimento jurisprudencial e doutrinal, em sede de contrato-promessa unilateral, ja se situava
somente na necessidade de assinatura da parte que se obrigava, dispensando, por isso, 0 outro
contraente. Através do DL n2 379/86, reabilitou-se o0 n2 2 do presente artigo para: “documento
assinado pela parte que se vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou

bilateral’ redacao esta que se mantém, e consequentemente, legalmente exigida.

Por conseguinte, para que seja possivel identificar a forma aplicavel devermos procurar a
forma exigida para o contrato definitivo. Visando-se a celebracao de um contrato definitivo de
compra e venda, e de acordo com o preceituado pelo artigo 8752 CC, "o contrato de compra e venda
de bens imoveis so € valido se for celebrado por escritura publica ou por documento particular

autenticado”.

Nada obstante, acresce ainda o n.2 3 do artigo 410.2, CC: “No caso de promessa respeitante
a celebracdo de contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio (.) o

documento referido no numero anterior deve conter o reconhecimento presencial das assinaturas’.

24 Almeida, C. (2017). Contratos 1.(6.2 Ed.). Coimbra, Almedina, p. 103
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Aditado ao DL n2 236/80 de 18 de julho®, através do DL 379/86°°, foram vdrias as
alteracoes empreendidas. Mormente, a substituicao da mencdo de “prédio urbano” por “edificio”,
viahilizando, desse jeito, a abrangéncia a edificios projetados ou em fase de construcdo, e nao
somente o sentido técnico-juridico intransigente de "prédio urbano” previsto pelo artigo 304.2 n22,
Parte Final, CC. Integra-se, ainda, a mencdo de ‘assinatura do promitente ou promitentes” em
comutacdo de “assinatura dos outorgantes’, isto porque, a sua versao originaria se encontrava em
congruéncia com a mencdo efetuada somente a “‘promessa relativa a celebracao de contrato-
promessa’. Ora, de facto, o documento que titularia 0 mesmo iria necessitar de reconhecimento

presencial de assinaturas por conta de ser um contrato hilateral.

Em seguimento, os “outorgantes’, nos termos do n.2 2 do mesmo artigo, em caso de
unilateralidade da promessa, confrontar-se-iam somente com a necessidade de assinatura do
promitente que se obriga, impossibilitando, por isso, o reconhecimento presencial de assinatura do

promitente que nao assina, nem a tal € obrigado.

Ora, concluimos que, o contrato-promessa de compra e venda de imovel, € um contrato
formal na medida em que abrange uma forma solene/escrita, isto €, através de documento
auténtico ou particular — Artigo 3632 CC%" — com assinaturas reconhecidas presencialmente. Por
conseguinte, ‘quando o0 negocio é formal, as partes ndo o podem realizar por tudo e qualquer

comportamento declarativo’®.

Nos termos do previsto pelo artigo 220.2 CC: “A declaracao negocial que careca da forma
legalmente prescrita € nula, quando outra ndo seja a sancdo especialmente prevista na lei".
Configura-se assim como um ato invalido, na medida em que, ‘a nulidade é invocavel atodo otempo

por qualquer interessado e pode ser declarada oficiosamente pelo tribunale?,

Por conseguinte, “um (dito) contrato nulo nao pode sequer ser qualificado como contrato, €

um ato, semelhante a contrato, que € nulo por nao observar 0s requisitos de validade do contrato”

= Decreto-Lein2236,/80, de 18 de julho do Ministério da Justica. (1980) Didrio da Republican2164,/1980, Série | de 18-
Q7-1880. https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/236-1980-472484

% Decreto-Lein2379/86, de 11 de novembro do Ministério da Justica. (1986) Didrio da Republica n2 260,/1986, Série |
de 11-11-1986. https://dre.pt/dre/detalhe/decreto-lei/3739-1986-220772

2" Conceito de Documento Auténtico e Documento Particular.

8 Monteiro, A. & Pinto, P. (2012). Teoria Geral do Direito Civil. (4.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 392

% Artigo 286.2, Cédigo Civil

30 Almeida, C. (2018). Contratos V. (6.2 Ed)). Coimbra, Almedina, p. 14
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Consequentemente, levanta-se a questao relativa a contratos-promessa bilaterais

somente assinados por uma das partes. Carecem estes de validade?

De modo consentaneo, doutrina e jurisprudéncia, assentem na nulidade do contrato-
promessa por inobservancia da forma legal — Artigo 2202 CC. No entanto, no que concerne a uma

nulidade total ou parcial, sao duas as solu¢oes apontadas.

Parte substancial da doutrina aplica o instrumento da reducao de negacio juridico, previsto
peloartigo 292.2 CC, o qual afirma que “a nulidade ou anulacdao nao determina a invalidade de todo o
negocio, salvo quando se demonstre que este nao teria sido concluido sem a parte viciada". Aspira-
se assim, 0 aproveitamento do negacio juridico, apas ser eliminada a parte que se vise invalida, ou

viciada. Prevé-se uma existéncia autonoma do segmento que se vise proveitoso.

A aplicacdo deste instituto prevé a necessidade de satisfacao de trés requisitos: 1— Preveé-
se uma nulidade somente parcial; 2 — Nao haja relacao de interdependéncia entre a parte valida e a
nula, que impossibilite o alcance da finalidade a que os outorgantes se propuseram: 3 — Nao se opor

avontade dos contraentes. !

Neste caso, restringir-se-a somente a um contrato-promessa unilateral. Cabendo assim ao
interessado na invalidade total do mesmo que demonstre, atraves do dnus de alegacdo e prova, que
0 mesmo nao seria celebrado se nao fosse hilateral. Isto porque, 0 onus probandj nos termos do
artigo 3502 n21 CC, seinverte, conduzindo a que, a obrigacao de producdo de prova se efetue pela

parte que visa a nulidade.

Por conseguinte, importa mencionar que, a natureza sinalagmatica do contrato-promessa
de compra e venda, nao deve de todo afastar a possibilidade de reducao exarada pelo artigo 2922
CC. O "documento assinado so pelo promitente-vendedor facilita a este a prova de que nao teria

concluido o contrato sem a parte viciada, mas nao o dispensa da respetiva alegacao’*.

0 segundo instituto defendido, sera o da conversao, previsto pelo artigo 293.2, CC*, assim
considera-se nulo todo o contrato-promessa ao qual nao seja aposta assinatura de um dos

contraentes. Recaira sobre o interessado na manutencao do contrato o dnus de prova de que,

3Vaz, A (1945). A Conversao e a Reducao dos Negdcios Juridicos. Revista da Ordem dos Advogados, 5(1e 2),147 e 148
*Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, pp. 47 e 48

3 Artigo 2932, CC - "0 negdcio nulo ou anulado pode converter-se num negdcio de tipo ou contelido diferente, do qual
contenha os requisitos essenciais de substancia e de forma, quando o fim prosseguido pelas partes permita supor que
elas o teriam querido, se tivessem previsto a invalidade”
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ambas as partes, demonstravam vontade no aproveitamento do contrato ainda que convertido em

unilateral.

Para que se verifique, tal como a reducdo, a conversao encontra-se sujeita ao

preenchimento de determinados requisitos, nomeadamente:

1-0 ato celebrado entre os contraentes sejanulo; 2 — Se verifique que 0 ato nulo alcance 0s
elementos necessarios a validade do segundo ato; 3 — Desconhecimento da nulidade por parte dos

contraentes.

No sentido da tese da reducdo, o Acorddo do Tribunal da Relacao de Lisboa, relativo ao
Processo n2 8937/2006-2, relator Isabel Canadas, defende que, o contrato-promessa hilateral
assinado por somente um dos contraentes, “pode valer, por efeito do instituto da reducdo, como

promessa unilateral” #4,

Em sentido contrario, e defendendo o instituto da conversao, o Acordao do Supremo
Tribunal de Justica, relativo ao Processo n2 03A3583, relator Azevedo Ramos *°, mencionando que
'0S pressupostos da conversao assentam na constatacao de um negocio juridico ferido de vicios
que ponham em causa a sua eficacia e que, no caso, € a nulidade formal, por falta de assinatura da

promitente vendedora’”.

Atentando a unidade do sistema juridico que, atualmente demonstra, por parte do legislador,
uma maior preocupacao em tutelar os interesses inerentes do consumidor, serd nos propenso
tender a aplicacdo do instituto da reducdo. Esta posicao e igualmente adotada por Joao Calvao da
Silva: “No nosso entendimento, a questdo deve ser resolvida em sede do artigo 2528, vendo 0 caso
como de nulidade parcial, por ser a solucdo que corresponde melhor a realidade e ao direito

portugués’. *®

Isto posto, o principio em que se alicercam, quer a conversao, quer a reducdo, € o da vontade
hipotética dos contraentes. Verifica-se que, a diferenca entre os dois regimes expostos, assenta,

portanto, no onus da prova da corrigibilidade.

34 Acdérdao do Tribunal de Lisboa, Processo n2 8937/2006-2, de 06-12-2007, disponivel em: https://jurispruden-
Ciapt/acordao/79248

% Acérddo Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 0323583, de 08-05-2003, disponivel em:
http://www.dgsi.pt/jstinsf/0/07d52c592h3beaf880256e24002dcfff?OpenDocument

% Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 44
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Portanto, “‘quando esta em causa transformar o negocio juridico «num menos», aplica-se o
regime da reducdo, e 0 negocio salva-se por principio, ou seja, sempre que nao se de-monstre que

as partes nao o teriam celebrado nessa versao «menor».” *’

Quando se visa a transformagao de determinado negacio juridico, em algo distinto, recorrer-
se-a porisso, ao regime da conversao. Nesta instancia, presumivelmente, 0 negdcio ndo se salvarg,
isto caso, as partes envolvidas nao demonstrem que essa teria, de facto, correspondido a sua

vontade.

Conclui-se nesta matéria que, pudendo 0 contrato-promessa assumir uma modalidade
bilateral ou unilateral, e que, para a sua validade satisfaz somente a assinatura do contraente que se
obriga, ndo sera de excluir a possibilidade de o contrato celebrado como bilateral, valer como
promessa unilateral, na medida em que a insubordinacdo de forma atinge unicamente o outro

contraente.

O contrato-promessa surge como um meio de pré-estabelecer determinadas condicoes a
se verificar aquando da celebragdo do contrato-prometido. Assim, sera possivel as partes proceder
a determinacdo do preco praticado — Artigo 883.2, CC, bem como estipularem o tempo e o lugar do

respetivo pagamento — Artigo 885.2 CC, e a correspondente tradicdo da coisa.

2.2.2 — A Funcao Preparatdria

‘O contrato-promessa é de grande frequéncia, porque serve multiplos interesses e

exigéncias praticas dos operadores economicos.” *®

Como anteriormente mencionado, 0 contrato-promessa permite as partes envolvidas fixar
0 conteudo de contrato futuro, obrigando-se por este meio a celebra-lo, sem procederem a sua

conclusao imediata.

3"Reducao e Conversao do Negdcio Juridico - Didrio da Republica Eletrdnico. https://dre pt/dre/lexionario/termo/re-
ducao-conversao-negocio-juridico
3 Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 17
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Sendo varios 0s motivos que podem conduzir ao adiamento da celebracdao do contrato
definitivo, nomeadamente, a necessidade de obtencao de documentos para a efetuacdo de

escritura publica, pratica esta que requer tempo.

Conguanto, a funcao preparatoria deste contrato adquire-se no momento anterior a
celebracao do contrato definitivo, permitindo as partes a obtencao de seguranca juridica e a garantia
de formacdo do negdcio prometido. Estabelecem-se, desde logo, componentes como o valor, a

tradicao e a possibilidade de execucao especifica do mesmo.

Assim, e face a praxis negocial, a cisao da fase preparatoria e da fase definitiva, encontra na

alienacao de imoveis o plano favorecido a sua utilizacao.

2.2.3 — Da Eficacia Real

No momento da negociacdao de um contrato, uma das vertentes primordiais a atencdo das
partes, prende-se com as garantias que as resguardem face a potenciais quebras contratuais da

parte contraria.

Por consequinte, “o critério que dele presidir a escolha entre as varias opcoes sera sempre

associado aos respetivos efeitos juridicos”. #°

Destarte, o registo provisorio de aquisicao e o contrato-promessa com eficacia real sao dois

institutos juridicos que possibilitam a protecdo dos outorgantes em situagao de incumprimento.

Em breves mencoes, abordaremos o instituto do Registo Provisorio de Aquisicao, previsto
pelo artigo 472 CRPredial. Com base no preceituado pelo n2 1 do mencionado artigo, 0 mesmo
podera ser consumado por meio de "declaracao do proprietario ou titular do direito”, ou, nos termos

do previsto pelon2 4, podera se empreender “‘com base em contrato-promessa de alienacao” *'

3 Cunha, V. & Pinto, J. (2008). O Registo Provisdrio de Aquisicdo e o Contrato Promessa de Compra e Venda de Bens
Imdveis Com Eficacia Real. Uria Menéndez Proenca de Carvalho. O registo provisorio de aguisicao e o contrato promessa
de compra e venda de bens imdveis com eficdcia real | Urfa Menéndez (uria.com)

40 Artigo 47.2,n.21, Cédigo do Registo Predial

4T Artigo 472 n2 4, Cédigo do Registo Predial
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"Em face do exposto, ndo temos duvidas em afirmar que o registo provisorio em andlise se
traduz numa reserva de propriedade propria casual, ou seja, uma reserva de prioridade para uma

iNscricao de um negadcio juridico futuro concreto."*

O contrato-promessa com registo provisorio proporcionard, ao promitente-comprador,
anular eventual venda exercida pelo promitente-vendedor a terceiro, vindo posteriormente postular
a execucao especifica do contrato-promessa celebrado. Nada obstante, 0 mesmo apenas podera
recorrer-se ao seu registo provisorio de aquisicao no periodo pelo qual este seja valido, regra geral,
pelo prazo de 6 meses®. Apos ultrapassado 0 mesmo, e ndo se verificando eventual conversao do

registo em definitivo ou respetiva renovacao, o seu direito caducara®.

Recorrendo-se ao instituto em estudo, importa enfatizar que, quaisquer onus registados em
data posterior ao registo provisorio de aguisicao, serdo oponiveis ao promitente-comprador. Isto
porque, no momento da aquisicdo, 0s seus efeitos retroagem-se a data do pedido de registo

provisorio.

Todavia, o promitente-comprador ndo ficara vulneravel, sob a condicdo de que, no contrato-
promessa de compra e venda, se preveja a obrigacao de venda de imovel livre de 6nus e encargos,

Caso em que sera da responsabilidade do promitente-vendedor a regularizacdo do prédio em vista.

Consuma-se, portanto, como uma figurajuridica que permite ao beneficiario usufruir de uma

prioridade registral, nao sendo, porisso, um direito real.
Em segunda instancia, abordaremos a questdo do contrato-promessa com eficaciareal.

‘Em principio, o contrato-promessa goza apenas de eficacia obrigacional, inter partes, de
acordo com o principio da relatividade dos contratos” “°, este previsto pelo artigo 4068 n2 2, CC, 0
qual menciona: “Em relacao a terceiros, o contrato so produz efeitos nos casos e termos

especialmente previstos na lei".

~

Contudo, a lei proporciona as partes a atribuicdo de eficacia real ao contrato-promessa. ‘A

promessa de transmissao ou constituicdo de direitos reais sobre bens imaoveis, ou moveis sujeitos

“2 Jardim, M. (2018). Estudos de Direitos Reais e Registo Predial (12 Ed). Coimbra, Gestlegal, p. 471

3 Artigo 112,02 3, Cédigo do Registo Predial - 'E de seis meses o0 prazo de vigéncia do registo provisério, salvo disposicao
em contrario”.

4 Artigo 112, n2 2, Cédigo do Registo Predial - “Os registos provisérios caducam se nao forem convertidos em definitivos
ourenovados dentro do prazo da respetiva vigéncia”.

4 Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 17
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aregisto, podem as partes atribuir eficacia real, mediante declaracdo expressa e inscricao noregisto’

— Artigo 4138, n21, CC. Consequentemente, tornar-se-a oponivel a terceiros, e por isso, erga omnes.

Perante tal mencdo, verificdmos que, mediante o preenchimento de determinados
requisitos, o contrato-promessa gera efeitos em relacao a terceiros. Sendo 0s requisitos
necessdarios: I) Ocorrer a transmissao ou constituicao de direitos reais; 1) Verse sobre bens iméveis

ou moveis sujeitos a registo; Il) Declaracao expressa; IV) A forma; V) Sujeicdo a registo.

Em mesmo sentido, 0 Acordao do Tribunal da Relacao de Evora, relativo ao Processo n.2
134,/08-3, de Relator Silvio Sousa“, faz mencao aos trés pilares conducentes a producao de efeitos
erga omnes (forma, declaracao expressa e registo). Acrescenta o douto acérddo que, se tais
requisitos nao se verificarem cumulativamente, o contrato-promessa tera eficacia meramente

obrigacional.

Como menciona a parte final do artigo 413.2 n.21, CC, a declaracao necessita de ser expressa.
Paratal, recorremo-nos do artigo 217.2,n.2 1, CC, que classifica como expressa a declaracao "feita por
palavras, escrito ou qualquer outro meio direto de manifestacao da vontade” — Artigo 2172 n21 12

Parte.

No que concerne a forma imposta, como anteriormente mencionado, deve o contrato-
promessa sequir a forma legalmente exigida para o contrato-prometido. Considerando-se o CPCV
de bem imovel, este reger-se-a pelo previsto no artigo 8752, CC — escritura publica ou documento

particular autenticado.

Em dltima instancia, deve-se proceder a ‘inscricdao no registo” #’. Exigéncia esta decorrente
doartigo 22 n271 al. f), CRPredial respeitante as “‘promessas de alienacao”. Através da inscricdo em
Registo Predial, e andloga publicidade, atribui-se eficacia perante terceiros. Nestes termos, eventual
aquisicao por terceiro sera ineficaz perante o beneficidario que, podera recorrer ao instituto da

execucao especifica.

Nas palavras de Jodo Calvao da Silva “A fim de «por ordem» onde parece reinar alguma
confusao,importa reter que o pressuposto da chamada execucao especifica do contrato-promessa

€ @ mora e nao o incumprimento definitivo”#®. Considerar-se-a como a realizacao coativa da

“ Acérdao do Tribunal da Relacao de Evora, Processo n2 134/08-3, de 17-04-2008, disponivel em: https://jurispru-
dencia,pt/acordao/55696/

4T Artigo 4132, n21, Parte Final, Cédigo Civil

8 Silva, 1. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 139
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prestacao em falta, regulada pelos artigos 8279 e ss. CC. Obter-se-a sentenca com valor

semelhante ao da declaracdo negocial do promitente-faltoso — Artigo 8308, n21, CC.

Destarte, a atribuicao da eficacia real permite uma maior protecdo do promitente-
comprador, na medida em que, permite ao mesmo valer-se do seu direito potestativo perante
terceiro e em qualquer circunstancia. Nomeadamente, prevalecera sobre posteriores aquisicoes ou
sobre 0nus e encargos que ao imovel possa corresponder, tudo como se o contrato-prometido ja se

tivesse sucedido.

Ao contrario do registo provisorio de aquisicao, a eficacia real, permite ao promitente-
comprador, em caso de venda a terceiro, exigir diretamente do promitente-vendedor o
cumprimento da promessa de aquisicdo, recorrendo, se necessario, a execucao especifica e
conjuntamente a restituicdo do imavel atraves de interposicdo de acado constitutiva. Para tal, a
eficacia real nao estara sujeita a qualquer prazo de caducidade, e consequentemente, serao

inoponiveis ao promitente-comprador eventuais 0nus ou encargos sobre o imovel.

