Trabalho de Apoio a uma agéo de formacéo (ndo publicado)
IMT

CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA
Diversos exemplos de aplicacdo pratica:

A)-Contratos promessa COM clausula de livre cedéncia

12 Hipotese

Celebracéo de contrato promessa COM clausula de livre cedéncia

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo e o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa consigna uma clausula de
livre cedéncia a terceiros da posicdo do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforgou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.
A escritura veio a realizar-se em 30 de Junho de 2005.

Por motivo desta escritura, esta fraccdo foi avaliada tendo-lhe sido atribuido o VPT de
210000 €.

Solucéo:

1-Incidéncia

1.1-Contrato promessa

Com a celebracdo do contrato promessa com clausula de “livre cedéncia”, em 5-02-
2005, produz-se um facto tributario para efeitos de IMT (alinea a) do n° 3 do artigo 2°).
Com o reforco do sinal em 31 de Mar¢o de 2005, produz-se um facto tributério para
efeitos de IMT.

O imposto ¢ devido pelo promitente adquirente (alinea €) do artigo 4°) devendo ser pago
antes da celebracdo do contrato e do refor¢o (n° 2 do artigo 22°). Alias, no préprio
contrato, deverd ser feita prova desse pagamento. (n° 1 do artigo 49°).

1.2-Escritura Publica

Pela realizacdo da escritura publica em 30 de Junho de 2005, opera-se uma transmissao
civil e, por consequéncia, uma transmissdo fiscal, produzindo-se assim, novo facto
tributario, sujeito a IMT nos termos gerais. (n°1 do artigo 2°).

O imposto € devido pelo adquirente do imovel (artigo 4°), devendo ser pago antes da
celebracdo do contrato.(n® 1 do artigo 22°). Alias, o notario que intervier na celebracéo
da escritura devera exigir a prova desse pagamento. (n°1 do artigo 49°)

2-Matéria colectavel

2.1-Contrato promessa

A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo promitente adquirente
ao promitente alienante (regra 182 do n° 4 do artigo 12°) que, neste caso, € de 15 000 €.
ndo lhe sendo aplicavel qualquer isencao ou reducéo de taxa, ainda que a parte do preco
paga ao promitente vendedor corresponda a qualquer dos escalBes previstos na alinea a)
ou b) do n.° 1 do artigo 17.°, sem prejuizo do disposto no n.° 5 do artigo 17.°e no n.° 3
do artigo 22.°; (alinea €) do artigo 4°).

Pelo reforco do sinal (5 000 €) verifica-se 0 mesmo tratamento dado ao sinal
propriamente dito.

2.2-Escritura Publica




Relativamente a transmissdo operada pela celebragdo da escritura publica, segue-se a
regra geral, sendo a matéria colectavel constituida pelo valor do acto ou contrato ou
pelo VPT, consoante o que for maior. ( n° 1 do artigo 12°).

Neste caso, incidiria sobre o valor do acto, 200 000 €. Mais tarde, por motivo da
avaliacdo, uma vez que o VPT era fixado em 210 000 € proceder-se-ia a liquidacdo do
IMT correspondente a diferenca (10 000 €).

3 - Liquidacao

3.1-Contrato promessa

O imposto serd liquidado pelas taxas em vigor ao tempo da ocorréncia do facto
tributario. (n° 1 do artigo 18°). Neste caso, 05-02-2005.

Considerando que,

a) - A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo promitente
adquirente ao promitente alienante (regra 182 do n° 4 do artigo 12°) que, neste
caso, é de 15000 €,;

b) N&o lhe € aplicavel qualquer isencdo ou reducdo de taxa, ainda que a parte do
preco paga ao promitente vendedor corresponda a qualquer dos escaldes
previstos na alinea a) ou b) do n.° 1 do artigo 17.°

c) Se aplica aos montantes referidos na regra 18.2 do n.° 4 do artigo 12.° (15 000
€) a taxa que corresponder a totalidade do preco acordado no contrato, ndo sendo
relevante, para este efeito, o valor do VPT.