Exemplificando, "A" promete vender a “B” determinado imovel no prazo de 30 dias por valor
acordado entre as partes. Entretanto, “A”, no decarrer do prazo, procede a venda desse mesmo bem
a "C". Atraves de CPCV com eficacia real, possibilita-se a "B” exigir a restituicao do mesmo. Isto
porque, o direito resultante do contrato-promessa celebrado entre “A” e "B" se caracteriza como um

verdadeiro direito real de aquisicao.

Ao contrario do registo provisorio de aquisicao, a eficacia real, permite ao seu beneficiario

exercer 0 seu direito sobre 0 bern, independentemente de quem se encontre na posse do mesmo.

2.2.4 — Cessao da Posicao Contratual

Os direitos e obrigacoes decorrentes de contratos-promessa (bilaterais ou unilaterais), entre
promitentes ou entre promissario e promitente, serao, na generalidade, transmissiveis por negocio

entre vivos, ou por morte.
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Por consequinte, excetuam-se ‘os direitos e obrigacbes resultantes do contrato-
promessa’*®, que sejam exclusivamente pessoais. Denota-se que, quando constituidos intuitu
personae, ou seja, levando em consideracao as particularidades e qualidades pessoais da parte, a

sua transmissao ndo sera exequivel.

Amplamente empregue no comercio juridico portugués, ‘a transmissdo por acto entre vivos
dos direitos e obrigaces decorrentes de contrato-promessa estd sujeita as regras gerais (Artigo

4122 n22)"Y inclusive a cessao da posicao contratual, prevista pelos artigos 4242e ss, CC.

Por intermédio do Acdrdao do Tribunal da Relacao do Porto, no que tange ao processo n.2
1003/095TTBRG.P1, com Relator Machado da Silva, define-se esta figura como “o0 negdcio
mediante o qual um dos outorgantes num contrato bilateral ou sinalagmatico transmite a terceiro,
com o consentimento do outro contraente, os direitos e obrigacoes que lhe advieram desse

contrato”.

E ainda, Carlos Ferreira De Almeida, na sua obra “Contratos 1V*, expde a cessao da posicao

contratual como "conjunto de contratos pelos quais se transmite uma posicdo contratual”>'

De acordo com o previsto pelo artigo 425.2, CC: A forma da transmissao, a capacidade de
dispor e de receber, a falta de vicios da vontade e as relacoes entre as partes definem-se em funcao
do tipo de negacio que serve de base a cessao’. Neste enquadramento, escrutinaremos a questao

tendo por base a compra e venda.

Sendo possivel a sua efetivacdo por causas variaveis, tera por base o regime juridico
correspondente ao negocio em questao. Em virtude do objeto em estudo, considerar-se-a como

vendendi causa.*

Identificdmos, por conseguinte, o surgimento de trés partes integrantes: o cedido (parte
origindria, que se mantém), o cedente (aquele que cede a sua posicao contratual) e 0 cessiondrio
(aquele que adquire a posicao contratual cedida). Pressupondo a subsisténcia de dois contratos — o

contrato-base — primeiramente celebrado, e onde se constituem o complexo de direitos e

4 Artigo 412.2,n21, Cédigo Civil

U Silva, 1. (2027). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almeding, p. 21
' Almeida, C. (2018). Contratos IV. (2.2 Ed). Coimbra: Almedina, p. 52

*2Silva, J.(2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 21
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obrigacoes contratuais sujeitas a cessdo; e o contrato-instrumento — atraves do qual se empreende

atransmissao da posicao contratual do cedido.

Isto posto, acessao da posicdo contratual configura-se como uma modificacdo subjetiva do
contrato, notadamente, atraves da modificacao dos sujeitos integrantes da relacdojuridica, por parte

ndo originaria. Este, ird assumir os direitos e obrigacoes decorrentes do contrato cedido.

A transferéncia da posicao contratual dos sujeitos da relacao, opera, quanto ao cedente
através da dissolucao subjetiva do vinculo, e na qualidade de cessionario por intermédio da aquisicao

proveniente da transmissao, estabelecendo-se uma vinculacdo entre este e o cedente.

Neste sentido, o Tribunal da Relacao de Evora, relativamente ao Processo no
818/08.6TBEVRET, de 31 de marco de 2011, com Relator Bernardo Domingos, menciona: ‘Trata-se
duma modificagao subjetiva operada num dos palos da relagao contratual basica que nao prejudica
aidentidade darelacao. Na verdade, a relacao contratual que tinha como um dos titulares o cedente

€ amesma de que passa a ser sujeito, apos 0 NOVo Negacio, o cessionario.” >

‘Cedida a posicao contratual, o cedente desliga-se do contrato-base, que passa a vigorar e
a produzir efeitos apenas entre o cedido e 0 cessionario, nas mesmas condigdes em que vigorava
entre o cedido e o cedente a data da cessao (a cessao da posicao contratual produz efeitos ex

nunc)’ 5

Nestes termos, e sem que se altere 0 objeto contratado ou 0 conteddo das prestacoes

obrigadas, tomara o cessionario a posicdo contratual anteriormente apoderada do cedente.

A possibilidade da cessao da posicao contratual obriga ao consentimento do outro
contraente. Menciona o artigo 4249 n2 7, Parte Final, CC, que, para ocorrer a transmissao sera

necessario o consentimento do outro contraente, antes ou depois da celebragao do contrato.

Acrescenta o n2 2 do artigo 424.2 CC que, nas situacoes em que o consentimento seja

anterior, sera imperativo proceder-se ao reconhecimento ou notificacdo da parte contraria.

"Justifica-se, pois, que 0 novo promitente (cessiondrio) seja protegido contra a precipitacdo

e ligeireza do mesmo modo que o € o primitivo ou origindrio promitente (ora cedente). O que s6 se

3 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Evora, Processo n2818/08.6TBEVR.ET, de 31-03-2011, disponivel em: https://ju-
risprudencia.pt/acordac/54475

>4 Acérdao do Tribunal da Relacdo do Porto, Processo n2 1003/09.5TTBRG.P1, de 31-05-2010, disponivel em:
https://jurisprudencia.pt/acordao/15109
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consegue se acessao revestir aforma exigida para o contrato-promessa cedido”. >> Nestes termos,
verificando-se que nos encontramos perante um contrato-promessa de compra e venda de imove,
devera revestir a forma de escritura publica ou documento particular autenticado. Isto porque, nos

termos do artigo 4359, CC, aforma deve obedecer ao tipo de negocio que Ihe serve por base.

2.3 — Do Sinal

Principiando-nos por um breve enquadramento legal, carecemos de nos retroagir ao Cadigo
de Seabra — Ano de 1867 — concretamente ao disposto pelo artigo 15482 CS, atendendo-nos a
figurajuridicado "sinal’.Ndo se pronunciando quanto a sua presun¢ao, consigna o supramencionado

artigo:

"A simples promessa reciproca de compra e venda, sendo acompanhada de determinacao

de preco e de especificacao de cousa, constitui uma mera convencao de prestacao de facto, que

serd regulada nos termos gerais dos contratos; com a diferenca, porém, de que, se houver signal

passado, a perda delle ou a sua restituicdo em dobro valerd como compensacao de perdas e

damnos.”>¢ (sublinhado nosso).

Isto posto, prevendo-se na letra da lei, a sua utilizacao relativa as promessas de compra e

venda, a sua alcada visava, de igual modo, a sua aplicagao aos contratos definitivos.

Por conseguinte, atribuia-se um traco asseverativo e penal a figura do sinal, demonstrando

a sua viabilidade enquanto principio de pagamento dos contratos-promessa de compra e venda.

Face a assumida magnitude do mesmo, o Cadigo Civil de 1966 atribuiu maior destaque ao

instituto do sinal, instituindo-se alteracoes ao ordenamento juridico.

Na redacdo atribuida ao artigo 410.2 distinguia-se o0 que seria tornado como antecipacao de

cumprimento do que seria havido como sinal. Por conseguinte, a simples transferéncia de parte da

*Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Almedina, p. 23
% Artigo 15482 Cddigo de Seabra

33



prestacao aquando da celebracao de contrato, apenas se caracterizaria como sinal se, a data, as

partes |he atribuissem esse designio.

Isto posto, em falta de convencao em contrdrio, a prestacao operava somente como

principio de cumprimento.

Nestes termos, mencionava o artigo 4422 n2 2 e 3, que, salvo previsao em contrario, a
fixacao de sinal, ndo proporcionava o recurso a outros meios de indemnizacao, a excecao da perda

do sinal ou da sua restituicao em daobro.

A presuncao prevista pelo artigo 4419, deve consequentemente ser articulada com o

previsto pelo artigo 830.2 n2 2 relativo a execucao especifica do contrato.

Mencionava o n.2 2: “Entende-se haver convencao em contrario, se existir sinal ou tiver sido

fixada uma pena para o0 caso de nao cumprimento da promessa.’

Ora, se inicialmente toda a quantia entregue ao abrigo do previsto pelo artigo 4412, teria 0
caracter de sinal, em segunda instancia, a correspondente execucdo especifica do contrato
celebrado ficaria afastada nos termos do artigo 8302 n2 2. No entanto, poderiam as partes nao

renunciar a este direito de execucao.

Verifica-se, por parte do legislador, a atribuicdo do direito de arrependimento as partes.
Assim, mesmo existindo sinal, poderiam as partes fixar a aplicacao de sang¢ao na situacao de

incumprimento.

‘0 Codigo Civil de 1966 foi considerado pela doutrina maioritaria um codigo
predominantemente estavel, proprio para épocas de estabilidade social e economica, contudo era
criticado por ser insuficiente para responder a situacoes oscilantes e gravosas dessa mesma

situacao financeira e social.” >’
0 DL n2236/80 de 18 de julho procede a determinadas alteracoes neste instituto.

No gue concerne as alteracoes apresentadas relativamente ao artigo 442.2, mencionava o

mesmo: “se 0 nao cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem aquele o direito de exigir o

" Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf
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dobro do que houver prestado ou, tendo havido tradicdo da caisa, 0 valor que esta tiver ao tempo do

incumprimenta”. (sublinhado nosso)

Atribui-se a possibilidade de o contraente fiel, na ocorréncia de tradicao do bem, exigir o valor

correspondente a data do incumprimento.

Além do mencionado, outra alteracao significativa trazida pelo presente DL, prende-se com
a subtracao do pressuposto pelo n2 2 do artigo 83025, relativo a execucdo especifica do contrato.
Deste modo, possibilitava-se 0 recurso a este instituto sempre que necessario, Mesmo nas

situacoes de existéncia de sinal.

Conclui-se que, o instituto da execucdo especifica do contrato e a correspondente
possibilidade de indemnizacao, conquistam um papel imprescindivel a aplicacao pratica do sinal

relativamente aos contratos-promessa de compra e venda.

2.3.1- A Presuncao de Existéncia do Sinal

Como € de entendimento, o sinal, enquanto figura juridica do ordenamento portugués, nao
encontra no contrato-promessa a sua aplicacao exclusiva. Todavia, nao nos e possivel, atraves da

lei de dominio contratual, identificar uma presuncao legal desta figura.

Recorrendo-nos do artigo 4402 CC. Estipula o mencionado artigo que, a entrega de coisa
que condiga, no seu todo ou em parte, com a prestacao coadunada, serd havida como antecipacdo

do cumprimento. Possibilitando-se as partes a sua estipulacao com caracter de sinal.

Visando-se o estudo particular do contrato-promessa de compra e venda, impoe-se uma

men¢ao ao previsto pelo artigo 4412 CC, caso concreto do objeto de analise.

Expoe o aludido artigo que, quando nos deparemos com contrato-promessa de compra e
venda, presumir-se-a que ‘tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacgao ou principio de pagamento do

preco’>®

8 Artigo 4412, Cédigo Civil
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Nao obstante tais mencoes, o que podemos entender por sinal?

Nao existird um conceito absoluto, porém, encontramos doutrinalmente apropinquagoes a

Sua concecdo.

Joao Calvao Da Silva, delineia como “uma coisa, normalmente uma quantia pecuniaria, que
um dos contraentes entrega ao outro, no momento da celebracao do contrato ou em momento
posterior (.) pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacao

ou principio de pagamento do preco”. >

Por seu turno, Galvao Telles, retrata como ‘modo de determinacdo antecipada da

indemnizacdo devida pelo incumprimento do contrato”. ®°

Finalizemos com Antunes Varela, que vislumbra pelo sequinte modo: “coisa (dinheiro ou
outra coisa fungivel ou ndo fungivel) que um dos contraentes entrega ao outro, no momento da
celebracdo do contrato ou em momento posterior, como prova da seriedade do seu proposito
negocial e garantia do seu cumprimento, ou como antecipagao da indemnizacao devida ao outro
contraente, na hipotese de o autor do sinal se arrepender do negacio e voltar atras, podendo a coisa

entregue coincidir” ®'

Apesar dos diversos entendimentos no que concerne ao conceito de sinal, parece-nos que,

No que respeita a sua natureza, ha harmonizacdo doutrinal.
Dessarte, este poderd adquirir um caracter confirmatorio, penitencial ou penal. ©

Averiguemos o seu aspeto confirmatorio. Este traduz-se na pretensao dos outorgantes do
contrato em atestarem o respetivo negacio juridico, demonstrando o seu interesse no cumprimento
das obrigacoes geradas através do vinculo contratual estabelecido entre as partes. Em situacoes de
incerteza, deve o seu caracter ser tomado como confirmatario, isto porque, no momento da
efetivacao do contrato em causa, os intervenientes elaboram-no de modo irrevogavel — como

decorre do previsto pelo artigo 4068, n21, CC.

*Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 83

0 Telles, G. (2010). Direito das Obrigacoes. (7.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 128

' Varela, A.(1973). Das Obrigacoes em Geral. Vol.I. (22 Ed) Coimbra, Aimedina, pp. 311-312

% Acérdao Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 03B4295 de 06-05-2004, disponivel em:
http://www.dgsipt/jstinsf/-/034A5D07B64FS88580256EA9004CESC
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Em segunda instancia importa explorar o seu cardcter penitencial/penal. Como
anteriormente referenciado, a entrega do sinal podera corresponder de modo antecipado a uma

eventualindemnizacao. Isto, caso se verifique o incumprimento do negacio celebrado.

Doutrinalmente considera-se ainda como confirmatorio-penal, posto que, atua como meio

de cumprimento da obrigacao.

Reportando-se ao modo através do qual se garante o cumprimento das geradas
obrigacoes, gera-se uma nocdo de legitimidade para a constituicao e disposicdao do objeto
contratual. Por conseguinte, releva-se a distincao entre contrato-promessa bilateral ou unilateral.
Na medida em que, na primeira conjuntura, qualguer um dos intervenientes contratuais seralegitimo
a constituicao de sinal, ao passo que, verificando-se que o contrato constituido tem natureza

unilateral, somente terd legitimidade o interveniente que se haja vinculado contratualmente.

Imputa-se ainda, elaborar breve referenciacao no que respeita aos seus efeitos. Aquando da
constituicao de sinal, entende-se que, o efeito eminente serd a transmissao da propriedade do
objeto contratual. In verbis, o sinal, podera adquirir um caracter real quoad constitutionerm — implica
as declaracoes de vontade dos intervenientes, procedendo-se ainda a entrega da coisa, neste
sentido,” flui por outras palavras do tipo legal da compra e venda, impressivamente, que se trata de
um contrato consensual quoad constitutionem, isto €, quanto ao aperfeicoamento do vinculo, que
se atinge, por consequéncia, mediante o acordo de vontade das partes'® — ou um caracter quoad
effecturn — constitui, modifica ou extingue direitos reais, neste sentido, a compra e venda "trata-se
ainda de um contrato real «quoad effectum», na medida em que determina a producao imediata do
efeito real de transmissao do direito de propriedade e, ainda, de contrato obrigacional, segundo o
mesmo critério, na perspectiva dos efeitos obrigacionais da entrega da coisa e do pagamento do

preco que dele derivam’®*,

Atualmente previsto no CC através do artigo 4412 presume-se assim como sinal “toda a

quantia entregue pelo promitente-comprador ao promitente-vendedor”.

83 Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, processon2 03B1568, de 18-09-2003, disponivel em: https://jurispruden-
Cia.pt/acordao/140886

5 Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, processo n 28819/15.0YIPRTLI-1, de 12-07-2018, disponivel em:
http//www.dasipt/Jtrlnsf/e6elf17fa82712ff80257583004e3ddc/e2061fd5d7dec5808025832e003a5h3220pe
nDocument
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No que respeita a Sua presuncao, e COmo mencionamaos anteriormente, esta ja se reportava
ao artigo 1548.2 do anterior Codigo de Seabra que procedia a sua aplicacao aos contratos de compra

e venda e possibilitava aos outorgantes afastarem essa presuncao.

‘ANA COIMBRA justifica a existéncia desta presuncao através de dois fundamentos: «s0
com algumaincorrecao se pode falar-se de principio de pagamento relativamente a uma obrigacao
ainda nao constituida» e por outro lado «ndo seria curial presumir que a entrega de uma quantia, No
momento de celebracao dum contrato-promessa de compra e venda, pelo contraente que se obriga
a comprar e aquele que se obriga a vender, corresponda a uma efectiva vontade bilateral de

antecipar a execucdo de um contrato ainda nao concluido»”. %

Isto posto, é sequro afirmar que, a presuncao legal se distanciava da efetiva vontade dos
intervenientes, na medida em que, o valor entregue, corresponde a uma parcela do preco total

acordado, podendo até mesmo corresponder ao seu valor integral do contrato.

A sua presuncao nao se restringe somente aos valores entregues aquando da celebracao
do contrato-promessa, pudendo, de igual modo, abranger quantias entregue a posteriori a titulo de

sinal ou para reforco do mesmo.

Neste sentido dispde o Tribunal da Relacao de Lisboa, relativo ao Processon21328/2002-
7,de 18 de marco de 2003, e Relator Abrantes Geraldes: “nada permite concluir que a presuncao de
sinal prevista no art. 4412 do CC seja apenas aplicavel as quantias entregues no momento da
celebracdo do contrato ou posteriormente, tendo em conta que tal normativo nao estabelece

qualquer discriminacao temporal."®®

Isto posto, e considerando-se a articulacao desta norma com o previsto pelo artigo 4402
CC através do qual se alude a existéncia destes dois momentos temporais — “se, ao celebrar-se o
contrato ou em momento posterior” ®. Nao se entende que o legislador visasse estabelecer
qualguer distincao de regimes relativamente as entregas realizadas anteriormente a celebracao do

contrato.

5 Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20n0%20Contrato-Promessa.pdf

% Acdrdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, Processon21328,/2002-7, de 18-03-2003, disponivel em: https://juris-
prudencia.pt/acordao/84384

57 Artigo 4402, Cédigo Civil
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Visando-se o sinal como uma presuncao, importa salienta o previsto pelo artigo 3502 n27,
CC o qual faz mencao: “as presuncoes legais podem, todavia, ser ilididas mediante prova em

contrario, excepto nos casos em que a lei o proibir”.

Todavig, a presuncao de sinal prevista pelo artigo 4412, CC, permanece. Isto mesmo gue 0s
intervenientes optem por imputar uma funcao antecipatoria ou de principio de pagamento. Apesar
de a lei ndo proibir aos outorgantes a eliminagao deste caracter nao se efetua pela declaracao de

vontade de atribuir revestimento distinto.

‘ANA PRATA conclui dizendo «a presuncao do artigo 4412 mantendo-se submetida a regra
geral do artigo 350.2 n2 2, tem a suailidibilidade limitada ou dificultada, dado que proibe a sua elisao
pela mera convencao de que a entrega tem uma outra funcao, a de principio ou antecipacao de

pagamento»"s®

No entanto, quando aborddmos 0 caso de contratos-promessa de compra e venda,

considera-se que, a quantia entregue pelo promitente-comprador ndo carecera de natureza de sinal.