Teremos 0 seguinte imposto:
a)-Taxa efectiva correspondente a totalidade do precgo: (Tabela em vigor em 2005)

Assim,
e O IMT devido pelo preco acordado sera ( 200 000)
150000 x 1,7333=.......c.vevveeen......2 600
50000 x 7,000=........................ 3500 6100
logo,

6 100 : 200 000= (taxa efectiva de 3,05%)

b)- valor do imposto correspondente ao sinal:

15000 € X 3,05% = ...............457,50 €
c)- Pelo reforco do sinal em 31 de Marco e 2005, tudo se passaria de modo semelhante
ao descrito para a prestacdo do sinal, sendo o imposto o seguinte:

5000 € X 3,05% = 152,50 €
d)-Uma vez que, nesta hipdtese, a escritura sera celebrada com o promitente adquirente,
este imposto tem a natureza de um pagamento por conta ou antecipacdo do que sera
devido quando for celebrado o contrato definitivo.
3.2 — Escritura publica
Para celebragdo da escritura, o imposto é liquidado sobre o valor do acto ou contrato.
Porque este valor € superior aquele sobre que incidiram as liquidacGes antecipadas, nos
termos do n° 3 do artigo 22° havera que proceder a liquidag&o:
Assim,

150 000x 1,7333=.........vevveeent.....2 600

50000 x 7,000=............eeeveven.... 3500 6100 €
Deducdes (n°3 do artigo 22°)
6100 € -(457,50+152,50) =5 490 €

Ora, nos termos do artigo 15° do Decreto Lei 287/2003, de 12 de Novembro de 2003,
enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os prédios urbanos ja inscritos na matriz
serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissdo ocorrida apés a
sua entrada em vigor.



Porque se ficcionou que o prédio foi avaliado nos termos desta disposicdo legal e que da
avaliacdo resultou um VPT de 210 000 €, a Administracdo Fiscal, tomaré a iniciativa de
proceder a liquidacdo adicional, notificando o adquirente para proceder ao pagamento
no prazo de 30 dias, ndo sendo necessaria qualquer declaracdo do sujeito passivo, para
esse efeito.

O célculo da liquidacao adicional, far-se-a da seguinte forma:

150 000x 1,7333=.........vevveeent.....2 600

60 000 x 7,000=........................ 4200 6800 €
Deducdes:
(457,50+152.5+5490) = ..........oevevvnenen... .6 100 €
Liquidacdo adicional.....................cooe. 700 €

2% Hipotese
Cedéncia de posicdo contratual pelo promitente adquirente

Lembranca do enunciado base:

A Sociedade Construtora A...., Lda.,, em 5-02-2005, prometeu vender a fraccdo
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo e o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa consigna uma clausula de
livre cedéncia a terceiros da posicao do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforcou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.

Nesta hip6tese consideraremos que, entre A... e B..., ndo se fez escritura, mas sim que,
em 31 de Marco de 2005 o promitente adquirente B...cede a sua posi¢do por 30 000 € a
C... que este lhe pagou nessa data. Estes 30 000 € destinaram-se a pagar os 20 000 €
(15 0000+5 000) que B...havia dado a A..., mais 10 000 € relativos as mais valias
obtidas por B....

Solucéo

1-Incidéncia

1.1- No cedente

Pela cedéncia da sua posicdao no contrato promessa, 0 cedente B....ndo estaria sujeito a
IMT de qualquer montante, uma vez que ja havia pago o que era devido pela obtencao
dessa posicéo, ou seja, (15 000 € X 3,05% = 457,50 €)+(5 000 € X 3,05% = 152,50 £).
Todavia,

Tendo cedido por 30 000 € a posicdo que tinha adquirido por 20 000 €, tera que
considerar como proveitos 10 000 €. Na categoria G de IRS, se o fez na esfera da vida
particular; na categoria B, se o fez no ambito de uma actividade empresarial individual;
no IRC se se trata duma sociedade.

De notar ainda que o promitente adquirente e agora cedente ndo chega a celebrar a
prometida escritura publica, o IMT por si pago adquiriu natureza definitiva. (n° 3 do
artigo 22° a contrario).

1.2-No cessionario

Com a celebracéo do “contrato de cedéncia”, em de 31 de Marco de 2005, produz-se um
facto tributario para efeitos de IMT (alinea b) do n° 3 do artigo 2°). O imposto é devido
pelo cessionario (alinea e) do artigo 4°) devendo ser pago antes da celebracdo do




contrato (n° 2 do artigo 22°). Alias, no proprio contrato, devera ser feita prova desse
pagamento. (n° 1 do artigo 49°).

2-Matéria colectavel

No cessionario

A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo cessionario ao cedente
(regra 182 do n° 4 do artigo 12°) que, neste caso, € de 30 000 €. ndo lhe sendo aplicavel
qualquer isencdo ou reducdo de taxa, ainda que a parte do preco paga ao promitente
adquirente e agora cedente corresponda a qualquer dos escalBes previstos na alinea a)
ou b) do n.° 1 do artigo 17.°, sem prejuizo do disposto no n.° 5 do artigo 17.°e no n.° 3
do artigo 22°. (alinea e) do artigo 4°).

3-Liquidacao

3.1-Contrato de cedéncia

O imposto serd liquidado pelas taxas em vigor ao tempo da ocorréncia do facto
tributario. (n° 1 do artigo 18°).

Considerando que,

d) - A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo cessionario ao
cedente (regra 182 do n° 4 do artigo 12°) que, neste caso, é de 30 000 £€.;

e) Na&o lhe é aplicavel gualquer isencdo ou reducdo de taxa, ainda que a parte do
preco paga ao promitente vendedor corresponda a qualquer dos escaldes
previstos na alinea a) ou b) do n.° 1 do artigo 17.°

f) Se aplica aos montantes referidos na regra 18.2 do n.° 4 do artigo 12.° (15 000 €)
a taxa que corresponder a totalidade do preco acordado no contrato onde se
adquire a posic¢do, ndo sendo relevante, para este efeito, o valor do VPT.

Teremos 0 seguinte imposto:
a)-Taxa efectiva correspondente a totalidade do preco: (Tabela em vigor em 2005)

Assim,
e O IMT devido pelo pre¢o acordado sera ( 200 000)
150 000x 1,7333=..........eevvee......2 600
50000 x 7,000=..............evevee.... 3500 6100
logo,

6 100 : 200 000= (taxa efectiva de 3,05%)
b)- valor do imposto correspondente ao preco pago pela cedéncia:
30000 € X3,05%=...............915 €
c)-Uma vez que, nesta hipotese, ndo vira a ser celebrada a respectiva escritura com 0
promitente vendedor, este imposto tem a natureza de um pagamento a titulo definitivo.

32 Hipotese
Nova cedéncia de posicao por parte do cessionario

Lembranca do enunciado base:

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo e o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa consigna uma clausula de
livre cedéncia a terceiros da posicao do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforgou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.
Entretanto, entre A... e B..., ndo se fez escritura, mas sim que, em 31 de Margo de 2005
0 promitente adquirente B...cedeu a sua posi¢do a C...por 30 000 €.

Agora,




Um ano depois, 31 de Margo de 2006, C...cede a D.... a posic¢do que havia adquirido no
contrato promessa, pelo preco de 30 000 € que nessa data pagou. Estes 30 000 €
destinaram-se somente a ressarcir o C... do preco que havia pago pela aquisicdo da
posicéo.

Entretanto, em 30 de Junho de 2006, celebrou-se o contrato prometido (escritura
publica) entre o promitente vendedor a construtora A...Lda.... e 0 agora cessionario
D..., pelo preco de 200 000 € que aquela havia acordado com o promitente comprador
B...aguando da celebracdo do contrato promessa.

Por motivo desta escritura, esta fraccdo foi avaliada tendo-lhe sido atribuido o VPT de
210 000 €.

Solucéo:

1-Incidéncia

1.1-Contrato de cedéncia

No cedente C...

Pela cedéncia da sua posi¢do no contrato promessa, 0 cedente C....ndo estaria sujeito a
IMT de qualquer montante, uma vez que ja havia pago o que era devido pela obtencéo
dessa posicéo, ou seja, 30 000 € X 3,05% =915 €

Todavia,

Mesmo considerando que, tendo cedido por 30 000 € a posicao que tinha adquirido pelo
mesmo preco, ndo obteve quaisquer mais valias, tera que declarar a opera¢éo no anexo
G da declaracdo modelo 3 de IRS, se o fez na esfera da vida particular; ou releva-la na
contabilidade empresarial categoria B, se o fez no &mbito de uma actividade empresarial
individual; ou no IRC se se trata duma sociedade.

De notar ainda que o agora cedente C ndo chega a celebrar a prometida escritura
publica, o IMT por si pago adquiriu natureza definitiva. (n° 3 do artigo 22° a contrario).