2.3.2 — Da Tradicao da Coisa

Sucede da praxis comercial que, no momento de formacao dos contratos-promessa de
compra e venda bilaterais, se convencione entre promitente-comprador e promitente-vendedor a

entrega do objeto contratual.

Recorremo-nos do Acordao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao Processo n.2
1729/12.6TBCTB-B.C1.51, de 25 de marco de 2014, com Relator Azevedo Ramos, para nominar a
tradicao. Menciona: “«A tradicao da coisa exprime, na disciplina dos direitos reais, a transmissao da

detencao da coisa entre dois sujeitos de direito, sendo constituida por um elemento negativo (o

8 Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf
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abandono pelo antigo detentor) e um elemento positivo, a tradicionalmente chamada apprehensio

(acto que exprime a tomada de poder sobre a coisa)»"*®

A vista disto, "CALVAO DA SILVA diz que «a posse da coisa dada antecipadamente ao
promitente-comprador seja uma posse condicional inteiramente dependente da celebracao do
contrato prometido de compra e venda.. isto quer dizer que o promitente-comprador ndao pode
recusar-se, nesse interim, a restituicao da coisa ao promitente-vendedor, se este Iha exigir, e, sendo

assim, que nao possa do mesmo modo usar de embargo de terceiros»”."

Caso se verifigue um contrato de alienacao ou oneracao de determinado bem, e
encontrando-se este revestido de eficacia real, a tradicdo do bem, necessita de investir o
beneficiado da sua posse. Conjeturando-se o previsto pelo artigo 12639, CC, obtém-se a posse
sobre determinada coisa, nos termos e com o fundamento da al. b) do mencionado artigo “pela

tradicao material ou simbalica da coisa, efetuada pelo anterior possuidor”,

Neste sentido, menciona o Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao Processo n.2
1729/12.6TBCTB-B.C1.51, com Relator Azevedo Ramos, que, a al. b) do artigo 12632, CC pretende

conferir semelhante valor a tradicao simbolica e material da coisa.

Distingue-se ainda a tradicao material como aguele que se realiza atraves de ato fisico de
entrega e correspondente recebimento do bem; em sentido de tradicdao simbalica menciona a douta
jurisprudéncia que esta "é o resultado do significado social ou convencional atribuido a determinados

gestos ou expressoes”.”

Posteriormente, iremos verificar a relevancia da tradicdo da coisa em sede fiscal,

nomeadamente, no Imposto Municipal Sobre as Transmissges Onerosas de Imaveis (IMT).

5 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 1729/12.6TBCTB-B.C1ST, de 25-03-2014, disponivel em:
http://www.dgsi.pt/istinsf/954f0ce6ad9dd8h380256b5f003fa814/76e5aech567d953080257ca8003ec18e?0p
enDocument

O Nunes, B. (2011). Sinal no Contrato-Promessa [Tese de Mestrado, Instituto Superior Bissaya Barreto]. https://co-
mum.rcaap.pt/bitstream/10400.26,/29056/1/Sinal%20no%20Contrato-Promessa.pdf

" Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 1729/12.6TBCTB-B.C1.S7, de 25-03-2014, disponivel em:
http://www.dgsipt/jstinsf/954f0ce6ad9dd8h380256b5f003fa814/76e5aech567d953080257caB003ec18e?0p
enDocument
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2.3.3 - Artigo 442.2CC

A alteracdo legislativa provocada pelo Decreto-Lein.2 389/86, de 11 de novembro, modifica
de modo substancial o normativo legal do artigo 4422 CC relativo ao sinal e, consequentemente, a

execucdo especifica do contrato-promessa.

‘Nao se compreende bem por que razao o legislador, estando a disciplinar o sinal de um
modo geral para todos 0s contratos, de repente muda de agulha no mesmo ndmero, 0 N2 2 do art.

4422 e passaa confinar a sua requlamentacao ao contrato-promessa.’’

Ademais, importa salientar que, no que concerne ao artigo 4422 CC, 0 seun21,n2212 Parte
e nf 4, aplicar-se-ao a generalidade dos contratos, inclusive o contrato-promessa.
Compensatoriamente, a 2.2 Parte do n2 2 do artigo em analise — concernente a possibilidade de
reclamar o valor da coisa, ou do direito a transferir ou estabelecer sobre o bem (caso ocorra tradicao

da coisa) - e o n.2 3 do presente preceito legal, circunscrevem-se, somente, ao contrato-promessa.

Através da sua constituicdo, o sinal podera originar efeitos diferenciados conforme se

proceda ao cumprimento ou ao incumprimento das obrigac0es constituidas contratualmente.
Considerando-se, primordialmente, o cumprimento das obrigagoes.

Regendo-nos pelo artigo 4422 n21, CC faz-se mencdo: “Quando haja sinal, a coisa entregue

deve serimputada na prestacao devida, ou restituida quando a imputacdo nao for possivel’.

Exemplificando, na praxis comercial, aquando da celebracao dos contratos-promessa de
compra e venda de imadveis, o promitente-comprador constitui sinal, em regra pecuniario, de modo
a demonstrar o seu interesse no cumprimento. Pressupondo que, 0 preco estipulado em contrato
fora de Eur.100.000,00, e o sinal no valor correspondente de Eur. 10.000,00. A sua imputacdo, iria
resultar no posterior pagamento, por parte do promitente-comprador, de apenas Eur. S0.000,00,

valor resultante da reducao do sinal ao preco contratado.

Por consequinte, a prestacao correspondente ao total do contrato € o valor pago a titulo de

final mais o restante em falta. Ou seja, 0 valor total menos o atribuido inicialmente.

2Silva, ). (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (152 Ed)). Coimbra, Almedina, p. 87
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Destarte, podemos considerar que, o Codigo Civil portugués apresenta uma lacuna no
tocante ao sinal. Isto porque, 0 mesmo nao concretiza de modo claro e expresso o que Ihe podera
corresponder. Por conseguinte, parece-nos apropriado considerar gue 0 mesmo nao tera de
coincidir imperativamente a dinheiro, podendo representar-se através de coisa fungivel ou

infungivel.

Abrindo-se a possibilidade da prestacao realizada a titulo de sinal, nao se rever em valor
pecuniario, nao se viabilizando a suaimputacao narestante prestacao, como se deverd proceder em

situagao de incumprimento?
A solucao parece-nos clara, consistira na restituicao do objeto do sinal.

Verificando-se que, em caso de cumprimento, a coisa entregue a titulo de sinal sera
imputada, quando possivel, na prestacao futura, importa agora esclarecer o que ocorrera em caso

de incumprimento.

Analisemos o que prevé o n2 2 do artigo 4422 do CC: “se quem constitui o sinal deixar de
cumprir obrigacao por causa que Ihe sejaimputavel, tem o outro contraente afaculdade de fazer sua
acoisaentregue; se o nao cumprimento do contrato for devido a este dltimo, temaquele a faculdade
de exigir o dobro do que prestou, ou, se houver tradicao da coisa a que se refere o contrato prometido,
0 seu valor, ou 0 do direito a transmitir ou a constituir sobre ela, determinado objetivamente, a data
do ndo cumprimento da promessa, com deducao do preco convencionado, devendo ainda ser-lhe

restituido o sinal e a parte do preco que tenha pago.”.

Quer isto dizer que, se o incumprimento do contrato se imputar ao promitente-comprador,
tem o promitente-vendedor o direito de fazer seu o valor entregue a titulo de sinal. A contrario, se 0
promitente-vendedor ndo cumprir com as obrigacoes previstas contratualmente, tem o
promitente-comprador a possibilidade de exigir o sinal em dobro ou, ocorrendo tradicao da coisa,

pedir "o valor que esta tiver ao tempo do incumprimento”.

A restituicdao do valor entregue a titulo de sinal encontra-se sujeita ao principio nominalista

previsto pelo artigo 550.2 do CC, 0 qual faz mencao: ‘o cumprimento das obrigacoes pecuniarias faz-

3 Nos termos e para os efeitos do artigo 207.2, CC, considerar-se-ao como fungiveis as coisas que se determinem pelo
seu género, qualidade e quantidade. Podendo, consequentemente, ser substituiveis. Nomeadamente, ilustrando, uma
caneta azul. A contrdrio considerar-se-&o como coisas infungiveis os bens determinados e exatos. Exemplificando, um
bem infungivel poderd ser um carro de marca Audij cor preta, de matricula AA-11-BB.

42



se em moeda que tenha curso legal no Pais a data em que for efetuado e pelo valor nominal que a

moeda nesse momento tiver, salvo estipulacao em contrario”.

No que concerne a possibilidade de exigir o valor da coisa a data do incumprimento, o seu
valor ira corresponder a diferenca entre o valor atual no momento do incumprimento e o montante

do preco estipulado.

Menciona on2 3 do artigo 4418, CC: "em qualguer dos casos previstos no nimero anterior, 0
contraente nao faltoso pode, em alternativa, requerer a execucao especifica do contrato, nos termos
do artigo 8302, contraente ndo faltou se optar pelo aumento do valor da coisa ou do direito, como
se estabelece no numero anterior, pode outra parte opor-se ao exercicio dessa faculdade,

oferecendo-se para cumprir a promessa’.

Nas promessas descritas pelo artigo citado, nao pode o direito a execucao especifica ter sido
afastado pelas partes aquando da celebracao do contrato-promessa. Apesar de, na sua
generalidade esta poder ser afastada atraveés de convencdo entre as partes, considerando-se
presuncao ilidivel essa mesma convencao, a existéncia de sinal ou de pena para a possibilidade de

incumprimento.

Nestes termos, consideramos que, a mencao a execucdao especificanon3do artigo 4425,
CC, é meramente remissiva para o que vem previsto pelo artigo 830.2, CC referente as condicoes de

obtencao de sentenca com efeitos negociais.

2.3.4 — A Mora ou Atraso no Cumprimento

Rezaon?3doartigo 4422 CC "se o contraente nao faltoso optar pelo aumento do valor da
coisa ou do direito, como se estabelece no nimero anterior, pode a outra parte opor-se ao exercicio

dessa faculdade, oferecendo-se para cumprir a promessa’.

Revela-se desde ja que a expressado utilizada pelo legislador “deixar de cumprir” se
demonstra correspondente a incumprimento definitivo da promessa contratual. Pressuposto este
que se assevera a perda do sinal pelo promitente-comprador, quando este seja o promitente-fiel

das obrigacoes geradas contratualmente.
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E através do previsto pelo n2 3 do artigo 4422 CC que se prevé a possibilidade de o
promitente-comprador (fiel ao contrato-promessa), exigir o direito a restituicao entregue a titulo de
sinal, como consequéncia da resolucdo de contrato por incumprimento. Ocorrendo tradicdo do bem

imovel pode o mesmo optar pelo valor da coisa a data da inobservancia do cumprimento contratual.

"A conclusao de que a faculdade de optar pelo valor da coisa anda ligada a resolucao ou
destruicao do contrato-promessa acompanhado de traditio rej, € plenamente confirmada pelo

preambulo do Decreto-lein.2 236/80, que aintroduziu.""

Estabelece a parte inicial do n.2 3 do artigo 4422 que, o promitente-fiel podera recorrer ao
mecanismo juridico da execucao especifica, em alternativa a resolucao do contrato, de modo a ver

0 seudireito atendido e a sua indemnizacao calculada nos termaos legais.

Consequentemente, o promitente-fiel apenas poderd recorrer a este mecanismo
legalmente previsto se o artigo 830.2 0 permitir, caso se verifique mora ou provisario incumprimento,
afimde se preservar as obrigacoes previstas contratualmente e manter o interesse na estabilizacao

do negacio juridico.

Faz mencao Jodo Calvao Da Silva: “logo que haja incumprimento definitivo, nao tem
cabimento a execucao especifica, recorrendo o credor a resolucao (extingao) do contrato, com a

indemnizacado determinada nos termos do artigo 442.2"

Assim, consideramos que a previsao legal empregue na parte inicial do artigo 442.9,n.2 3, CC
se podera considerar prescindivel, uma vez que, em nada acrescenta ao ja mencionado pelo artigo
83058 CCrelativo a execucao especifica. Assim, podera o interessado no cumprimento do negacio
recorrer a este procedimento quando se verifigue a mora contratual. Jodo Calvao Da Silva, considera
ainda como ‘incorreta’, na medida em que faz crer que se podera recorrer a mesma em situacoes

de incumprimento definitivo, em alternativa a resolucdo contratual.

Mais se acrescenta que, prevé o artigo 4422 n2 1, CC que, verificando-se o cumprimento
contratual mesmo que protelado ou tempestivo, deve o sinal ser imputado na prestacao devida ou

restituido quando 0 mesmo nao seja viavel.

‘A perda do sinal dobrado o valor da coisa ligados a simples mora nao se apresentam

seguramente como sancao razoavel, proporcionada e realista, por maioria de razao num contrato

#Silva, ). (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (15.2 Ed)). Coimbra, Almedina, p. 101
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preparatorio de futurocontrato definitivo, como € o contrato-promessa, sobretudo da mais corrente
promessa de compra e venda de andares em construcao ou a construir, em que fatores aleatorios
multiplos inerentes ao médio ou longo prazo da construcdo ndo depdem em prol de umaresolucdo

automatica por simples atraso”.”
Assim, considera-se inaplicavel o regime do sinal na mora.

Neste sentido o Acordao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao processo n.2
924/14.8TVLSB.C1.51, datado de 19 de maio de 2076 e Relator Lopes do Rego: “em litigio versando
sobre o cumprimento de contrato-promessa, ainvocacao pelo credor na realizacao de interpelacao
admonitoria ao devedor, sendo pressuposto a conversao da mora em cumprimento definitivo,
assume natureza de facto constitutivo essencial, relativamente ao direito potestativo de resolucao

virgula fundado em incumprimento da outra parte”.

Em mesmo sentido o Acordao do Supremo Tribunal de Justica, relativo ao processo n.2
628/09.3YFLSB, datado de 12 de janeiro de 2010 e Relator Paulo S&: “A mora nao confere o direito
aresolucao do contrato; s6 o incumprimento definitivo e culposo da lugar as cominacoes previstas

noart. 4422 n22 ndo bastando, para o efeito, a simples mora”.”

Concluimos que, no que concerne ao sinal, o regime da mora no cumprimento das

obrigacoes nao lhe sera aplicavel.

Isto posto, importa agora debrucarmo-nos sobre a aplicacao do artigo 8302 relativo a

execucdo especifica do contrato ao regime da mora ou simples atraso no cumprimento.

Importa mencionar que, 0 pressuposto ao procedimento da execucao especifica do

contrato-promessa serd a mora contratual e ndo o seu incumprimento efetivo.

Verificando-se o recurso a este mecanismo legal, pressupoe-se que, o promitente-fiel

mantém manifesta vontade de obter a prestacao devida pelo promitente-faltoso a titulo pontual

>Silva, ). (2021). Sinal e Contrato-Promessa. (15.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 104

® Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 924/14.8TVLSB.C1S1, de 19-05-2016, disponivel em:
http://www.dgsipt/jstjnsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003faB14/4de9a8b23b09955180257fb8005724f3°0p
enDocument&ExpandSection=]

" Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, Processo n2 628/09.3YFLSB, de 12.012010, disponivel em:
http.//www.dasipt/jstjnsf/954f0ce6ad9dd8b380256b5f003fa814 /fe3bcSffeaf8fb93802576b800502e2a20Ope
nDocument
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Nestes termos, considera 0 mesmo que apenas se verifica um simples atraso na violacao do

contrato por parte do devedor, atendendo assim ao seu cumprimento atardado.

A contrdrio, ndo havendo, por parte do permitindo-fiel interesse real na manutencdo do
contrato, 0 mesmo consideraria a sua violagao como incumprimento concludente, recorrendo,

desde logo, a resolucao contratual.

Este mecanismo permite ao interessado na manutencdo do contrato obter, junto do tribunal
competente, sentenca constitutiva correspondente a declaracao negocial do faltoso, considerando-
se amesma emitida no momento do transito emjulgado da sentenca. Deste modo, o credor, obtém
0 cumprimento funcional da promessa, ou seja, 0 desfecho pratico da sua concretizacao

independentemente da vontade real do faltoso.

‘Dir-se-a mesmo que a execucao especifica da obrigacao de concluir o contrato prometido
€ 0 complemento ideal do contrato-promessa, razao da sua enorme relevancia e sucesso pratico,

precisamente porque da satisfacao in natura ao interesse primario do credor.®

Estatui 0 artigo 8305, CC quais 0s pressupostos a considerar a execucdo especifica do

contrato.

Menciona o n2 1do artigo em apreso: “se alguéem se tiver obrigado a celebrar certo contrato
e Nao cumprir a promessa, pode a outra parte, na falta de convenc¢ao em contrario, obter sentenca
que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso, sempre que a isso ndo se oponha a

natureza da obrigacao assumida”.

Entende-se por convencao em contrario a existéncia de sinal ou fixacdo de cldusula penal
aonao cumprimento do contrato — Artigo 830.2 n2 2, CC. Consequentemente, a regra geral prevista
é supletiva, possibilitando-se as partes o seu afastamento mediante convencao expressa ou tacita

(quando se verifica a existéncia de sinal ou cldusula penal)

Faz-se mencaonon.? 3 do artigo em apreciacao: ‘o direito a execucdo especifica nao pode
ser afastado pelas partes nas promessas a que se refere 0 n2 3 do artigo 410.2". Nestes termos,

pode-se afirmar que, ‘no caso de promessa respeitante a celebracdo de contrato oneroso de

"8Silva, J. (2021). Sinal e Contrato-Promessa.(15.2 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 141
46



transmissao ou constituicdo de direito real sobre edificio, ou fragdo autdnoma dele, ja construido, em

construcao ou a construir'™ a clausula que exclua a execucao especifica serd nula.

Estatui ainda a parte final do n2 3 do artigo 8302 “a requerimento do faltoso, porém, a
sentenca que produz os efeitos da sua declaracao negocial pode ordenar a modificacao do contrato
nos termos do artigo 4372 ainda que a alteracao das circunstancias seja posterior a mora.”
Estabelece-se, nestes termos, uma evidente exce¢ao ao regime previsto pelo artigo 4389, CC, o
qualfaz mencao daimpossibilidade de modificacao do contrato se, no momento da modificacao das

circunstancias, ja se encontrasse em mora.

Almeida Da Costa defende a alteracao introduzida pela reforma de 1986 como necessaria a

constancia das posicoes das partes.

Em contrapartida, Joao Calvao Da Silva, ndo se demonstra sensivel ao argumento,
questionando-se sobre quais 0s motivos que justificariam a atribuicao de tal priviégio do

promitente-faltoso em face aos devedores em geral.

Como se mencionanon.21doartigo 8302 CC “sempre que aisso ndo se oponha a natureza
da obrigacao assumida” podera a parte recorrer a execucao especifica. Sera o caso de contratos
como o de mutuo, comodato ou penhor, nos quais, a entrega do bem se demonstra como facto
constitutivo do negacio juridico. Isto significa que, a sua consagracao nao e suficiente o consenso
entre ambas as partes, pelo que, a sentenca para efeitos de declaracao negocial do faltoso, tambéem

nao o serg, visto que, ficara em falta a transmissao do bem.

9 Artigo 4102, n2 3,12 Parte, do Cddigo Civil
47



3 — Da Tributacao do Contrato-Promessa em Sede de IMT

3.1- Caracterizacao do IMT

Inicialmente conhecido como SISA, a tributacdo dinamica do patrimaonio tera surgido em
Portugal no decorrer do reinado de D. Dinis. Na época a que se refere, este ja era considerado como
um imposto indireto e municipal. Todavia, a sua incidéncia reportava-se de modo diferente da atual

com o Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imadveis (IMT).