No cessionario D...

Com a celebracéo do “contrato de cedéncia”, em de 31 de Marco de 2006, produz-se um
facto tributario para efeitos de IMT (alinea b) do n° 3 do artigo 2°). O imposto é devido
pelo cessionario D...(alinea e) do artigo 4°) devendo ser pago antes da celebracdo do
contrato (n° 2 do artigo 22°). Alias, no proprio contrato, devera ser feita prova desse
pagamento. (n° 1 do artigo 49°).

1.2-Celebracéo da escritura

Pela realizacdo da escritura publica em 30 de Junho de 2006, entre o promitente
vendedor A...e o cessionario D...opera-se uma transmissdo civil e, por consequéncia,
uma transmissao fiscal, produzindo-se assim, novo facto tributario, sujeito a IMT nos
termos gerais. (n°1 do artigo 2°).

O imposto € devido pelo adquirente D...(artigo 4°), devendo ser pago antes da
celebracdo do contrato.(n® 1 do artigo 22°). Alias, o notario que intervier na celebracéo
da escritura devera exigir a prova desse pagamento. (n°1 do artigo 49°)

2-Matéria colectavel

2.1 -Contrato promessa

A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo cessionario D...ao
cedente C... (regra 18?2 do n° 4 do artigo 12°) que, neste caso, é de 30 000 €. ndo lhe
sendo aplicavel qualquer isencdo ou reducéo de taxa, ainda que a parte do preco paga ao




promitente adquirente e agora cedente corresponda a qualquer dos escaldes previstos na
alinea a) ou b) do n.° 1 do artigo 17.°, sem prejuizo do disposto no n.° 5 do artigo 17.° e
no n.° 3 do artigo 22°. (alinea e) do artigo 4°).

2.2-Escritura Publica

Relativamente a transmissdo operada pela celebragdo da escritura publica, segue-se a
regra geral, sendo a matéria colectavel constituida pelo valor do acto ou contrato ou
pelo VPT, consoante o que for maior. ( n° 1 do artigo 12°).

Neste caso, incidiria sobre o valor do acto, 200 000 €. Mais tarde, por motivo da
avaliacdo, uma vez que o VPT era fixado em 210 000 € proceder-se-ia a liquidacdo do
IMT correspondente a diferenca (10 000 €).

3-Liquidagéo

3.1-Contrato de cedéncia

O imposto sera liquidado pelas taxas em vigor ao tempo da ocorréncia do facto
tributario. (n° 1 do artigo 18°).

Considerando que,

g) - A matéria colectavel é constituida pela parte do preco paga pelo cessionario ao
cedente (regra 182 do n° 4 do artigo 12°) que, neste caso, € de 30 000 €.;

h) N&o lhe é aplicavel qualquer isengdo ou reducdo de taxa, ainda que a parte do
preco paga ao promitente vendedor corresponda a qualquer dos escaldes
previstos na alinea a) ou b) do n.° 1 do artigo 17.°

i) Se aplica aos montantes referidos na regra 18.2 do n.° 4 do artigo 12.° (30 000 €)
a taxa que corresponder a totalidade do preco acordado no contrato onde se
adquire a posic¢do, ndo sendo relevante, para este efeito, o valor do VPT.

Teremos 0 seguinte imposto:
a)-Taxa efectiva correspondente a totalidade do precgo: (Tabela em vigor em 2006)
Assim,

156 500 X 1,7323 =......... 2711,04
43500 X 7=...iciiinanns 3 045,00
Soma................eevet.....5 756,00 €

logo,
5756 € : 200 000 €= (taxa efectiva de 2,878%)
b)- valor do imposto correspondente ao preco pago pela cedéncia:
30000€X2878€=............... 863,40 €
c) -Uma vez que, nesta hipotese, a escritura sera celebrada com o promitente adquirente,
este imposto tem a natureza de um pagamento por conta ou antecipacdo do que sera
devido quando for celebrado o contrato definitivo.

3.2 — Escritura publica

Para celebracdo da escritura, o imposto € liquidado sobre o valor do acto ou contrato.
Porque este valor é superior aquele sobre que incidiram as liquidagdes antecipadas, nos
termos do n° 3 do artigo 22° havera que proceder a liquidacao:

Assim,
156 500 X 1,7323 =......... 2711,04
43500 X 7=.iciiiiinnnnn. 3 045,00
Soma..........................5 756,00 €
Deducdes (n°3 do artigo 22°)
5756,00€-863,40=............ 4 892,60 €

Ora, nos termos do artigo 15° do Decreto Lei 287/2003, de 12 de Novembro de 2003,
enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os prédios urbanos ja inscritos na matriz



serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissao ocorrida apos a
sua entrada em vigor.