Até ao decorrer do século XIX, este imposto incidia sobre as transmissdes de bens maoveis
ou imoveis, no entretanto, e por meio da reforma trazida por Mouzinho da Silveira, mediante o
Decreto de 19 de abril de 1832, este restringiu-se a conformacao que modernamente vivenciamaos,

Ou Seja, sobre bens imaveis.

Apesar da continuidade e estabilidade presente no sustento deste imposto, 0 mesmo

padeceu de duas modificacoes no que concerne a sua designacao.

‘Contribuicao de registo” foi 0 nome soporifero empregue pela Lei de 30 de junho de 1860.

A reforma fiscal desencadeada pelo Estado Novo no ano de 1525 reincorporou 0 nome de “Sisa”.

“Tratava-se de umimposto bastante severo para 0s seus sujeitos passivos, ndao so pela sua
elevada taxa geral, de 10%, como também pelo facto de incidir sobre os adquirentes dos bens

imoveis"8o

A sua excessiva onerosidade desencadeava a dissimulacao do valor sobre o qual 0 mesmo
recaia. Transfigurou-se como uma pratica constante, aceite e disseminada na sociedade

portuguesa do final do século XX.

José Maria Pires, pronuncia-se sobre a sua tributacao: ‘umimposto ineficiente para o Estado
é também ineficiente para a economia e injusto para os contribuintes e empresas gue nao querem

praticar evasao fiscal'.

O aceleramento do engrandecimento do mercado imobilidrio, — em termos de volume de

negocios e preco praticado — conjugado com a elevada tributagao imposta pela Sisa, despoletou no

80 Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 307
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ramo um composto de mecanismos negociais sui generis &' que reprimissem o pagamento da Sisa.
Particularmente através de procuracoes irrevogaveis e cedéncias de posicao contratual em
contratos promessa de compra e venda. Isto porque, a data, nao se visavam 0s negocios indiretos

sobre imaveis como factos sujeitos a tributacao em sede de Sisa.

‘No relatério sobre a Reforma Fiscal do Ministério das Financas (1997), patrimdnio
fiscalmente relevante «é constituido por toda a manifestacdo de riqueza exteriorizada quer pela
propriedade, quer pelo uso e fruicao de certos bens, imoveis ou moveis sujeitos a registos, bem
como pelos atos de aquisicao onerosa ou gratuita daqueles bens que se encontrem igualmente

sujeitos a tributacao em sede propria»”.®

Foi aquando do Decreto-lei n2 287,/2003, de 12 de novembro gue este imposto obteve a
sua ultima designacdo, convertendo-se para IMT — “Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imaveis”. Estareforma, teve emvista solucionar ainjustica na tributacao do patrimanio,

que nas palavras de Casalta Nabais, configurava uma "intoleravel inconstitucionalidade” &

Nada obstante o anuncio da comutacao da designacdo, 0 novo regime Conservou as
precedentes op¢oes de politica tributaria. Por outra, uma tributacao do patrimonio circunscrita ao
acervo imahiliario, uma ramificacdo em tributacao direta — sobre o rendimento pessoal — e
tributacao indireta — relativo ao consumo e, por isso, adjudicado ao comprador aquando da
efetivacao da transmissao — e tributacao indireta progressiva relativamente a aquisicdo de prédio

ou fracao autonoma atribuida a habitagao.

A nova arquitetura do novo sistema fiscal configura como firmamento o principio da
capacidade contributiva (PCC), ie, o montante que cada contribuinte deve quitar face a sua
capacidade economica. Cumpre-se o controlo constitucional que preza a rigueza como um dos

indicadores da capacidade tributaria.

81 Significado: Do seu préprio género; UNicos.

8 Teixeira, G. (2021). Manual de Direito Fiscal. (6.2 Ed.). Coimbra, Almedina, p. 255

8 Andrade, F. (2005). Sisa e IMT — Reflexdes Em Torno do ‘Imposto Mais Estipido do Mundo’. Faculdade de Direito de
Coimbra. https://eq.uc pt/bitstream/10316/24464/1/Artigo%20IMT%20para%20E studo%20Geral pdf
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Por conseguinte, o rendimento é o indice elegido “porque, como explica Teixeira Ribeiro, «0
Estado exige impostos todos 0s anos; ora, uma economia s6 pode suportar um encargo anual se

esse encargo for satisfeito com recursos que anualmente se renovamy”. 8

Menciona o artigo 1032 n2 1, da Constituicao da Repuhlica Portuguesa (CRP): ‘O sistema
fiscal visa a satisfacao das necessidades financeiras do Estado e outras entidades publicas e uma
reparticdo justa dos rendimentos e dariqueza’. Afiguram-se estes como sendo os dois referenciais

fundamentais a contribuicdo de cada cidadao.

Perante a visivel estruturacao do sistema fiscal, o imposto sobre o patrimonio imobiliario
revela uma infeliz relacdo com o Principio da Capacidade Contributiva (PCC). Com efeito, uma
tributacao edificada com base no PCC conduziria @ uma sujeicao a imposto da totalidade do

patrimanio, e nao somente o imobiliario.

Retratando-se o IMT como um imposto sobre 0 patrimonio, composto por um complexo de
instrumentos reservados a despir as manifestacdes de riqueza, determinando-se o montante

sobre o qual esta se materializa, 0 seu intento prende-se com a sua sujeicao a imposto.

‘Uma tributacao especial do patrimaonio imobilidrio poderia ter um papel no ambito de uma
tributacao com base no PCC se servisse para sujeitar a imposto um rendimento nao sujeito a IRS,
que € o rendimento imputado que resulta da utilizacao destes bens duradouros.”® Nestes termaos,
0 imposto careceria de incidir unicamente sobre bens imodveis adstritos a uso particular do
proprietario ou sem utilizacao, isentando 0s restantes predios arrendados ou afetos a atividades

produtivas.

Nao obstante, tal ndo se sucede, incidindo na sua generalidade os impostos sobre a

totalidade da propriedade imabilidria.

A sujeicao do patrimonio imobilidrio a uma tributacao especial € preferéncia comum a

inUmeros sistemas fiscais. Assim, comumente justificada através do principio do beneficio.

84 Andrade, F. (2005). Sisa e IMT — Reflexdes Em Torno do ‘Imposto Mais Estipido do Mundo’. Faculdade de Direito de
Coimbra. https://eq.uc.pt/bitstream/10316/24464/1/Artigo%20IMT %2 0para%20Estudo%20Geral.pdf
8> Ibidem.
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‘Em conformidade com o principio do beneficio cada um deve ser tributado consoante 0s
beneficios que colhe dos bens publicos. Assim, 0s impostos devem corresponder ao valor ou ao

custo dos bens disponibilizados pelo Estado aos contribuintes’

Nas palavras de Ana Paula Dourado: “Com base no principio do beneficio, justifica-se, nos
impostos sobre o rendimento, uma tributacdo diferenciada entre residentes e ndo residentes, e nos
impostos gerais sobre o patrimaénio (que sao impostos pessoais), uma tributacao diferenciada entre

nacionais residentes e nacionais nao residentes” #’

E plausivel suportar que a despesa autdrquica se condigna num beneficio retirado pelo
proprietario do prédio sendo, porquanto, integro que 0s mesmos contribuam ao seu financiamento.
Entendendo-se que a residéncia pressupoe um beneficio superior dos bens e servicos publicos
prestados pelo Estado, os residentes tém de ser tributados se acordo com o principio da tributacao

universal.

Ademais, 0s bens imoveis constatam-se como arduos de sonegacao, devido a sua
natureza e ainda em virtude de se encontrarem sujeitos a registo. ® Impassiveis de deslocamento,
estas ratificam-se como premissas notaveis numa era na qual se teme a fuga das bases tributarias

para paises terceiros em consequéncia da sua tributagao.

Verdadeiramente, sujeitando-se a tributacao a obtencdo da propriedade, e ndo a sua
titularidade, repreende-se a alienacao da propriedade, e ndo a sua posse, que seria o legitimo indice

de beneficio ou da capacidade contributiva.

A titulo meramente exemplificativo. Comparando-se a aquisicao de certo imavel destinado
a habitacao por um valor determinado por um cidaddo que o mantenha no decorrer da sua vida, e
um cidadao que adquira vérios iméveis (destinados a habitacdo) pelo mesmo valor, fiscalmente,
ambos deveriam ser retratados do mesmo modo pelo sistema fiscal, em virtude de extrairem um
beneficio semelhante e demonstrarem a mesma capacidade contributiva. Contudo, ao passo que 0
primeiro estara sujeito ao pagamento de IMT uma Unica vez, 0 sequndo sera tributado tantas vezes

quantas as suas aquisicoes.

% Inspecdo-Geral das Financas. Finalidades Extrafiscais da tributacao especial do consumo. https://wwwi.igf gov.pt/in-

ftecnica/75_anos_IGF/sousaesilva/sousaesilva_cap023.ntm
8 Dourado, A. (2022). Direito Fiscal (7.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 232
88 Artigo 2.2 do Cédigo do Registo Predial
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‘Neste imposto h& uma curiosidade. E que j& esteve para falecer. Mas nunca faleceu e a
tendéncia € para que nunca faleca. Nenhuma Lei das Finangas Locais consegue um dia acabar com
esta sede de dinheiro publico. E urgente que as financas municipais nao fizessem depender tanto a

suareceita a custa da tributacao do patrimanio.” &

Acontece que, apesar da sua morte anunciada ha varios anos, nao aparenta que tal esteja
para acontecer. Até novembro de 2022 a receita gerada pelo Imposto Municipal Sobre as
Transmissoes Onerosas de Imadveis atingiu 0s 1566 milhoes de euros, superando em 15,6% o

montante arrecadado aolongo de 2021. O que constitui um novo recorde.

A evolucdo da receita de IMT resultante da execucdo orcamental demonstra que, o valor

acumulado daqueles 11 meses subiu em 30,8% face ao mesmo periodo do ano precedente. *°

"A receita gerada através do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes (IMT) registou em
2022 0 valor mais elevado de sempre, ao atingir 1698 milhoes de euros, ultrapassando pela primeira

vez areceita do Imposto Municipal Sobre os Imadveis (IMI)."*'

3.2.— Objeto da Tributacao

O Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imdveis (IMT), versa sobre as
transmissoes a titulo oneroso do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito,
abstraindo-se da formajuridica empregue no momento da aquisicao — Artigos 1.2, n.21do Cadigo do

Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imdveis (IMT).

8 Opservador. (2020.05.26) £ Um Imposto Esttpido, Mas Ainda C3 Anda. Disponivel em: https;//observador.pt/opi-
niao/e-um-imposto-estupido-mas-ainda-ca-anda

% Dinheiro Vivo. (2023.01.02) Receita do IMT soma 1566 Milhdes de Euros até Novembro e Bate Novo Recorde. Dispo-
nivel em: https://www.dinheirovivo.pt/economia/receita-do-imt-soma-1566-milhoes-de-euros-ate-novembro-e-
bate-novo-recorde-15587872.html

9 Expresso. (2023.02.06) Receita do IMT Bate Recorde em 2022 e Supera Pela Primeira Vez o IMI. Disponivel em:
https://expresso.pt/economia/impostos/2023-02-06-Receita-do-IMT-bate-recorde-em-2022-e-supera-pela-
primeira-vez-o-IMI-8afabd5h
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Por forma a concebermos a factualidade que o IMT objetiva tributar, importa distinguir o
contrato que visa a ftitulacdo da transmissao, do efeito juridico decorrente desse mesmo

ato/contrato.

Empregando-se a lei civil, designadamente no que tange ao disposto pelo artigo 224.2, n2 1,
Codigo Civil, 0 contrato concebe-se como um trato de vontades livremente constituidas que
aspiram a producao de efeitos juridicos, sendo que, considerar-se-a celebrado logo que 0s

intervenientes o expressem a sua vontade de forma valida.

Consequentemente, o efeitojuridico decorrente da celebracao do contrato de compra e venda
serd a transferéncia do direito de propriedade, facto este sujeito a imposto. Nestes termos, o IMT

sujeita aimposto a transmissao e nao o contrato em si.

O normativo legal posiciona, notoriamente, a finalidade da suaincidéncia sobre o efeito juridico

decorrente do contrato, isto €, na transmissao.

O Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis, € deste modo, um
imposto indireto, dado que, atinge uma manifestacao mediata ou indireta da capacidade
contributiva, tributando a transferéncia de bens. Repercutindo-se num facto ocasional, e sem

caracter repetitivo, transfigurando-o como um imposto de obrigacdo unica.

O Cadigo do IMT prevé, de forma taxativa, quais 0s atos sujeitos a tributacao nesta sede. Por
conseguinte, nos termos do artigo 2.2 n21, CIMT, o referido imposto incide sobre as transmissoes a
titulo oneroso sobre o direito de propriedade ou figuras parcelares do mesmo — Artigo 13052 e
1306.2 CC -, quando situados em territorio nacional. Consequentemente, apenas serao tributaveis
as transmissoes de imaoveis localizados em territdrio nacional, sendo irrelevante a residéncia do

adquirente ou o territorio onde tenha lugar o facto que determine ou titule a transmissao.

'O codigo do IMT parte dos conceitos de Direito Civil para definir transmissao e titulo oneroso,

e remete a definicdo de prédio para o Codigo do IMI."%

0 artigo 2049, CC entende que sao coisas imaoveis 0s predios rusticos e urbanos bem como
as suas partes integrantes: «entende-se por predio rustico uma parte delimitada do solo e as
construcoes nele existentes que ndo tenham autonomia economica, e por prédio urbano qualquer

edificio incorporado no solo, com os terrenos que Ihe sirvam de logradouro».

% Dourado, A. (2022). Direito Fiscal. (7.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 437
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‘Um prédio é sempre uma parte do territorio, uma plantacao ou uma construcao, masisso nao
basta para que essas realidades fisicas sejam classificadas como prédios.” Consequentemente,
necessitam de ser passiveis de possuir valor econdmico e se encontrarem na posse de umapessoa

singular ou coletiva.

Nos termos da LeiFiscalrelativa ao IMI, nomeadamente, no que tange ao artigo 22 n.2 1, CIMI,
faz-se mencao: “prédio é toda a fracdo de territdrio abrangendo as aguas, plantacoes, edificios e
construcdes de qualquer natureza nela incorporados ou assentes, com caracter de permanéncia,
desde que faca parte do patrimdnio de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias

normais, tenha valor econémico’.

Menciona o Supremo Tribunal de Justica no acérddo relativo ao processo n2 01328/17, de 11
de abril de 2018, com Relator Ascensao Lopes: “para efeitos de Imposto Municipal sobre Imaoveis
estaremos perante a realidade juridica «prédio» quando se mostrem simultaneamente existentes

0s trés elementos: fisico, juridico e econdmico constantes do art. 22 do CIMI"#

Mais se acrescenta que, nos termos da lei fiscal relativa ao IMI, se compreende como preédio
rustico “os terrenos situados fora de um aglomerado urbano, exceto 0s que sejam de classificar
como terrenos para construcao, nos termos do n.2 3 do artigo 6.2, e 0s que tenham por destino

normal uma utilizacao geradora de rendimentos comerciais e industriais” — Artigo 3.2, n.21, CIMI.

Considerar-se-do ainda como prédios rusticos o0s terrenos em constru¢cdo que se visem
abrangidos por dois requisitos: 1) localizados em terrenos rusticos; 2) destinados a geracao de

rendimentos agricolas.

‘Nao obstante a aparente objetividade, a jurisprudéncia revela situacdes em que a
classificacdo € discutivel, como por exemplo, no caso datado do Recurso 317/12 de 27/11/12
(Fazenda Publica vs. Agrepor Agregados — Extracdo de Inertes, SA) em que o Relator, Cons.
Ascensdo Lopes, conclui que «a mera nao afetacao ou nao destinagdo normal de um prédio rustico,
situado fora de aglomerado urbano, a uma utilizacdo geradora de rendimentos agricolas nao basta,

por si so, para «desclassificar» um prédio como rustico e classifica-lo como urbano, antes se

3 (atarino, ). (2022). Licoes de Fiscalidade. (7.2 Ed). Coimbra, Almedina p. 486

% Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, Processo n2 01328/17, de 11-04-2018, disponivel em:
http.//www.dagsipt/jsta.nsf/35fbbbfeelbble680256f8e003ea931/7e71f4b326b842f88025827b004ba01a 0Ope
nDocument&ExpandSection=1#_Sectionl
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exigindo que, nos casos em que ndo tenha tal afetacao, o prédio nao se encontre construido ou

disponha apenas de edificios ou construcoes de caracter acessorio»."*

Em seguimento, classificar-se-ao como prédios urbanos “todos aqueles que nao devam ser
classificados como rusticos’, de acordo com o previsto no artigo 4.2, CIMI, encontrando-se ainda
subdivididas as suas espécies no artigo 6.2 CIMI. Sumariamente, e considerando a sua afetacdo,
estes poderdo ser: a) habitacionais; b) comerciais, industriais ou para servicos; c) terrenos para

construcao; d) outros. — Artigo 6.2 n.21, CIMI.

O artigo 2.8 CIMT especifica todas as situacoes passiveis de tributacao em sede de IMT. Pelo
que, poderemos afirmar que versa sobre o principio da tipicidade, na medida em que nele é
anunciado de forma exaustiva todos os tipos de atos e contratos que estejam sujeitos ao imposto

em analise.

A alinea a), do n%2, do artigo 22 CIMT, debruca-se sobre as promessas de aquisicao e
alienacao. Por conseguinte, o conceito de transmissao abordado no mesmo, consiste no nao gozo

e fruicao por parte do promitente alienante.

“Tal como na Sisa, também o IMT ficciona como transmissao sujeita a imposto a entrega
material da posse do imovel quando ocorrida depois da celebracdo do contrato-promessa e antes

da escritura de compra e venda’®

Por conseguinte, alei exige que se verifiquem dois pressupostos fundamentais a constituicao
da sujeicdo a tributacao: 1) a existéncia de contrato-promessa de compra e venda; 2) ocorrer a
tradicao doimovel que se vise objeto do contrato. A tradicao corresponde ao ato de entrega da coisa
ou semelhante, com intencdo de transmitir a posse, de acordo com o exposto pelo artigo 12639, al.

b), Codigo Civil

Verificando-se a existéncia cumulativa destes dois requisitos, ocorrera a sujeicao a imposto

do contrato visado.

A antecipacao do momento de tributacdo do contrato de compra e venda em sede de IMT

para o instante em que se efetua a tradicao da posse, consolida-se como uma manifestacdo por

% Teixeira, G. (2022). Manual de Direito Fiscal. (6.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 266
% Pires, ). (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 355
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parte do legislador da ndao dependéncia para efeitos fiscais da integridade do conceito de

transmissao civil, atribuindo énfase ao conceito economico de transmissao proprio do CIMT.

Nestes termos, € de relevancia exaltar que, isoladamente, o contrato-promessa de compra e
venda, ndo produz qualquer efeito tributario. No entanto, se 0 mesmo for sequido de tradicao ou
posse, opera a transmissdo fiscal, pelo que, ird haver lugar a liquidacao e respetivo pagamento de
IMT.

De acordo com a Informacao Vinculativa prestada pela Autoridade Tributaria relativamente
ao Processon2202000083S -1V n.218445 com despacho concordante de 02-11-2020, faz-se a
Mencao que “a outorga de contrato-promessa de compra e venda de bem imovel em que nao se
verifique a tradicao do bem prometido e que nao preveja a possibilidade de cedéncia da posicao

contratual de adquirente, nao se encontra sujeita a IMT"®’

A tradicao da posse encontra a sua sujeicao a IMT através da demanda de submeter a
imposto as transferéncias de propriedade empreendidas por meio de ajuste verbal, despojadas do

preceito legal previsto em lei civil.