Porque se ficcionou que o prédio foi avaliado nos termos desta disposicdo legal e que da
avaliacdo resultou um VPT de 210 000 €, a Administracdo Fiscal, tomaréa a iniciativa de
proceder a liquidacdo adicional, notificando o adquirente para proceder ao pagamento
no prazo de 30 dias, ndo sendo necessaria qualquer declaracdo do sujeito passivo, para
esse efeito.

O célculo da liquidacao adicional, far-se-a da seguinte forma:

156 500 X 1,7323 =......... 2711,04
53500 X 7=...cccvvvvnnnnn. 3 745,00
Soma..........cceeevevennn.....6 456,00 €
Deducdes: (liquidacdes anteriores)
(863,40+4 892,60) = ....oviviiieiieiiii s 5 756,00
Liquidagéo adicional.........................es 700 €

Nota:

Quando o cessionario D...adquire a posicdo contratual do promitente adquirente B...,
assume todas as condicBes que este possuia no contrato promessa, designadamente no
que se refere ao prego da transacgdo. Sera por este preco e ndo por qualquer outro, que 0
promitente vendedor A...ira assinar a escritura 0 que correspondera ao valor que
efectivamente recebe.

Logo, quando se realiza o contrato definitivo, o IMT incide no valor do contrato, (artigo
12°) sendo-lhe deduzido o que j& havia pago antecipadamente por motivo de aquisi¢cdo
da posicéo contratual. (n° 3 do artigo 22).

A liquidacéo adicional faz corresponder o IMT ao valor patrimonial por ser superior.

Introduzir uma hipotese em que o que deu pela posicéo é superior ao valor tributavel da
transmisséo.

Pelo sinal

Considerando que o sinal foi de 120 000 €

até 117 200 X 0,5444 = ................ 638,03
2.800 X 5= .. i 140,00

Y0 11 1 VA 778,03 €
Pela escritura
Considerando um valor tributavel de100 000 €, teremos:

Até85500€ X ..ooviviiiiiininn. 0% =....c.cevnvne 0€
Excedente ......... 14500€ X.ooooiiviiiineens 2%=......... . 290 €
Somas..Preco.....100 000 €............... IMposto................e. 290 €
Apuramento:
Imposto correspondente & transmissao.................. 290 €
Deducdo do imposto correspondente ao sinal......... -778,03

Valor devido............ ceveeiiennn....0,00 €

N&o obstante ter pago mais pelo sinal (aquisicdo de posi¢cdo) do que pela transmissao,
ndo haverd lugar a qualquer anulagdo porque a reducdo do imposto ndo se deve a
qualquer isencdo mas a reducéo da base.



B) - Contratos promessa SEM clausula de livre cedéncia

42 Hipotese

Celebracéo de contrato promessa

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo € o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa NAO consigna qualquer
clausula de livre cedéncia a terceiros da posi¢do do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforcou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.
A escritura veio a realizar-se em 30 de Junho de 2005.

Por motivo desta escritura, esta fraccdo foi avaliada tendo-lhe sido atribuido o VPT de
210000 €.

Solucéo:

1-Incidéncia

1.1-Contrato Promessa e reforgo

Pela celebracdo do contrato promessa e do pagamento do sinal e do reforgco, ndo se
verifica qualquer facto tributario para efeitos de IMT, uma vez que ndo existe qualquer
clausula de livre cedéncia.

1.2-Escritura

1.2-Escritura Publica

Pela realizacdo da escritura publica em 30 de Junho de 2005, opera-se uma transmissao
civil e, por consequéncia, uma transmissdo fiscal, produzindo-se assim, novo facto
tributario, sujeito a IMT nos termos gerais. (n°1 do artigo 2°).

O imposto € devido pelo adquirente do imovel (artigo 4°), devendo ser pago antes da
celebracdo do contrato.(n® 1 do artigo 22°). Alias, o notario que intervier na celebracéo
da escritura devera exigir a prova desse pagamento. (n°1 do artigo 49°)

2-Matéria colectavel

2.1-Contrato Promessa

N&o existe sujeicao.