Ainda que, "o contrato de compra e venda de imaveis seja um negaocio formal, que deve
obrigatoriamente ser submetido a forma escrita, nao € menos verdade que existe em Portugal, em
especial nos meios rurais, uma velha tradicao economica e social de transmissao de bens imoveis
por mero ajuste verbal, fundando-se a seguranca das transacoes no respeito e na honra dada a

palavra’. %8

Sendo a posse do imaovel transitoria, dado que, o adquirente ainda ndao procedeu a aquisicao

dotitulo de propriedade, abre-se a possibilidade de este ser privado da sua posse para o proprietario.

Ndo se alheando a eventualidade de ocorréncia de tal situacao, o legislador considerou a
transmissao como imutavel no momento em que o promitente-comprador conserve a sua posse
por um hiato de tempo iqual ou superior a oito anos. E no presente artigo 44.2 n2 2, CIMT que se faz
mencao: “Quando tiver havido tradicao dos bens para o reclamante ou impugnante ou este os tiver

usufruido, o imposto sera anulado em importancia equivalente ao produto da sua oitava parte pelo

9 Autoridade Tributéria e Aduaneira, Informacao Vinculativa, Processo n.2 2020000839 - IV n2 18445 com despacho
concordante de 02-11-2020, disponivel em: http//eventos.apecapt/11 CIMT 18445 pdf

% Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (3.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 357
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numero de anos completos que faltarem para oito, de acordo com a data em gue 0 MesmMo

abandonou a posse”.

Por conseguinte, se o promitente-comprador retiver na sua posse o imavel por um intervalo
inferior a oito anos, ser-lhe-a ressarcido uma fracao da totalidade do imposto pago equivalente a
um oitavo por cada ano inferior a oito. Ou seja, retendo-se a posse durante um periodo equivalente

a seis anos, o valor restituido correspondera a dois oitavos do total pago em sede de IMT.

Para obtencao do direito em analise e como se menciona no preceito legal previsto pelo artigo

442 n82 CIMT, é necessario proceder areclamacao ou impugnacao por parte do sujeito passivo.

Debrucando-se o artigo 22 n2 2, al. a), CIMT somente sobre as “promessas de aquisicao e
alienacao’, coloca-se a questdo relativa aos contratos-promessa de compra e venda onde seja

clausulada a cedéncia de posicao contratual.

Ora, nesse caso, analisaremos o previsto no artigo 2.2, n.2 3, al. a), CIMT. Menciona o preceito
legal: “Celebracao de contrato-promessa de aquisicao e alienacao de bens imoveis em que seja
clausulado no contrato ou posteriormente que o promitente adquirente pode ceder a sua posicao
contratual a terceiro”. Compreendemos, portanto, que ha lugar a transmissao onerosa na outorga

destes contratos, transmissao essa suscetivel de tributacao por aplicacao do artigo em mencao.

Concluimos gue, sendo o contrato-promessa de compra e venda realizado sem cldusula de
livre cedéncia da posicao contratual aplicar-lhe-emos o previsto pelo artigo 2.2 n2 2, al. a), CIMT. A
contrdrio, verificando-se a cessao da posicao contratual, iremos adotar a norma legal prevista pelo

artigo 22,n2 3, al a), CIMT.

Tal conclusao podera ser reiterada pelo Acordao do Supremo Tribunal Administrativo relato
ao Processo n.2 0499/10, de 03.11.2010 e Relator Isabel Marques da Silva, no qual se faz mencao:
‘Com a entrada em vigor do Cadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imdveis, o legislador assumidamente (cfr. o pardgrafo 3.2 do respectivo preambulo) procedeu a um
alargamento do conceito legal de “transmissao onerosa’ para efeitos de incidéncia do imposto, nele
incluindo expressamente, a par de outras realidades, as cessdes de posicoes contratuais em

contratos promessa de compra e venda de imoveis' >

% Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, Processo n2 0499/10, de 03-11-2010, disponivel em:
http://www.dgsipt/jsta.nsf/35fbbbf22elbble680256f8e003ea931/f03c6f8ceSe4ad42802577d6004ffel72?0pen
Document
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E se, 0 contrato for para pessoa a nomear? De acordo com a alinea e), do n2 3 do artigo 2.2,
CIMT, este estara excluido de tributacdo. Estes contratos poderao ser utilizados quando o
promitente-adquirente se pretenda manter em anonimato perante o negocio, evitando eventuais
subidas de preco do imovel. Apresentar-se-a ao contrato um adquirente que, apos a conclusdo do

contrato definitivo, nomeia o terceiro sobre o qual recairam os efeitos juridicos desse contrato.

3.3 - Sujeitos Passivos

No ambito do artigo 49, do CIMT, o IMT incide sobre as transmissoes efetuadas a titulo
oneroso, do direito de propriedade. Nesta norma encontram-se enunciados 0S sujeitos passivos
sobre quem recaem a obrigacao de liquidacao do imposto podendo 0 mesmo versar sobre pessoas
singulares ou pessoas coletivas, independentemente da sua nacionalidade ou do local onde

residam.

Economicamente, o IMT retrata-se como um imposto direto e real, 0 mesmo devera ser

reconhecido pelo proprio sujeito passivo e ndo por algum outro ente.

"Pelo que respeita a suaincidéncia subjetiva, o IMT tem por sujeito passivo o transmissario,
isto é, aquele que recebe 0s bens transmitidos, 0o qual, no caso de venda, corresponde ao

comprador”®.

Assim se verifica esta como sendo aregra geral enunciada pelo artigo 4.2, CIMT e a qual sera

aplicada ao contrato de compra e venda.

No entanto, verificando-se a cedéncia de posicao contratual, devemos nos debrucar pelo
enunciado na alinea e) do preceito legal aplicdvel as situacoes previstas nas alineas a) e b) don? 3
do artigo 22 CIMT — referente aos contratos-promessa com cedéncias de posicao contratual.
Neste enquadramento, faz mencao a al. e): “oimposto € devido pelo primitivo promitente adquirente

e por cada um dos sucessivos promitentes adquirentes”.

Observaremos que, nos contratos-promessa nos quais seja aposta clausula de cedéncia,

ficarao adstritos a este imposto todos 0s cessionarios que obtenham os direitos apostos no

190 Nabais, J. (2019). Direito Fiscal (112 Ed). Coimbra, Almedina, p. 614
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contrato principal. Estes estardo submissos a regras proprias relativamente a determinacao da sua

base tributavel e das taxas aplicaveis.

Consequentemente, o imposto pago pelos mesmos sera considerado no momento de
celebracao do contrato final, podendo resultar em eventual anulacao quando o mesmo beneficie de

qualguer isencao ou reducao de taxas de aplicacao.

In verbis, irdo ocorrer tantos factos tributarios quanto as cedéncias contratuais que
ocorram. Estando, por isso, cada sujeito passivo dessa cedéncia sujeito ao pagamento do imposto

relativo a mesma.

3.4 - Do Calculo da Tributacao

‘0 valor tributavel do IMT é, em primeiro lugar o valor da aquisicao dos imaveis ou a
contrapartida pecunidria da transmissdo, suportada pelo adquirente. Nao podia ser de outra forma,

dada a funcao do imposto de tributar a riqueza mobhilizada pela adquirente na transmissao.””'

Prevista legalmente no artigo 122 n2 1, CIMT, consagra-se a regra geral de tributacao do
presente imposto, mencionando-se: “O IMT incidird sobre o valor constante do acto ou do contrato

ou sobre 0 valor patrimonial tributdrio dos imadveis, consoante o que for maior”.

Encarrega-se o legislador de acolher diversos meios de impossibilitar a evasao fiscal e
asseverar a equidade do imposto devido aos notaveis recursos monetdrios implicados nas

transmissoes de bens imdveis.

No que concerne ao Valor Patrimonial Tributario, este trata-se de um valor determinado nos

termos do sistema de avaliacoes do Codigo do IMI = Artigo 14.2 n.21, CIMT.

"0 sistema de avaliacoes do Cadigo do IMI rompeu com 0 modelo de avaliacdo de imoveis

anteriormente vigente, que assentava sobre o rendimento que eles produziam, extrapolado por um

19T Catarino, J. (2022). Lices de Fiscalidade. (72 Ed). Coimbra, Almedina, p. 510
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fator de capitalizacao que o convertia em valor patrimonial.™® No momento atual, este calculo versa

sobre coeficientes determinados e quantificaveis que obtenha como parametro o valor de mercado.

Brevemente, sao considerados como coeficientes de avaliacao dos prédios o0s seis
seguintes: a) Valor base; b) Coeficiente de localizacdo; c) Area; d) Coeficiente de afetacdo; e)

Coeficiente de qualidade e conforto; f) Coeficiente de vetustez.

Verificando-se que, o valor obtido em sede de VPT se verifique superior ao valor do ato ou
do contrato, este sera sempre considerado para efeitos de liquidacao de imposto em sede de IMT,
substituindo-o. "Essa substituicao ¢ meramente objetiva e nao necessita de outra fundamentacao

gue nao a circunstancia de o valor declarado ser a ele inferior”%

Considerar-se-a como valor do contrato a quantia paga pelo promitente-comprador a
aquisicdo do imdvel — Artigo 122 n2 5, al. a), CIMT. Esta nocao é nos atribuida pelo legislador
"atendendo ao objetivo de evitar a diminuicao do ambito de incidéncia objetiva do imposto através
de subterfugios juridicos ou contabilisticos”. "% No que concerne ao valor patrimonial tributdrio, este
traduzir-se-a no montante resultante avaliacao anteriormente mencionada, 0 qual poderd ser

consultado na respetiva caderneta predial do imovel, quando ja inscrito na matriz.

Observando-se que o imovel objeto de tributacao ainda que inscrito na matriz, Nao possua
avaliacao, ou que o valor da mesma nele se encontre omisso, possibilita-se a tributacao com base
no valor previsto em contrato, na medida em que, podera se encontrar sujeito a eventual correcao,

caso se verifique posteriormente que, o valor patrimonial tributario seja superior.

Neste sentido, faz mencdao o Acordao do Tribunal Central Administrativo Sul, relativo ao
Processo n2 04147/10 de 21 de setembro de 2010, com Relator José Correia: “‘Devendo o IMT ser
liquidado pelo valor matricial ao pelo valor declarado e constante do contrato de compra e venda,
consoante o que for maior, estando em curso a avaliacao doimovel e sendo o valor daqui decorrente

superior ao valor constante da escritura, impendia sobre a Administracao Fiscal a obrigacao de

192 Catarino, J. (2022). Licoes de Fiscalidade. (72 Ed). Coimbra, Almedina, p. 472
193 Ibidem, p. 51

194 Machado, J. & Costa, P. (2016). Manual de Direito Fiscal Coimbra, Almedina, p. 436
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liquidar o IMT adicional a tal ndo obstando o facto de ndo haver valor patrimonial atribuido ao imavel,

na data da escritura”.”®

No entanto, e como se faz mengao pelo artigo 312 n.2 3 do CIMT: “a liquidacao so pode fazer-
se até decorridos quatro anos contados da liquidacao a corrigir, excepto se for por omissao de bens
ou valores, caso em que podera ainda fazer-se posteriormente”. Neste sentido, 0 prazo maximo de
corre¢ao da liquidagao por omissao de VPT na respetiva matriz, sera de quatro anos contados da

liquidagao preexistente.

Assim este imposto tem como finalidade a sujeicdo da capacidade tributaria revelada pelo
sujeito passivo do mesmo aquando da mabilizacao de fundos financeiros para proceder a aquisicao

doimdvel 0

A aplicacdo das taxas de IMT, previstas pelo artigo 17.2, CIMT, modifica-se conforme a
natureza dos bens imoveis ou frac0es parcelares que sejam objeto de tributacao.
Consequentemente, “as taxas aplicaveis variam conforme o prédio se destine exclusivamente a
habitacao ou a habitacao propria e permanente’®’, e ainda caso se vise prédios rusticos ou a

aquisicao de outros prédios urbanos/aquisicoes onerosas.

3.4.1 - Tributacao dos Contratos-Promessa de Aquisicao de Imdveis Sem Clausula de Livre Ce-

déncia

Verificando-se a aquisicao de prédio urbano destinado a habitacao propria e permanente,
aplicar-se-ao as taxas previstas pela alinea a) don2 1do artigo 172, CIMT. Observe-se, desde ja que,

0s valores conjeturados na respetiva tabela preveem aisencao prevista no artigo S.2. CIMT.

195 Acérdao do Tribunal Central Administrativo Sul, Processo n2 04147 de 21-09-2010, disponivel em:
http://www.dgsipt/jtca.nsf/170589492546a7fb802575c3004c6d7d/0386fb7bdarac4b2802577ab002h7ee870

penDocument
1% Pires, ). (2016). Licoes de Impostos sobre o Patriménio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Aimedina, pp. 233 e 234
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“Tal como no Cadigo da Sisa, também no IMT se excecionam do regime de tributacdo da
tradicdo material dos imoveis apds contrato-promessa, 0s casos em que o0 imaovel seja destinado a

habitacao propria e permanente do promitente adquirente” %8

Faz mencao o aludido artigo 9.2, CIMT: “sao isentas de IMT as aquisicdes de prédio urbano
ou de fracao autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e
permanente cujo valor que serviria de base a liquidacao nao exceda o valor maximo do 1.2 escalao a

que se refere a alineaa) don21doartigo 17.2".

Tal isencao caracteriza-se como sendo um beneficio fiscal. Ou seja, “consideram-se
beneficios fiscais as medidas de caracter exceptional instituidas para tutela de interesses publicos
extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da propria tributacdo que impedem” - Artigo 2.2,
n2 71, EBF. Expressamente previsto pela lei, 0 conceito de beneficio fiscal adquire uma natureza
excecional, tal como a subvalorizacdo do imposto sobre o qual este recai, permitindo ao sujeito

passivo que retina determinadas premissas dele beneficiar.

Qcorrendo tradicao do imovel objeto de tributacao, mas estando prevista a sua aquisicao
como HPP ao abrigo da presente isencao, a mesma nao possui significancia na sujeicao a imposto,
nao se afigurando como transmissao. Consequentemente, a mesma sO ocorrerd a data da
efetivacao da escritura publica ou do Documento Particular Autenticado, tornando-se esse 0

momento de liquidacao do imposto.

Os requisitos de aplicacdo da norma legal cingem-se a uma Unica formalidade da sua
afetacao a habitacdo propria e permanente do promitente adquirente, de modo consequente,
levantam-se questoes relativas ao tempo basilar para que o possuidor neste acomode
verdadeiramente a sua HPP. Assim, colocar-se-a a duvida de compreender o que ocorrera em
situag0es sobre as quais se averigue a tradicao da posse do imadvel, mas o adquirente nao proceda
a liquidacao imediato do imposto por pretender afetar o imovel a HPP, nao chegando, contudo, a
consumar esse objetivo. Colocar-se-a questdao semelhante quando, 0 mesmo proceda a sua

afetacao, mas abandone o imaovel ulteriormente.

Pensdmos que a resposta se consolide com o previsto pelo artigo 1.2, n2 7, al. b) do CIMT:
‘quando os imoveis nao forem afetos a habitacao propria e permanente no prazo de seis meses a

contar da data de aquisicao’, o beneficidrio da isencao prevista pelo artigo 172, n2 1, al. a), perderd o

198 pires, J. (2016). Licoes de Impostos sobre o Patrimanio e do Selo. (32 Ed.). Coimbra, Almedina, pp. 361
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direito a mesma. A autoridade tributdria terd a faculdade de promover esta liquidacdo logo que

reconheca que a afetacao do imovel ndo se estabeleceu.

Assim, “estaisencao deve seranalisada tendo presente os beneficios estabelecidos ao nivel

da aplicacdo das taxas a estas transmissoes’ %

Na possibilidade de o adquirente proceder posteriormente a desafetacao desse imovel
como sua habitagdo propria e permanente considera-se que se devera proceder a nova liquidacao

doimposto, cessando de imediato aisencao prevista pelo artigo 5.2 do CIMT.

E no oficio circulado n.2 40120 de 16 de fevereiro de 2023 que encontrdmos a alteracao
efetuada pelo Orcamento de Estado para 2023 as tabelas praticas de IMT. As novas tabelas sdo as

aplicaveis a partir de 1de janeiro de 2023 aos factos tributarios sujeitos a este imposto. "

No que concerne ao modo de aplicacdo das taxas o n.2 3 do artigo 17.2, faz mencao: “quando,
relativamente as aquisicoes a que se referem as alineas a) e b) do n21, o valor sobre que incide o
imposto for superior ao limite do 1.2 escalao, é dividido em duas partes, sendo uma igual ao limite do
maior dos escaldoes que nela couber, a qual se aplica a taxa média correspondente a este escaldo, e
outra, igual ao excedente, a que se aplica a taxa marginal respeitante ao escalao imediatamente

superior”.
Exemplificando:

Considerando como valor tributavel o0 montante de 250.000,00€ pela aquisicao de um
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente do adquirente. Devido
ao valor em questdo se demonstrar superior a 97.064€, nao se aplicara o beneficio fiscal relativo a
isencao pelo pagamento do imposto. Consequentemente, compreendemas que, 0 escalao no qual
0 valor tributavel se enquadrard sera 0 4.2 escaldo, relativo aos valores compreendidos entre

181.034€ e 301.688€.

Progredindo pelos passos mencionados no n.2 3 do presente artigo, devemos aplicar a taxa
média ao “limite do maior dos escaldes que nela couber’, isto €, sobre o0 montante de 181.034€

exercerataxade 1727 4%

195 paiva, C. & Januario, M. (2014). Os beneficios fiscais nos impostos sobre o patrimdnio. Coimbra, Almedina, p. 146
"0 Autoridade Tributdria e Aduaneira. Oficio Circulado n2 40120, de 16-02-2023, disponivel em:
https://www.apeca.pt/docs/informacaoapeca/Oficio_circulado_40120_2023.pdf
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181.034 x 1,727 4% =312718€
Seguidamente, ao excedente aplicar-se-a a taxa marginal analoga de 7%.
250.000 -181.034 = 68.966€
68966 x 7% =4.82762¢€
312718 + 482762 =7.954.80€

Perfaz-se assim o montante de 7.954,80€ devido pelo requerido para liquidacao do

imposto referente a aquisicao.

Seguidamente, prevé a alinea b) do n.21do artigo 17.2, CIMT a aquisicao de prédios urbanos
ou de fragdes autdnomas do mesmo, cujo destino visado seja exclusivamente a habitacdo. A
tributacao efetuar-se-a nos mesmos termos anteriormente exemplificados coma exce¢ao de que,
neste caso, a isencdo prevista pelo artigo 9.2 do CIMT nao se aplicara. Isto porque, como se fez
mencao a mesma aplica-se somente aos predios urbanos cujo destino verse exclusivamente sobre

a habitacdo propria e permanente do adquirente.

‘Ataxa genéricade IMT e de 6,5% para os prédios urbanos e de 5% para os prédios rusticos’,
estas sao as taxas aplicaveis a aquisicao de outros predios urbanos e outras aquisicdes onerosas

e a aquisicao de prédios rusticos previstas pelas alineas ) e d) don21do artigo 17.2, do CIMT.

Através da Lei n2 24-D/2022 de 30 de dezembro, correspondente ao Orcamento de
Estado para 2023 procedeu-se a alteracdo das taxas de IMT a aplicar a partir de 1de janeiro do

corrente ano.

Doravante a esta alteracao, que visou a modificacao dos escaloes de aplicacao das taxas
de IMT, os imdveis cujo valor patrimonial tributdrio (VPT) ou o valor do contrato seja superior a 1
milhdo cinquenta mil e quatrocentos euros, e independentemente do fim atribuido ao mesmo, a sua
tributacdo efetuar-se-a mediante taxa Unica prevista pelas alineas a) e b) don21do artigo 17.2, CIMT,

ouseja, 7,5%.

Ao patamar imediatamente anterior aplica-se igualmente uma taxa unica. Ora, estando em
causa uma HPP, os prédios cujo valor tributavel se fixe entre 0s 603.285€ e 1050.400£ a taxa
aplicavel sera de 6%. Se destinado exclusivamente a habitacdo, e porisso for abrangido pela alinea
b) do n21do artigo 17.2, do CIMT, entdo o escalao corresponderd ao valor tributdvel compreendido
entre 578.598€ e até 1.050.400%€, e porisso, aplicar-se-a a taxa Unica de 6%.
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Aguando da celebracdo do contrato definitivo € possivel as partes fixarem um destino

diferente do convencionado para o imovel em sede de contrato-promessa de compra e venda.

Assim, sendo a tributacdo do imposto realizada no momento da celebracao do CPCV, a
eventual alteracdo do propdsito do prédio urbano para um dispar do inicial, levara a ocorréncia de

uma segunda tributacao para eventual correcdo da liquidagao primaria.

Verificando-se a ocorréncia da situacao descrita anteriormente, deveremos tomar em
consideracao o previsto pela leifiscal relativa ao IMT, nomeadamente, no que concerne ao exposto

pelon.? 3 do artigo 22.8, CIMT.

Menciona o referido artigo: “Sempre que o contrato definitivo seja celebrado com um dos
contraentes previstos nas alineas a), b), c) e d) do n.2 3 do artigo 2.2, ou que o facto tributdrio ocorra
antes da celebracao do contrato definitivo que opere a transmissao juridica do bem, e o contraente
ja tenha pago o imposto devido por esse facto, s6 ha lugar a liquidacao adicional quando o valor que
competir a transmissao definitiva for superior ao que serviu de base a liquidacao anterior’. Assim,
proceder-se-aauma anulagdo parcial ou total do mesmo, nos casos em que 0 adquirente beneficie

de uma reducao ouisencao de taxa.

Caso o valor seja superior ao liquidado inicialmente nesta sede, cabe ao adquirente proceder
ao pagamento do montante em falta. Se, porventura, 0 mesmo ficar isento do pagamento do
imposto pela afetacao dada ao imavel e o respetivo valor corresponderem ao da isencao prevista

peloartigo 5.2, CIMT, entdo havera uma restituicdo do montante anteriormente pago.

3.4.2 - Tributacao do Contrato-Promessa de Aquisicao de Iméveis Com Cldusula de Livre Cedén-

cia

‘Como ja antes vimos, o objeto do contrato-promessa de compra e venda de imoveis € 0
estabelecimento de um vinculo contratual entre as partes, traduzido na obrigacao de celebrar o

contrato de compra e venda."

" Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimanio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Almedina, p. 367
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A celebracao de contrato-promessa de compra e venda com clausula de livre cedéncia
pOSSUi, em regra, um objetivo meramente econdmico para o promitente-comprador. Assim, o
propasito ndo sera a aquisicao do imavel para o proprio, mas sim a rentabilizacao do investimento
financeiro originando-se conjun¢des para a realizacao de mais-valias sobre o direito adquirido

através da cedéncia.
Exemplificando:

Sobre imaveis ainda em fase de edificacdo, assim que a mesma se mostre concluida, ou se
verifigue uma valorizacdo do mercado imobiliario, 0 promitente-adquirente cujo contrato-promessa
se demonstre celebrado ao abrigo da clausula de livre cedéncia, podera celebrar a cedéncia de
posicao contratual por valor superior ao da sua aquisicao inicial, possibilitando ao terceiro proceder

a realizacao definitiva do contrato-promessa.

Neste género de negacios, o promitente adquirente podera ser um agente de intermediacao
imobiliaria que vise a pratica de um ato econémico gerador de lucro. Para a realizacao do mesmo, €

significativo que o promitente-adquirente possa negociar a sua posicdo contratual livremente.

Acontece que, de acordo com o artigo 424.2 Cadigo Civil, € necessario o consentimento do
promitente-vendedor para que ocorra a cedéncia da posicao contratual a terceiro. Sendo o
promitente-comprador um mero investidor, que vise retirar lucros deste bem juridico que € a sua
posicao, sera uma mais-valia direta e imediata que o mesmo possa alienar a mesma sem a
necessidade de proceder ao pedido de consentimento. Nestes termas, € possivel as partes fixarem
livremente no momento do contrato-promessa de compra e venda a possibilidade de se proceder

diretamente a cedéncia contratual, sendo prescindivel a concordancia do vendedor.

Através da cedéncia de posicdo, 0 terceiro adquirente, mantém todos os direitos
consagrados no contrato-promessa originario, cabendo-lhe a decisao de prosseguir com a

efetivacao do contrato-promessa ou proceder a cedéncia da sua propria posicao.

‘Para o legislador do IMT, estes promitentes adquirentes, que celebram o contrato-
promessa com vista a alienar mais tarde a sua posicao contratual, e com isso realizar uma mais-

valia, estao a realizar negaocios sobre imoveis e, por isso, devem ser tributados em IMT.""

"' Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimonio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 368
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As cedéncias de posicdo contratual sao, de acordo com o artigo 28 n2 3, al. b), CIMT,
consideradas como transmissdes sujeitas a imposto. Consequentemente, por cada cedéncia

realizada ocorre um facto juridico suscetivel de tributacao.

Assim, poderemos identificar que, o legislador distingue dois géneros de promitentes-
adquirentes: 1) o que celebra o CPCV com vista a efetiva aquisicao do imdvel: 1) o que celebra o CPCV

com intencao de rentabilizar a sua posicao contratual.

A sua distincao é realizada de modo em que, no segundo caso, verificando-se um contrato-
promessa com clausula de livre cedéncia de posicao contratual, o imposto seja devido no momento

da celebracao desse mesmo contrato.

Perante o previsto pelo artigo 22 n2 2, al. a), CIMT, compreende-se que, o beneficio fiscal
retirado pela afetacao do imovel a HPP do promitente adquirente em sede de contrato-promessa
de compra e venda sem clausula de livre cedéncia, nao se aplicarg, nas situacdes em que a

mencionada cldusula seja aposta. Isto €, nos CPCV com cldusula de cedéncia de posicao contratual.

‘O legislador pretendeu claramente limitar esta exclusao de tributacdao aos casos dos
contratos-promessa genuinos, agueles em que o promitente-adquirente tem verdadeira intencao
de usar paraa sua habitacao prapria e permanente e nao temintencdo de usar este tipo de contratos

para obter mais-valias ou especular o mercado”."

Consequentemente, o contrato que tenha aposta a cldusula de livre cedéncia e capacite o
adquirente a transferir a sua posicdo contratual a terceiro, vindo este, posteriormente, a obter a
posse do bem imdvel levard ao pagamento do imposto na sua totalidade a data

i

independentemente de se configurar como habitacao propria e permanente do mesmo.

0 n23doartigo 32 do CIMT, excluido do n2 2 do artigo 2.8, prevé diversas situagoes sobre

as quais podera, ou nao, ocorrer a tradicao do objeto tributdrio, mesmo este carrespondendo a HPP.

Um outro quadro possivel serd a ocorréncia de tradicao do bem imovel, afetando-se o
mesmo a HPP e, por isso, ndo proceder a liquidacao do imposto. Se o contrato-promessa
inicialmente celebrado nao continha nele aposta clausula de livre cedéncia, mas se proceda ao seu
aditamento ulteriormente, haverd sujeicdo a tributacao em sede de IMT, consequéncia do

adicionamento da mesma.

"3 Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimadnio e do Selo. (3.2 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 361
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Analisemos a questao abordada pela Informacdo Vinculativa disponibilizada pela Autoridade
Tributaria relativo ao Processo: 2028000171 — IVE n2 13145 com despacho concordante de
23.04.2018." O Requerente havia celebrado contrato-promessa para aquisicao de determinado
bemimavel, efetuando a entrega de 251.875,00€ a titulo de sinal, ndo estando inicialmente prevista
qualguer clausula de livre cedéncia. Acontece que, apos consentimento, 0 mesmo cedeu a sua

posicao pelo montante de 376.875,00€.

"A jurisprudéncia dos tribunais superiores tem reiteradamente considerado que o IMT veio
alargar o ambito da norma de incidéncia as situacdes de celebragao de contrato promessa de
alienacao de bens imaveis com aposicao de clausula de cedéncia de posicao contratual e as
sucessivas cedéncias da posicao contratual na sequéncia daquela previsao, e nao ao ajuste de

revenda que consubstanciava uma situacao ja contemplada no Codigo da SISA"™

Mesmo que ndo prevista a clausula de livre cedéncia, e de acordo com o previsto pela
Informacao Vinculativaem apreco, o valor recebido em sede de cedéncia sera tributavel para efeitos

de IMT, conforme o estabelecido pelo artigo 122 n21, CIMT.

Assim, como vimos anteriormente, 0 sujeito passivo responsavel pelo pagamento de
imposto no ambito destes CPCV serd o primitivo adquirente e cada um dos sucessivos promitentes

adquirentes. — Artigo 4.2, al. e), CIMT.

No gque concerne ao modo de tributacao dos contratos-promessa de aquisicao com clausula

de livre cedéncia, o calculo da cedéncia efetuar-se-a nos seguintes termos:

Imaginemos a celebracao de contrato-promessa de compra e venda com clausula de livre
cedéncia da posicao contratual. O bem imadvel serd um prédio urbano, destinado exclusivamente a
habitacao, pelo montante global de 200.000,00€. "A” promitente-comprador, cede a sua posicao

contratual neste contrato pelo valor de 15.000€ a “B" que a adquire.

Como verificamos inicialmente, este facto juridico € tributavel em sede de IMT de acordo

com o previsto pela alinea a), don® 3 do artigo 22 do CIMT.

" Autoridade Tributdria. Informacao Vinculativa, Processo n2 2028000171 - IVE n213145, de 23.04.2018 Ficha Doutri-
néria (portaldasfinancas.qov.pt)
S Ibidem.
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Acontece que, no ambito destes CPCV, o valor tributavel serg, de acordo com a Regra 18 do
n24, do artigo 12.2, CIMT: "parte do preco paga pelo promitente adquirente ao promitente alienante

ou pelo cessionario ao cedente”.

Ora, de acordo com o exemplo exposto, o valor sujeito a tributacao seria 0 montante de

15.000,00%, correspondente a aquisicdo da posicao contratual.

De modo a conhecermos a taxa aplicavel ao montante pago a titulo de aquisicdo da posicao
contratual, teremos de proceder ao calculo do valor global a liquidar em sede de IMT. Prosseguindo
com o exemplo anteriormente dado, a quantia de 200.000,00€ enquadrar-se-ia no 3.2 escalao

previsto pelo artigo 17.2 n21,al. b), do CIMT.

Aplicando as regras de aplicacao das taxas previstas no n2 3 do artigo 17.2, CIMT, e do
mesmo modo que empreendemos anteriormente, procedemos ao calculo do imposto nos

seqguintes termos:
132.774 x12689%=1684,77€
200.000,00-132.774 =67.226,00€
67.226,00 x 5% =3.36130€
168477 +336130=5.046,07€

Calculada a quantia global a liquidar em sede de IMT relativamente a aquisicdo, devemos
progredir para a fase de apuramento da taxa a aplicar ao montante de 15.000,00£ tributavel nos

termos do artigo 12.2, n2 4, Regra 18, CIMT.

Mencionaon25doartigo17.2 CIMT:"Nos casos previstos nas alineas a) e b) don.2 3 do artigo
2.2 ataxaaplicavel aos montantes referidos naregra182 don.2 4 do artigo 12.2 € a que corresponder
atotalidade do preco acordado no contrato, ndo Ihe sendo aplicével ataxa referida na alinea a) do n.2
1

Aplicaremos o predisposto pelo artigo citado ao caso em analise. Assim, iremos dividir o valor

do contrato (200.000,00€) pelo valor logrado anteriormente em sede de imposto.
5.046,07 / 200.000,00=0,0252

0,0252 x100 =2,52%
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Consequentemente, a base tributavel de 15.000,00 aplicar-se-ia a taxa alcancada de

2,52%:
15.000,00€x252%=378€

Na eventualidade de terem ocorrido, no mesmo contrato-promessa, mais do que uma
cedéncia de posicao contratual,ao montante corresponde aplicar-se-ia, de igual modo, a taxa obtida

anteriormente.

Para efeitos do predisposto pelo n2 3 do artigo 22.2 CIMT, relativo a ocorréncia de imposto
adicional, menciona o mesmo que: “so ha lugar a liquidacao adicional quando o valor que competir a
transmissao definitiva for superior ao que serviu de base a liquidacao anterior”. Ora, 5.046,07€ € de

facto superior a 378€. Consequentemente:
5.046,07€-378€=466807€

Nestes termos, ao montante do imposto devido pela celebracao definitiva do contrato de

aquisicao sera subtraido o valor ja pago em sede de tributacao pela cedéncia da posicdo contratual.

Conclui-se que, "‘B" adquirente, teria de liquidar a quantia global de 4.668,07€ relativa ao
contrato-promessa de compra e venda de imoveis, acrescido do valor de 378€ devido pela

aquisicao da posicao.

Acontece que, devido a elevada procura no setor imobilidrio, ha cada vez mais contribuintes
que se estabelecem como promitentes-compradores primarios elegendo este meio como
instrumento financeiro a realizacao de mais-valias. Assim, a tributacao do sinal/cedéncia de posicao

tem sido alvo de atencao por parte da Autoridade Tributaria.

O numero de cedéncias de posicao contratual que nao alcancam o conhecimento da AT é
elevado, optando os adquirentes por celebrar de imediato o contrato-prometido evitando o

pagamento do imposto.

‘Luis Lima, presidente da Associagao dos Profissionais e Empresas de Mediacao Imobiliaria

de Portugal (APEMIP), relembrou que esta «moda» ndo é de agora e que estd a regressar também
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por culpa da reabilitacdo ndo ser suficiente para dar resposta a procura. «Precisamos de habitacao

nova para trazer algum equilibrio aos precos» disse o responsavel’."

3.5 - Liquidacao do Imposto

O ato de liquidacdo € o ato tributario por exceléncia, que se materializa nas operacdes de
lancamento e de liquidacdo. A liquidacao dos impostos pode estar atribuida ao sujeito passivo da
relacdo juridica tributaria ou a outro obrigado tributario e, neste caso, fala-se de autoliquidacdo, de
retencdo na fonte ou de pagamento por conta. Quando a liquidacao do imposto pertence ao sujeito
ativo da relacdo juridica tributdria, fala-se de liquidacao administrativa, de liquidacao adicional ou

corretiva e ainda de liquidacao oficiosa.

‘A taxa aaplicar segue também o regime geral, com a unica exce¢ao de nao se aplicar ataxa
prevista na alinea a) do n2 1 do artigo 172 CIMT, porque, tratando-se de prédios destinados a

habitacao propria e permanente ndo existe sujeicdo aimposto com a mera tradicao da posse.”

Assim de acordo com o previsto pelo n2 1 do artigo 18.2 CIMT: “O imposto sera liquidado

pelas taxas em vigor ao tempo da ocorréncia do facto tributario”.

De acordo com o artigo 199 n21, CIMT, a liquidacao deste imposto € de iniciativa dos
interessados, 0s quais devem apresentar, em qualquer servico de financas, através de meios
eletronicos, em qualquer notario, conservatdria do registo predial ou entidades que fornecam
servicos de autenticacao de contratos de transmissdo de imadveis, umadeclaragao de modelo oficial

devidamente inteirada.

A manifesta declaracao deve ser entregue mesmo que verse sobre eventuais casos de

isencao de tributacao nesta sede, tal como, a aquisicao de imadveis para habitacao propria e

"6 |dealista. (2018.03.05). Contrato Promessa de Compra e Venda: Fisco Esta a Vigiar Cedéncias de Posicao. Disponivel
em: https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacac/2018/03/05/35696-contrato-promessa-de-compra-e-
venda-fisco-esta-a-vigiar-cedencias-de-posicao

" Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Almedina, p. 366
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permanente cujo valor tributdvel seja inferior ao previsto pela al. a) don21do artigo 17.2 — Artigo 192,

n23, CIMT.

O artigo 49.2 do CIMT enquadra umregime de gestao e de seguranca, de modo a assegurar

a competéncia e incontestabilidade na aplicacdo do imposto.

Nestes termos “quando seja devido IMT, os notarios e outras funcionarios ou entidades que
desempenhem fun¢oes notariais, bem como as entidades e profissionais com competéncia para
autenticar documentos particulares que titulem atos ou contratos sujeitos a registo predial, nao
podem lavrar as escrituras, quaisquer outros instrumentos notariais ou documentos particulares (.),
sem que Ihes seja apresentado o extrato da declaracao referida no artigo 19.2, acompanhada do

correspondente comprovativo da cobranca, que arquivarao” — Artigo 452, n.21, CIMT.

In verbis, deve o interessado facultar, aquando da entrega da declaracdo de modelo oficial
requerida nos termos do artigo 15.2, CIMT, todos 0s elementos constantes do artigo 20.2, CIMT. Por

conseguinte, deve o mesmo declarar:

a) Aidentificacdo doimdvel oua sua omissao na respetiva matriz predial bem como o va-
lor de cada prédio ou parte indivisa que o contrato mencione e respetivo valor global dos

bens;
b) O valor atribuido aos bens;

) Informacao relativa ao contrato ser celebrado, ou ndo, nos termos do n.2 3 do artigo 2.2

- 0U seja, com cldusula de cedéncia de posicao contratual;
d) Ademais esclarecimentos imprescindiveis a adequada liquidacao do imposto.

‘Em causa estd, neste dominio, o dever de informacdo e de colaboracao que impende sobre
0 contribuinte nas suas relacdes com a administracao tributdria. Este dever subsiste, com as

devidas adaptacdes, no caso de liquidacao oficiosa.™

De acordo com o previsto pelo artigo 212 n.2 1, CIMT, a liquidacao sera da competéncia dos
servicos centrais da Direcao-Geral dos Impostos de acordo com a declaracdo entregue pelo sujeito

passivo, ou oficiosamente.

"8 Machado, J. & Costa, P. (2016). Manual de Direito Fiscal. Coimbra, Almedina, p. 440
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O processo deliquidacao do IMT antecede 0 ato de transmissao de propriedade, excetuando
um numero reduzido de casos em gue 0 mesmo pode ser realizado a posteriori, tal como as
situagcbes em que o contrato € celebrado no estrangeiro, adiando-se 0 pagamento para 0 mes
seguinte — Artigo 36.2 n2 2, CIMT. Nao se empreendendo a transmissao sobre a qual se haja pago

imposto no prazo de 2 anos, a liquidacao ficara sem efeito nos termos do artigo 224 n.2 4, CIMT.

‘Para efeitos de IMT, a celebracao do contrato-promessa com aquela clausula, ou o
aditamento dessa clausula a um contrato que nao a possuia, constitui uma transmissao sujeita a

imposto.™

No entanto, a liquidacdao dos contratos-promessa com clausula de cedéncia vém uma

aplicacao diferente do regime.

Assim a lei conforma este facto tributdrio com caracter de provisoriedade, fundamentando-
se na possibilidade de que, eventualmente, podera ocorrer a transmissdo real e definitiva do bem

imovel e, nesse momento, proceder ao apuramento concludente do imposto a liquidar.

Conclui-se que, nestes contratos, o Cadigo do IMT estabelece um regime de imposto que
versa sobre a perspetiva de previsao de imposto a ser requerido aquando da alienacao permanente

doimovel.