2.2-Escritura Pdblica

Relativamente a transmissdo operada pela celebracdo da escritura pablica, segue-se a
regra geral, sendo a matéria colectavel constituida pelo valor do acto ou contrato ou
pelo VPT, consoante o que for maior. ( n° 1 do artigo 12°).

Neste caso, incidiria sobre o valor do acto, 200 000 €. Mais tarde, por motivo da
avaliacdo, uma vez que o VPT era fixado em 210 000 € proceder-se-ia a liquidacdo do
IMT correspondente a diferenca (10 000 €).

3 —Liquidagao

3.1-Contrato promessa

N&o existe sujeicao.

3.2 — Escritura publica

Para celebracgéo da escritura, o imposto é liquidado sobre o valor do acto ou contrato.
Assim,

150000 x 1,7333=........ovevevnnen....2 600
50000x 7,000=................e....... 3500 6100 €
Ora, nos termos do artigo 15° do Decreto Lei 287/2003, de 12 de Novembro de 2003,
enquanto ndo se proceder a avaliagdo geral, os prédios urbanos ja inscritos na matriz
serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissdo ocorrida apés a
sua entrada em vigor.



Porque se ficcionou que o prédio foi avaliado nos termos desta disposicdo legal e que da
avaliacdo resultou um VPT de 210 000 €, a Administracdo Fiscal, tomaré a iniciativa de
proceder a liquidacdo adicional, notificando o adquirente para proceder ao pagamento
no prazo de 30 dias, ndo sendo necessaria qualquer declaracdo do sujeito passivo, para
esse efeito.

O célculo da liquidacao adicional, far-se-a da seguinte forma:

150000 x 1,7333=.......cevevennnen....2 600

60 000 x 7,000=..............oveve..... 4 200 6800 €
Deducdes:
Liquidacdo inicial ....................cocoennil, 6100 €
Liquidacdo adicional.....................cooe. 700 €

52 Hipotese
Cedéncia de posicao contratual pelo promitente adquirente

Lembranca do enunciado base:

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo e o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa consigna uma clausula de
livre cedéncia a terceiros da posicao do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforgou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.

Nesta hipotese consideraremos que, entre A... e B..., ndo se fez escritura, mas sim que,
em 31 de Margo de 2005 o promitente adquirente B...cede a sua posic¢do por 30 000 € a
C... que este lhe pagou nessa data. Estes 30 000 € destinaram-se a pagar os 20 000 €
que B...havia dado a A..., mais 10 000 € relativos as mais valias obtidas por B....

Solucéo

Para ja esta cedéncia ndo tem qualquer consequéncia em termos de incidéncia de IMT
uma vez que do contrato promessa ndo consta qualquer clausula de livre cedéncia.
Eventualmente, vira a ser tributada se e quando o promitente vendedor vier a assinar a
escritura com o cessionério C...

Todavia,

Tendo cedido por 30 000 € a posi¢do que tinha adquirido por 20 000 €, ter4 que
considerar como proveitos 10 000 €. Na categoria G de IRS, se o fez na esfera da vida
particular; na categoria B, se o fez no ambito de uma actividade empresarial individual;
no IRC se se trata duma sociedade.

62 Hipotese
Nova cedéncia de posicao por parte do cessionério

Lembranca do enunciado base:

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo e o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 15 000 e o contrato de promessa consigna uma clausula de
livre cedéncia a terceiros da posicdo do promitente adquirente B...

Em 31 de Marco de 2005 reforgou o sinal e principio de pagamento com mais 5 000 €.
Entretanto, entre A... e B..., ndo se fez escritura, mas sim que, em 31 de Marco de 2005
o0 promitente adquirente B...cedeu a sua posi¢do a C...por 30 000 €.

Agora,




Um ano depois, 31 de Margo de 2006, C...cede a D.... a posic¢do que havia adquirido no
contrato promessa, pelo preco de 30 000 € . Estes 30 000 € destinaram-se somente a
ressarcir o C... do preco que havia pago pela aquisi¢éo da posicéo.

Entretanto, em 30 de Junho de 2006, celebrou-se o contrato prometido (escritura
publica) entre o promitente vendedor a construtora A...Lda.... e o cessionario D..., pelo
preco de 200 000 € que aquela havia acordado com o promitente comprador A...

Por motivo desta escritura, esta fraccdo foi avaliada tendo-lhe sido atribuido o VPT de
210000 €.

Solucéo:

1-Cedéncia de posicao

Esta cedéncia de C...para D...ndo tem qualquer consequéncia em termos de incidéncia
de IMT uma vez que do contrato promessa ndo consta qualquer clausula de livre
cedéncia.

Todavia,

Uma vez que o promitente vendedor A..., ira celebrar o contrato prometido (escritura
publica) com o Gltimo cessionério da cadeia de cedéncias, D...., todos os cedentes de
posicdo contratual integrados nessa cadeia virdo a ser tributados. (alinea e) do n° 3 do
artigo 29).

Analisemos entéo cada um dos factos:

a)-Escritura Publica

1-Incidéncia

Pela realizacdo da escritura publica em 30 de Junho de 2006, opera-se uma transmissao
civil e, por consequéncia, uma transmisséo fiscal, de A...para D...produzindo-se assim,
um facto tributério, sujeito a IMT nos termos gerais. (n°1 do artigo 2°).

O imposto é devido pelo adquirente do imével D... (artigo 4°), devendo ser pago antes
da celebracdo do contrato. (n° 1 do artigo 22°). Alias, o notario que intervier na
celebracdo da escritura devera exigir a prova desse pagamento. (n°1 do artigo 49°)
2-Matéria colectavel

Relativamente a transmisséo operada pela celebracdo da escritura pablica, segue-se a
regra geral, sendo a matéria colectavel constituida pelo valor do acto ou contrato ou
pelo VPT, consoante o que for maior. ( n° 1 do artigo 12°).

Neste caso, incidird sobre o valor do acto ou contrato, 200 000 €. Mais tarde, por
motivo da avaliacdo, uma vez que o VPT foi fixado em 210 000 € proceder-se-a a
liquidacdo do IMT correspondente a diferenga (10 000 €).

3 —Liquidagao

Pela celebracdo da escritura, o imposto é liquidado sobre o valor do acto ou contrato
pelas taxas em vigor em 2006.

Assim,
156500 X 1,7323 =......... 2711,04
43500 X 7=.iiiiiniiinnn, 3 045,00
Soma............oeeeeeen.......5 756,00 €

Ora, nos termos do artigo 15° do Decreto Lei 287/2003, de 12 de Novembro de 2003,
enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os prédios urbanos ja inscritos na matriz
serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissdo ocorrida apds a
sua entrada em vigor.

Porque se ficcionou que o prédio foi avaliado nos termos desta disposicdo legal e que da
avaliacdo resultou um VPT de 210 000 €, a Administracdo Fiscal, tomaré a iniciativa de
proceder a liquidacdo adicional, notificando o adquirente para proceder ao pagamento
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no prazo de 30 dias, ndo sendo necessaria qualquer declaracdo do sujeito passivo, para
esse efeito.
O célculo da liquidacdo adicional, far-se-a da seguinte forma:

156 500 X 1,7323 =......... 2711,04
53500 X 7 =..iiiiinnn 3745,00
Soma..........ceeivieennn....6 456,00 €
Dedugdes: (liquidages anteriores)..........coovevevenenennnns 5 756,00
Liquidacdo adicional........................... 700 €

b)-Cedéncias de posi¢do

1-Incidéncia

As cedéncias de B...para C...e de C...para D...ndo tinham qualquer consequéncia em
termos de incidéncia de IMT uma vez que do contrato promessa ndo consta qualquer
clausula de livre cedéncia.

Todavia,

Uma vez que o promitente vendedor A..., acaba de celebrar o contrato prometido
(escritura publica) com o ultimo cessionario da cadeia de cedéncias, D...., todos 0s
cedentes de posicao contratual, integrados nessa cadeia, virdo a ser tributados. (alinea e)
do n® 3 do artigo 2°).

Assim, o legislador ficcionou aqui trés transmissdes:

a)- uma que se opera do promitente vendedor (A) ...para o promitente adquirente B...;
b) —Outra do cedente da posicdo (B)...para o cessionario (C)...

¢) —Uma ultima, entre o0 agora cedente C...e o cessionario D......