O estabelecimento deste regime proprio de liquidacao que versa sobre estes contratos,

subordina-se a dois principios imprescindiveis:
a) Principio daimpraticabilidade de isencdes ou beneficios fiscais:

Faz mencao o artigo 4.2, al. ), CIMT: "nao Ihes sendo aplicdvel qualquer isencao ou reducdo
de taxa’, pelo que, o beneficio relativo a isencao de pagamento nao sera aplicavel aos contratos
previstos na alinea a) e b) do n2 3 do artigo 2.2, CIMT (os contratos-promessa de compra e venda
com cldusula de cedéncia de posicao contratual). Apenas hd reconhecimento de isen¢ao/reducao
de taxa no momento da celebracao definitiva do contrato. Consequentemente, qualquer isencdo
previstanos artigos 6.2a 8.2 do CIMT, nao sera aplicavel aos contratos deste tipo, ‘sejam eles 0s que
operam por isencao, por reducao do valor patrimonial, por reducao da taxa ou por qualquer outro

efeito” <0

S Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (3.2 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 371
120 |pidem, p. 372
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b) Principio da antecipacao ou do Pagamento por Conta:

O legislador tipifica estes contratos-promessa como sendo uma auténtica antecipagdo de
pagamento doimposto requerido ao momento da realizacao da escritura-publica ou DPA que titule
a transmissao definitiva. Como anteriormente mencionado, o legislador entende que, deste tipo
contratual, surgird eventualmente, uma cedéncia de posicao que levara a celebracao final do
negocio. Nestes termos, seriam duas as opcdes: aguardar pela transmissao consolidada,
tributando-a a data, nao sujeitando o contrato-promessa com cldusula a tributacao antecipada ou
implementar um regime de tributacao antecipada deste género contratual, sujeitando-o a eventual

corre¢ao da liquidagao inicialmente efetuada.

E a partir da Regra 182, do n2 4 do artigo 12.2, CIMT, que o legislador introduz um regime
especial de liquidacao doimposto para 0s contratos-promessa de compra e venda com clausula de

livre cedéncia.

Nestes termos, “a liquidacao do imposto na celebracao deste contrato-promessa, incide

apenas sobre o valor do sinal ou adiantamento de preco pago pelo promitente-adquirente.”"’

Consequentemente, sempre que ocorra um reforco de sinal pago ou que se verifique a
ocorréncia de novo adiantamento a titulo de pagamento, sera imprescindivel proceder-se a nova

liquidacao do IMT.

A aplicacao dos dois principios mencionados pode parecer contraditoria, na medida em que,
se setratasse de um efetivo adiantamento, 0 imposto devido nesta sede proveniente da celebracao
do contrato-promessa deveria ser orcado nos termos da taxa prevista para a liquidacao fixa da
alienacao. Assim, tornar-se-ia necessario um regime no qual o beneficio fiscal nao fosse aplicado
na sua plenitude a tributacao inicial do contrato-promessa ou a existéncia de uma
proporcionalidade entre a tributacdo do sinal pago antecipadamente e a respetiva taxa devida no

ambito da celebracdo do contrato-prometido.

Conjugando-se o artigo 4.2, al e), do CIMT com o artigo 17.2, n2 5 do mesmo diploma legal, o
legislador concilia a aplicacao destes principios atraves de uma liquidacao que levaem consideracao

ataxa aplicavel a transmissao definitiva do bem.

"2 Pires, J. (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimonio e do Selo. (3.2 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 373
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Nestes termos, e como vimos anteriormente em matéria de taxas aplicaveis ao contrato-
promessa com clausula de livre cedéncia, a taxa é calculada levando em consideracdo o preco final
previsto nesse mesmo contrato. Assim sendo, se ocorrer eventual correcao desse mesmo
montante em sede de escritura-publica ou DPA, demonstrando-se o mesmo superior ao que teve

por base a tributacao, nao ocorrera qualquer correcao do imposto anteriormente liquidado.

“"Em resultado do complexo negocial de que vimos tratando, no ordenamento juridico-civil
ocorreu um Unico ato de transmissao, mas no ordenamento tributario ocorreram duas
transmissoes sujeitas a IMT, uma pela aquisicao dos direitos de promitente-adquirente com
liberdade de cedéncia da sua posicao contratual e outra pela outorga do contrato de compra e

venda."e?

Assim, como vimos anteriormente, verificando-se que a liquidacdo abrange 0 mesmo
sujeito passivo e recai sobre 0 mesmo bem imadvel objeto de tributacao, nao seria necessario
submeter duas vezes o valor pago a titulo de sinal a tributacdo. Pelo que, a mesma so se efetuara
pelo valor correspondente ao da diferenca do mesmo com o da matéria coletavel sujeita aimposto

pela alienacao efetiva do bem.

Assim se estipula no n.2 3 do artigo 22.2, CIMT: “s¢ ha lugar a liquidagao adicional quando o
valor que competir a transmissao definitiva for superior ao que serviu de base a liquidagao anterior,
procedendo-se aanulagao parcial ou total do imposto se 0 adquirente beneficiar de reducao de taxa

ou deisencao.

Nestes termos, qualguer beneficio fiscal que se pudesse imputar ao promitente-adquirente

S0 0 poderia ser efetuado nesta fase de liquidacao.

Podera ocorrer de o Estado ter de proceder a devolucdo de parte do imposto pago
inicialmente pelo desenrolar de duas situacoes distintas: pela diminuicdo do valor tributavel ou pela
ocorréncia de algum beneficio fiscal relativo ao contrato-prometido e do qual ndo beneficiara em
sede de contrato-promessa, nomeadamente a aquisicao de imovel destinado a HPP que, havia sido
tributado de acordo comaal.b) don271doartigo 172, CIMT em face ao sinal, mas que agora beneficia

daisencao prevista pela al. a), do n.2 1do artigo 172, CIMT.

122 Pires, ). (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (32 Ed). Coimbra, Aimedina, p. 378
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Aqui chegados e, independentemente dos fundamentos do ato de liquidacao, a sua
realizacdo e notificacao tém de ser feitas no prazo de caducidade, o qual representa o segmento

temporal para o exercicio do direito a liquidacao.

Nos impostos de obrigacao Unica, como € 0 caso do imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imadveis, a caducidade tem inicio no dia seguinte ao da ocorréncia do

facto tributdrio (data da pratica do facto, da celebracao do negdcio ou da outorga do ato).

A falta de apresentacao por parte dos interessados da declaracao mencionada
anteriormente de modo a efetuar a liquidacao do IMT, e consequente falta de pagamento do
mesmo, antes do ato, acarreta como consequéncia a promocao da sua liquidacao por meios

oficiosos por parte dos servicos de financas, nos termos do artigo 192 n2 2 e 36.2 CIMT.

No caso em andlise, verificando a existéncia de um contrato-promessa, e nos termos do
artigo 222 n22, CIMT, o imposto seraliquidado antes da celebracao do mesmo ou da ocorréncia da

Cessao da posicao contratual.

Prevendo-se a necessidade de se proceder a eventual correcao do montante levado a
liquidacao, a mesma apenas podera ser efetivada no prazo maximo de 4 anos — Artigo 312, n.2 3,
CIMT. No entanto, verificando-se que a mesma ocorreu devido a omissao de bens ou valores, o
prazo mencionado protelar-se-a para 8 anos — Artigo 35.2, n.2 1, CIMT remetido pelo artigo 312 n.2

3, parte final, CIMT.

O prazo geral de caducidade do IMT, ou seja, de 8 anos, encontra-se previsto no artigo 352
do respetivo diploma legal “so pode ser liquidado imposto nos oito anos seguintes a transmissao
ou a data em que aisencao ficou sem efeito”. Quando o contrato-prometido seja celebrado através
de documento particular autenticado, o prazo de caducidade do imposto contar-se-a pela data em

que ocorreu a promocao do registo predial. — Artigo 35.2 n2 3, do CIMT.

Resta-nos assim uma questao a analisar: e se, entre a data de liquidacao primaria do
imposto e a celebracao definitiva do contrato-prometido haja ocorrido uma alteracao legislativa
referente as taxas aplicdveis? Permitira o n.2 3 do artigo 222 CIMT a devolucao/correcao do

imposto?

Acreditamos que sim. Isto porque, as alteracoes efetuadas as taxas legalmente previstas
resultam dainflacdao decorrente de cada ano. Assim, por aplicacao do principio da neutralidade fiscal,

0 legislador atingiu o seu objetivo de que o imposto devido fosse obtido pelo quadro legal a data da
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celebracao do contrato-prometido. Ao valor pago anteriormente, quando ainda se encontravam em

vigor as taxas anteriores, este servira como crédito a nova liquidacao.

3.6 — Cobranca

Menciona o artigo 362 do CIMT: “O IMT deve ser pago no proprio dia da liquidacao ou no 12
dia util sequinte, sob pena de esta ficar sem efeito.”. Ao disposto no citado artigo abrem-se algumas
excecOes, nomeadamente, 0 caso de a transmissao ocorrer através de contrato que haja sido
celebrado no estrangeiro, ora, nestes termos, possui o contribuinte o prazo de 30 dias contados da

assinatura do ato para proceder ao respetivo pagamento do imposto em consideracao.

Mais se acrescenta que, “a obrigacdo de liquidacao e pagamento do imposto pela ocorréncia
da cessao da posicao contratual ou do ajuste de revenda nos contratos-promessa sem clausula de
livre cedéncia, ndo ocorre logo no momento da cedéncia”'®? Assim, a sujeicao a imposto por parte

do cedente, apenas ocorrera no momento de celebragao do contrato-definitivo.

Por este motivo, 0 pagamento referente ao imposto em estudo, deve ser efetuado no prazo
de 30 dias apds a efetiva celebracao do contrato-prometido, como se determina pela alinea a), do

n2Sdoartigo 362 CIMT.

No entanto, se o sujeito passivo demonstrar a Autoridade Tributdria que ndo ocorreu
qualguer outro pagamento referente aquele contrato, além do valor entregue a titulo de sinal, a sua
incidéncia serd afastada por aplicacao do disposto no artigo 4.2, alinea g), Parte final, do CIMT. A
demonstracao devera se efetuar mediante requerimento dirigido a Administracao Fiscal, no prazo

maximo de30 dias apos a ocorréncia da cessao da posicao contratual.

Ocorrendoaliquidacao de imposto municipal sobre as aquisicoes onerosas de imaveis, deve
0 sujeito passivo proceder ao seu respetivo pagamento. Nestes termos, podera efetua-lo nas
tesourarias de financas ou em qualquer outro local que se encontre autorizado, atraves dorespetivo

documento de cobranca de modelo oficial, nos termos e para os efeitos do artigo 379,n.2 1, do CIMT.

123 Pires, ). (2016). Licoes de Impostos Sobre o Patrimdnio e do Selo. (3.2 Ed.). Coimbra, Aimedina, p. 401
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A respetiva prova de pagamento efetuar-se-a mediante a apresentacdo da declaracao
anteriormente mencionada e prevista pelo artigo 195, CIMT, acompanhada pelo respetivo

comprovativo da cobranca. — Artigo 372 n22, CIMT.

Verificando-se 0 nao pagamento do imposto, ou nao tendo a sua liquidacao sido requerida,
deverd o Chefe de Finangas promové-la oficiosamente, notificando o sujeito passivo no prazo de
30dias. Podendo o mesmo ficar sujeito a eventuais juros compensatorios ou a aplicacao de sancao.
—Artigo 384 n21, CIMT.

‘O cumprimento da obrigacao tributdria é garantido mediante os privilegios creditorios

previstos nos artigos 7382e 7442 do Codigo Civil (artigo 39.2, CIMT)" 2

Se requerida ap0s a ocorréncia do ato translativo ou apds decorrido 0 prazo previsto pelo
artigo 36.2 CIMT, o pagamento deve ser efetuado no proprio dia, verificando-se, de igual modo, a

possibilidade de aplicacdo de juros compensatorios ou de sancao. — Artigo 382 n22, CIMT.

Menciona o artigo 402, n.21, do CIMT: “Sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes, o
IMT prescreve nos termos dos artigos 482 e 452 da lei geral tributaria”. Nestes termos, a sua
prescricao ocorrerd nos termos da lei geral tributdria (LGT), através do disposto nos artigos 482 e
499, CIMT, de forma que, sendo um imposto de obriga¢do unica, a sua prescricao ocorre apos a data

da ocorréncia do facto tributario.

Neste sentido 0 Acordao do Centro de Arbitragem Administrativo, relativo ao Processo n@
623/2020-T, de 19 de outubro de 2021: 'nos termos do artigo 482 n21 da LGT, por remissao do
artigo 402 n.21, do Codigo do IMT, as dividas tributarias prescrevem, salvo disposto em lei especial,
no prazo de oito anos contados, nos impostos de obrigacao Unica, a partir da data em que o facto

tributério ocorreu.”e>

Este facto € ainda reforcado pelo Acdrdao do Supremo Tribunal Administrativo, relativo ao
processo n2 0728/12 de 06 de fevereiro de 2013, com Relator Casimiro Goncalves, onde se faz

mencao: ‘O prazo de prescricao conta-se, salvo o disposto em lei especial, nos impostos de

24 Machado, J. & Costa, P. (2018). Manual de Direito Fiscal — Perspetiva Multinivel (2.2 Ed). Coimbra, Almedina, p. 467

125 Acérdao do Centro de Arbitragem Administrativa, Processo n2 623/2020-T, de 19-10-2027, disponivel em:
https://caad.org.pt/tributario/decisoes/decisao.php?s_imt=1Gs_processo=&s_data_ini=&s_data_fim=6s_re-
sumo=&s_artigos=&s_texto=listPage=2&id=5720
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obrigacao Unica, a partir da data em que o facto tributdrio ocorreu (N2 1do art. 482da LGT) e ndo a

partir da data da declaracao da revogacao da isencao dos impostos.”=®

3.7 Dos Beneficios Fiscais

'Os principios da neutralidade, simplicidade e transparéncia fiscal impoem a eliminacao ou

reducdo progressiva de incentivos ou beneficios fiscais."’

A Organizacao para a Cooperacao e o Desenvolvimento Econdmico (OCDE), demonstrou a
partir de estatisticas que, 0s beneficios fiscais atribuidos se demonstram como um encargo elevado

para os cofres do Estado, tendo vindo a intensificar, principalmente, em sede de IRS.

Verificando que haviamos procedido a uma nocado de "beneficio fiscal” anteriormente,
importa agora mencionar que estes podem adquirir diversas modalidades, tais como: isencao;

reducao de taxa; deducao a coleta e deducao a matéria coletavel

Iremos neste capitulo abordar os diversos beneficios fiscais constantes no Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF) — Decreto-Lei n2 215/89, de 1 de julho -, tal como os que se encontram

previstos Cadigo do Imposto Municipal Sobre as Transmissoes Onerosas de Imadveis (CIMT).
Iniciaremos pelo Estatuto dos Beneficios Fiscais.

‘0 artigo 452 do EBF, prevé um beneficio fiscal que pode ser reconhecido, aos imoveis
urbanos que tenham sido objeto de obras de reabilitacao”.*® Nestes termos, apresenta-nos o artigo
452 EBF, quais os pressupostos e condicionamentos definidos a atribuicao deste beneficio fiscal.
Menciona o n2 1 do artigo em andlise que, beneficiam de isencdo os prédios urbanos ou fracoes

autonomas que preencham cumulativamente os seguintes requisitos:

%5 Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, Processo n2 0728/12, de 06-02-2013, disponivel em:
http://www.dgsipt/jsta.nsf/35fbbbf22elbble680256f8e003ea931/6aac3261a9410b1c80257b210055614920pe
nDocument

12" Teixeira, G.(2022). Manual de Direito Fiscal (6.2 Ed.). Coimbra, Almedina, p. 271

128 Paiva, C. & Januario, M. (2014). Os Beneficios Fiscais nos Impostos Sobre o Patrimdnio. Coimbra, Aimedina, p. 91
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a) Aintervencao realizada se efetue no ambito do Regime Juridico da Reabilitacao Urbana
— Decreto-Lein2307/2009 de 23 de outubro — ou do Regime Excecional do Decreto-
Lein253/2014, de 8 de abril;

b) Aintervencdo realizada tenha levado a que o estado de conservacao esteja dois niveis
acima do anteriormente concedido e um nivel bom nos termos do Decreto-Lein.2 266-
B/2012 de 31de dezembro, sendo ainda cumpridos os necessarios requisitos e eficién-

Cia energética e de qualidade térmica.

‘Entende-se por reabilitacao urbana e processo de transformacao do solo urbanizado,
compreendendo a execucao de obras de construcao, reconstrucao, alteracdao, ampliacao, demolicao
e conservacao de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacao,
com 0 objetivo de melhorar as condicoes de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem
Como o conjunto de operacoes urbanisticas e de loteamento e as obras de urbanizacao, que visem

arecuperacao de zonas histaoricas e diarias criticas de recuperacao e reconversao urbanistica”'s?

Aos imdveis que preencham os requisitos previstos no n.2 1do artigo 452 alinea a) e b) do
EBF, sdo atribuidos os beneficios fiscais delimitados pelon.2 2 do artigo em analise. Nomeadamente,
aisencao de pagamento de Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI), durante o periodo referente de 3
anos, iniciando-se a sua contagem na data de conclusdo das obras de edificacdo e reabilitacdo —
Artigo 452 n2 2 al a), EBF; Isencao no imposto municipal sobre as transmissées onerosas de
iméveis (IMT) quando a aquisicao se destine a obras de reabilitacao, iniciando as mesmas no prazo
de 3 anos sobre atransmissao efetiva do bemimadvel — Artigo 452 n2 2, al.b), EBF; e ainda aisencao
relativa a IMT na transmissao primaria apos a conclusao das obras de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitacao permanente, ou quando o imaovel se localize em area de reabilitagao

urbana, também a habita¢ao propria e permanente.

Elencados os diversos beneficios aguando da aquisicdo de prédios parareabilitacdo, importa

agora demonstrar o meio através do qual o contribuinte podera ter o seu beneficio atribuido.

Menciona 0 n2 4 do artigo 455, EBF que, para ver reconhecida a presente isencao, deve o
requerente, juntamente com o pedido de reconhecimento de intervencao de reabilitacao entregar o

pedido de licenca da operacdo urbanistica. Compete a Camara Municipal (ou a entidade gestora da

123 Paiva, C. & Janudrio, M. (2014). Os Beneficios Fiscais nos Impostos Sobre o Patrimonio. Coimbra, Aimedina, p. 92
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reabilitacdo urbana) em causa proceder a comunicacdo desse facto ao servico de financas
competente — localizada na area do imovel — no prazo maximo de 20 dias. Este verifica-se como
‘um reconhecimento meramente declarativo, decorrente da certificacao camararia, com efeitos ex
tunc e como tal, retroagindo-se a data de aquisicao dos imaveis objeto de reabilitacdo, nao se
encontra condicionado a um prazo que, a existir, seria 0 de um prazo maximo de conclusao de

obras."30

Sem prejuizo de o adquirente proceder, de igual modo, a liquidacao do imposto devido, a
mesma sera anulada no prazo maximo de 15 dias apos a recebida a comunicacdo anteriormente

mencionada. — Artigo 452 n.2 5, EBF.

Acontece que, nos termos don2 7 do artigo em andlise, a aplicacao daisencao em causanao
sera cumulativa com qualquer outra da mesma natureza. Pelo que, cabe ao contribuinte proceder a

andlise das diversas possibilidades, verificando qual delas se objetiva como mais vantajosa.

Analisado a isencao sobre imoveis por reabilitacao urbana, cabe-nos agora elencar aguele

que se verifica como sendo o beneficio socialmente mais abrangente.

Previsto pelo artigo 469, EBF, “ficam isentos de imposto municipal sobre imaveis, nos
termos do n2 5, os prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitacao propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar (.), e que sejam efetivamente afetos a tal fim, no prazo de seis
meses ap0s a aquisicao ou a conclusao da construcao, da ampliagao ou dos melhoramentos, salvo

por motivo nao imputdavel ao beneficiario”.””'

Para que o beneficio ilustrado seja reconhecido, deve o chefe de financas da drea do imovel
proceder ao seu deferimento, atraves de requerimento apresentado pelo sujeito passivo — Artigo
462 n26,al h), EBF. Caso estaisencao seja atribuida nas situactes de aquisicoes onerosas, o seu
reconhecimento é automatico e efetuado com base nos elementos que a AT dispoe — Artigo 465,

n26, al.a), EBF.

30 paiva, C. & Januério, M. (2014). Os Beneficios Fiscais nos Impostos Sobre o Patrimdnio. Coimbra, Aimedina, p. 93

B Artigo 462 n2 1, do Estatuto dos Beneficios Fiscais
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Para efeitos de HPP, dispdem o presente artigo no seu n2 S que: “‘considera-se ter havido
afectacao dos prédios ou partes de prédios a habitacao propria e permanente do sujeito passivo ou

do seu agregado familiar se ai se fixar o respectivo domicilio fiscal.”.

Aisencdo para aquisicao de HPP foi anteriormente explicada em sede de taxas aplicaveis
ao contrato-promessa de compra e venda sem cldusula de livre cedéncia (ponto 3.4.1 da presente

dissertacao).

Este beneficio, quando verse sobre IMI, cessa logo que as condicoes necessarias deixem de
se verificar, devendo os proprietarios dar cumprimento ao disposto no n.2 1 do artigo 13.2, CIMI, ou
Sseja, proceder a suainscricao na matriz no prazo maximo de 60 dias por forca do disposto na alinea

g) do mencionado artigo.

Além dos beneficios fiscais elencados, o Estatuto dos Beneficios Fiscais prevé diversos

outros que, apesar de ndao serem tdo notorios, sao meritorios de um breve enquadramento.

Verificando a aquisicao de imaveis no ambito da reorganizacdo de empresas, por
consequéncia de operacoes de reestruturacdo, sao previstos pelo artigo 60.2 do EBF isencoes em

sede de IMI IMT e IS.

Importa antes demais salientar que, a presente norma entende como “operacoes de
reestruturacao” somente as previstas no seun.2 3 nomeadamente: a fusao de sociedades - al. a); a

incorporacao por uma entidade do conjunto — al. b) e a cisao de entidade - al. ©).

Consequentemente, estao assim abrangidas por este apoio, as “entidades que exercam,
diretamente e a titulo principal, uma atividade econémica de natureza agricola, comercial, industrial
ou de prestacao de servicos, e que se reorganizem, em resultado de operacoes de reestruturacao

ou acordos de cooperagao” — Artigo 602, n.2 1, EBF.

A estas entidades sao aplicados beneficios em sede de IMT relativamente as aquisicoes de
imoveis cujo destino seja nao habitacional, e habitacional quando 0 mesmo seja afeto a atividade

exercida a tftulo principal — Artigo 60.2, n2 2, al. a), do EBF.

Além da isencdo anteriormente mencionada, abrange de igual modo estas entidades, um

beneficio relativo ao Imposto do Selo.

Aquando da aquisicao de bens imoveis, os adquirentes dos bens sdo sujeitos, para alem do

pagamento do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imaoveis, ao emolumento do
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Imposto do Selo. Para efeitos de IS, e nos termos da Tabela Geral, aplicar-se-a a taxa de 0,8% as
aquisicdes onerosas ou por doacao do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito

sobre imadveis.

Acontece que, as entidades abrangidas pelo beneficio fiscal em andlise, ficardo isentas do

pagamento do respetivo IS por aplicacdo do disposto no artigo 602 n.2 1, al.b), do EBF.

‘Estamos perante um beneficio fiscal que se traduz num regime de neutralidade fiscal, que

encontra acolhimento no artigo 812 da CRP"32

Faz mencao a alinea f) do artigo 812 da CRP: "assequrar o funcionamento eficiente dos
mercados, de modo a garantir a equilibrada concorréncia entre as empresas, a contrariar as formas
de organizacdo maonopolistas e areprimir 0s abusos de posicdo dominante e outras praticas lesivas

dointeresse geral”.

Verificando-se a aquisicao de imoveis por parte de uma cooperativa, aplicar-se-ao 0s

beneficios fiscais estipulados no artigo 66.2A, EBF.

‘As cooperativas sdo pessoas coletivas auténomas, de livre constituicao, de capital e
COMPpOsicao variaveis, que, atraves da cooperacdo e entreajuda dos seus membros, com obediéncia
aos principios cooperativos, visam, sem fins lucrativos, a satisfacao das necessidades e aspiracoes

economicas, sociais ou culturais daqueles.*

Em sede de beneficios fiscais sobre o patrimonio, dispoe 0 n.2 8 do mencionado artigo que,
a aquisicao de prédios ou respetivas fracdes esta isenta de pagamento em sede de IMT, quando 0
imovel se destine a sede e ao exercicio das atividades que constituam o respetivo objeto social da

cooperativa.

Nos termos don.212 do artigo 66.2A, do EBF, 0s beneficios fiscais aplicaveis em sede de IMT
e IMI (previstos non2 8 e 9, respetivamente), apenas poderao ser revogados através de deliberacao

de assembleia municipal.

132 Paiva, C. & Janudrio, M. (2014). Os Beneficios Fiscais nos Impostos Sobre o Patrimonio. Coimbra, Almedina, p. 119

133 Artigo 2.2 n.2 1, do Cédigo Cooperativo
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Abrangidos alguns dos beneficios fiscais atribuidos pelo Estatuto dos Beneficios Fiscais,
importa agora, sintetizar algumas das isencoes previstas pelo Cadigo do Imposto Municipal Sobre

as Transmissoes Onerosas de Imoveis.

Prevé o artigo 6.2 do CIMT quais as isencoes concehidas nesta sede. De modo abreviado,
elencamos algumas das situacoes previstas ao longo do mencionado artigo que se configuram

comoisencoes:

a) Saoisentos o Estado, as Regides Auténomas, as Autarquias Locais e as Associacoes e

Federacoes de Municipios de direito publico — Artigo 6.2, al. a), do CIMT.

b) As instituicoes particulares de solidariedade social e entidades legalmente equiparadas

— Artigo 6.2 al. e), do CIMT.

c) Asaquisicoes de prédios rusticos que se destinem a instalacao primaria de agricultores

abrangidos pelo Decreto-Lein2 81/91de 18 de fevereiro.

Além das elencadas, sao diversas as isencoes previstas ao longo do artigo 6.2, CIMT. Nestes
termos, antes de se proceder a liquidacdo, deveremos analisar minuciosamente se, a questao em

observacao, nao se enquadrara numa das respetivas isen¢des de imposto, levando a nao tributacao.

Sucedendo-se a possibilidade de o imdvel adquirido se destinar a revenda, deveremos

escrutinar o previsto pelo artigo 7.2, CIMT.

Faz mencao o alegado artigo que “saoisentas do IMT as aquisicoes de prédios para revenda”
— Primeira parte do n2 1 do artigo 7.2 CIMT. Para estes efeitos, deve-se proceder a entrega da
declaracdo prevista pelo artigo 1128, CIRS — declaracao de inicio de atividade — ou da declaracao
prevista pelo Cadigo do Imposto Sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas, consoante o caso que

se verifique.

A presente isencao nao prejudica a eventual liquidacao do imposto em causa, salvo se
verifique que 0 adquirente desempenha costumeiramente a atividade de adquirente de imadveis para
revenda—Artigo 7.2 n22, CIMT. Para estes efeitos considerar-se-a que 0 mesmo 0 exerce mediante
certidao entregue pelo servigo de financas competente, no qual se faz mencao a eventual aquisicao
de prédio para revende no ano anterior — n.2 3 do artigo 7.2, CIMT. O facto de escrito vem ainda
reiterado no ambito do Centro de Arbitragem Administrativa, relativo ao Processo n.2 578/2021-T,

no qual Se faz a sequinte mencao: “Talisencao nao impede, nos termos don.2 2 do art.2 7.2 do CIMT,
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aliquidacao e pagamento de IMT nos termos gerais, salvo quando o adquirente comprove, mediante
certidao passada nos termos do n2 3 dessa norma, 0 exercicio normal e habitual anterior da

atividade de compra de imoveis para revenda.”=*

Nestes termos, verificando-se somente a entrega prévia da declaracao de inicio de atividade
e fazendo-se mencdo, no titulo constitutivo da transmissao que, o prédio em causa se destina a
revenda, em nada invalida a liquidacao e pagamento do imposto nos termos gerais. E do interesse
do beneficiario desta isencao elaborar requerimento dirigido ao chefe do servico de financas

competente, solicitando a anulagao do mesmo.

Neste sentido, faz referéncia ao acordao aludido: “Caso, nao obstante a liquidacdo e
pagamento do IMT, o prédio seja revendido sem ser novamente para revendano prazo de trés anos,
0 adquirente pode requerer ao chefe do servico de financas competente, nos termos don24 do art?

72 aanulacdo daliquidacao e consequente reembolso do imposto;”=°

Se, para além da entrega dos dois documentos aos quais se faz mencdo anteriormente, se
verificar que o adquirente procede ao exercicio costumada atividade de revenda de bens imoveis,
tendo ocorrido tal facto no ano antecedente, a sua isencao podera ser concedida previamente a

aquisicao.

Por fim, sdo ainda isentas de pagamento de IMT, as aquisicdes de imoveis efetuadas por

instituicoes de crédito — Artigo 8.2, CIMT.

Parareconhecimento das isencOes previstas nos artigos 6.2 7.2, 82e 59 do CIMT, deverm 0s
interessados proceder a entrega de requerimento anterior ao ato de transmissao junto do servico
de financas competente. — Artigo 102 n2 1, CIMT. O mesmo deve ser acompanhado da respetiva
identificacao e descricao dos bens em causa, bem como a finalidade que versa sobre 0s mesmos —
Artigo 102 n2 2, CIMT. Consoante a isencao que se verifique, o requerimento deve ainda ser

acompanhado pelos documentos elencados non.2 2 do artigo 10.8, CIMT.

134 Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD), Processo n2 578/2021-T, de 02-02-2022, disponivel em:
https://caad.org.pt/tributario/decisoes/view.php?l=MjAYM]AZMz AXNTUXNTAWLIATNZhfM]AYMSALV CAtIDIwWMl-
tMDIEMDIgLSBKVVIJUIBSVURFTKNJOSS5wZGY%3D

35 Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD), Processo n2 578/2021-T, de 02-02-2022, disponivel em:
https://caad.org.pt/tributario/decisoes/view.php?l=M]AYM]AZMzAXNTUXNTAWLIATNZhfM]AYMSALV CAtIDIwMil-
tMDItMDIgLSBKVVIJUIBSVURFTKNJOSSwWZGY%3D
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O artigo 10.2 do Codigo do IMT regula, nestes termos, a metodologia das isencoes, levando-
nos a concluir que, excetuando-se as isencdes previstas no artigo 8.2 n2 1, CIMT e as provenientes
de acordos realizados com o Estado, as restantes estarao adstritas a entrega do requerimento por

parte dos interessados.

3.8 Os Imdveis Multifracoes

"Todos sabemaos como a interpretacao das normas legais pode ser eldstica, com cada

interprete com a sua andlise, em funcao da sua propria visdo."*

Nestes termos, analisaremos a posicao da Autoridade Tributdria no que concerne a

aplicacdo de taxas de IMT sobre “imoveis multifracao”.

Considerar-se-do como imaveis multifracao os prédios “em propriedade total com divisdes
suscetiveis de utilizacao independente, quando as divisoes tém diferentes afetacoes: servicos,

armazens e atividade industrial e habitacao” ™’

A gquestao que se levanta prende-se com a aquisicao deste tipo de imoveis e quais as taxas
de IMT aaplicar face a sua particularidade. Levaremos em consideracao o Processon2 2019001674
—IVEn216756, com despacho concordante de 26 de dezembro de 2019 da Autoridade Tributaria e

Aduaneira.

Fazmencao oreferidoprocessodaAT que "quando a aquisicao nao configure uma aquisi¢ao
de prédios urbanos destinados exclusivamente a habitacdo propria e permanente, ou destinados

exclusivamente a habitacdo, nem se trata de uma aquisicao de predios rusticos, esta aquisicao sera

135 P&A Solicitadores (2022.10) Os Perigos da Letra da Lei — O Caso Fiscal dos Imdveis Multifracao. Disponivel em:
https://pa-solicitadores.pt/pa-solicitadores-os-perigos-da-letra-da-lei-o-caso-fiscal-da-multifracao

137 Autoridade Tributdria e Aduaneira. Informacao Vinculativa, Processo n2 2019001674 - IVE n216756, de 26-12-201S,
disponivel  em:  https//info portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/informacoes_vinculativas/patrimo-
nio/cimt/Documents/IV_IMT %2016756.pdf
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considerada uma aquisicdo de outros prédios urbanos e outras aquisicoes onerosas e sera sujeita a

taxa de 6,5% virgula prevista naal.d) don21do art217.2 do CIMT" =8

No presente processo, 0 imovel em causa € constituido por trés divisoes com utilizagao
independente: uma divisao afeta a servicos, outra afeta a armazéns e atividade industrial, e por fim,

uma terceira afeta a habitacao.

Juridicamente, este configura-se como um unico imovel, no entanto, as suas multiplas
fracOes sao suscetiveis de afetacOes diversas, das quais se verifica que nao se inclui como destino

do aquirente 0 uso exclusivo como habitagdo propria e permanente.

Acontece que, a Autoridade Tributdria e Aduaneira considerou a luz desse processo que, a
aplicacao das taxas de IMT sobre o imovel descrito se faria de acordo com a prevista pelo artigo 17.2,
n.27 al.d), do CIMT, correspondente a 6,5%. No seu entendimento, a aplicacdo das taxas de IMT nao

podera ser desagregada face a sua constituicdo em propria total.

Nestes termos, ocorrendo a afetacao de uma divisao desse imovel a qualquer destino que

nao seja ‘habitacao’, a Autoridade Tributaria considera de imediato que, ataxaaplicavel sera os 6,5%.
Esta solucdo nao nos parece de todo viavel.

Levemos em consideracao o entendimento fiscal que o legislador atribuino artigo 12.2, n.2 3,
CIMI: ‘cada andar ou parte de prédio suscetivel de utilizacao independente é considerado
separadamente na inscricao matricial, a qual discrimina também o respetivo valor patrimonial

tributario”.

Mais se acrescenta: “‘caso as diferentes partes sejam economicamente independentes,
cada parte é avaliada por aplicagcao das correspondentes regras, sendo o valor do prédio a soma dos

valores das suas partes’ — Artigo 72, n2 2 al.h), CIMI.

Ora, se em sede de IMI, € possivel uma tributacao das fracoes de um bem imovel de forma
independente, nao se compreende qual a razao de o0 mesmo nao ser suscetivel de aplicacdo em

sede de IMT.

138 Autoridade Tributdria e Aduaneira. Informacao Vinculativa, Processo n2 2019001674 - IVE n216756, de 26-12-2018,
disponivel  em:  https://infoportaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/informacoes_vinculativas/patrimo-
nio/cimt/Documents/IV_IMT %2016756.pdf
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Nestes termos, considerar-se-ia que, em sede de IMT, a possibilidade de afetacao das

diversas fracoes de umimavel a fins diversos, verificando-se a sua autonomizacao.

Certo que, por cada imovel apenas poderia ser afeta a habitacao propria e permanente do
adquirente uma das suas fracoes, mas, abrindo-se a possibilidade de, as restantes fracoes cujo
destino se demonstre distinto, fosse aplicavel a taxa correspondente em sede de IMT consoante a

sua permilagem, do mesmo modo que ocorre em M.

88



4 — Consideracoes Finais

Aqui chegados, importa estabelecer algumas consideracoes finais no que concerne ao

debate da tematica em questao.

Civiimente, consideramos contrato-promessa a “convencao pela qual alguém se obriga a
celebrar certo contrato”. Certo que, como verificamos, 0 mesmo pode efetivar-se de modo bilateral
—atraveés da geracao de duas obrigacdes contratuais — ou unilateral — celebrando-se uma obrigacao

de contratar.

Sendo um contrato celebrado comregularidade, devido a sua faculdade de aplicabilidade em
diversas circunstancias e interesses, respeitando as imposicoes praticas dos operadores

econdmicos.

Permitindo as partes a fixacao do conteudo de um contrato futuro, este possibilita o
estabelecimento de uma obrigacao de contratar, sem que, para isso, necessitem de proceder de
imediato a celebracao do contrato-prometido. Mais se acrescenta que, no decorrer da sua
negociacao, uma das matérias que mais capta a atencao das partes é a possibilidade de atribuirem
ao mesmo eficacia real, de modo a resguardarem a sua posicao em caso de incumprimento

contratual.

Estabelecemos a diferenca notoria, em sede de garantias, entre o Registo Provisorio de
Aquisicdo e o Contrato-Promessa com Eficacia Real, sendo que, no momento atual, €-nos possivel
defender e acreditar numa maior viabilidade em termos de garantias contratuais, dos contratos

celebrados a luz da eficacia real.

Em situac0es de incumprimento contratual ou mora no cumprimento, ilustramos a diversas
opcOes do contraente-fiel face a quebra das obrigacoes pela parte contraria, estabelecendo o

regime aplicavel caso se verse naresolu¢cdo ou no recurso a execucdo especifica do contrato.

Ademais, no que concerne a cessao da posicao contratual, relevamos em termos civis o

modo como a mesma se explana e aprimora, sendo esta, umarelevante questao em termos fiscais.

Com relacao afiscalidade aplicada a celebracao do contrato-promessa de aquisicao, foram

diversas as tematicas concebidas.
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Ademais, e como e notorio, areceita fiscal proveniente do IMT decorre, predominantemente,
da aquisicao de imdveis destinados a habitacao prépria e permanente (HPP). Consequentemente,
este imposto traduz-se no esforco financeiro exigido as familias aquando do seu ato de despesa
mais expressivo. Destarte, quando requerido o pagamento do Imposto Municipal Sobre as
Transmissoes Onerosas de Imoveis, 0 mesmo serd insuscetivel de cumprimento atraves do

rendimento do cidadao.

Mais se acrescenta que, a obtencao de habitacao se efetiva, dominantemente, com recurso
a crédito bancario, justamente derivado da insuficiéncia do patrimonio necessario a realizacdo do
facto. Por ora, ndo havendo liquidez para fazer face a despesa total do montante da aquisicao,

havera para fazer face ao acrescimo relativo a quantia do imposto a pagar?

Incentivara o IMT a manutencao da propriedade imobilidria nos seus atuais proprietarios,

desincentivando a sua futura transmissao?

A recente alteracao as taxas aplicaveis a liquidacao do Imposto Municipal Sobre as
Transmissoes Onerosas de Imoveis, derivada da inflacao corrente, permitiu, de facto, a abrangéncia
de um maior numero de contribuintes que visem a aquisicao de imovel, demonstrando ainda o meio
de aplicagao das mesmas consoante versem sobre contratos de aguisicao com ou sem clausula de

livre cedéncia.

No que concerne a sua liquidacao e cobranca, explanamos o0 modo de aplicacao do regime
e 0S sujeitos passivos responsaveis pelo seu cumprimento. Sendo certo que, mesmo que estes
usufruam de algum beneficio fiscal atribuido pela Autoridade Tributaria, devem os mesmos
proceder, de igual modo, a liquidacao do imposto, permitindo a AT o tomar de conhecimento da

conjuntura do negacio juridico.

Como vimos anteriormente, este imposto, apesar de ter a sua morte anunciada ha varios
anos, nao tem previsao para cessar. O aumento da receita fiscal proveniente do mesmo tem
aumentado significativamente, levando-nos a desacreditar que este venha, algum dia, a ter

efetivamente a sua morte anunciada.
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