Assim,

Primeiro:

-D..., ja solicitou a liquidacdo de IMT pela transmissao civil e, consequentemente,
fiscal, que se verificou entre A... (promitente vendedor) e D... (cessionario da posicao
e, por isso, agora comprador). Este pedido teve que anteceder a realizagdo da escritura,
nos termos gerais.

Segundo:

-B, deverd solicitar a liquidagdo de IMT no prazo de 30 dias a contar da data da
escritura de compra e venda que se realizou entre A... e D.... (alinea a) do n° 9 do
artigo 36° do CIMT. Compreende-se que assim seja porque, uma vez gue no contrato
promessa ndo havia “clausula de livre cedéncia de posicdo contratual”, a autorizacdo da
cedéncia, por parte do promitente vendedor, sé ficou confirmada quando este assinou a
escritura ao cessionario C....

Convira notar o seguinte:

Como o cedente B tinha dado 20 000 € cede aqui a sua posicdo por 30 000 € tera
mesmo que pagar IMT pela cedéncia.

Se cedesse pelo mesmo valor, nos termos da alinea g) do artigo 4°, podia 0 mesmo
excluir-se da incidéncia se declarar no prazo de 30 dias a contar da cesséo da posicéo
contratual ou do ajuste de revenda que ndo houve lugar ao pagamento ou recebimento
de qualquer quantia, para além da que constava como sinal ou principio de pagamento
no contrato-promessa, demonstrando-o através de documentos idoneos ou concedendo
autorizacdo a administracao fiscal para aceder a sua informacéo bancéria.

O legislador trata esta situacdo como se de uma anulacdo do contrato promessa se
tratasse, recebendo o promitente adquirente, por esse facto, a prestacdo pecuniaria (o
sinal ou principio de pagamento) que tinha efectuado ao promitente alienante. A essa
relagdo contratual assim cessada, sucede uma outra, entre 0 promitente alienante e o
cessionario (terceiro).
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Terceiro:

—C..., cedeu a sua posicdo pelo mesmo valor. Todavia, esta exclusdo da sujeicdo
referida na alinea g) do artigo 4°, aproveita apenas ao promitente adquirente originario e
ndo a qualquer dos cessionarios subsequentes. Assim, C...devera, no prazo de 30 dias a
contar da data da escritura de compra e venda que se realizou entre A... e D...., solicitar
a liquidacdo de IMT (alinea a) do n° 9 do artigo 36° do CIMT. Compreende-se que
assim seja porque, uma vez que no contrato promessa ndo havia “clausula de livre
cedéncia de posicdo contratual”, a autorizacdo da cedéncia, por parte do promitente
vendedor, sé ficou confirmada quando este assinou a escritura ao cessionario D....

2-Determinacdo da matéria colectavel

Todos os cessionarios, ao assumirem a posicdo do promitente comprador, assumiram
todas as clausulas do contrato, designadamente o seu valor que se mantém inalterado.
N&o ha um contrato novo, mas sim um mesmo contrato base a todas as transmissfes
Assim, o valor do acto ou contrato em todas as transmissdes fiscais é de 200 000 €.

Né&o existindo nenhuma norma especial aplicavel a estes casos, a matéria colectavel em
todas as transmissdes fiscais, reais ou ficcionadas, é determinada segundo a regra geral,
estabelecida no n° 1 do artigo 12 °: “O IMT incidira sobre o valor constante do acto ou
do contrato ou sobre o valor patrimonial tributario dos imdveis, consoante o que for
maior™.

Por isso,

Considerando que o valor do acto ou contrato é de 200 000 € e o VPT de 210 000 €, o
valor tributavel serd de 210 000 €.

3-Liquidagéo

Seré efectuada de forma semelhante a que foi feita ao cessionario D....

Porque o contrato promessa nao possui qualquer clausula de livre cedéncia, ndo esta
prevista qualquer tributacdo para os valores pagos pela aquisi¢do da posicéo contratual.
Alids, mesmo nos que contém essa clausula, o IMT liquidado pelo preco pago pela
aquisicdo da posicao contratual é deduzido na liquidacdo global quando a transmisséo
definitiva se faz para o cessionario. (n° 3 do artigo 22°). O IMT pago a final acaba por
corresponderdo valor tributavel do contrato determinado nos termos do n® 1 do
artigo12°. ““O IMT incidira sobre o valor constante do acto ou do contrato ou sobre o
valor patrimonial tributario dos imdveis, consoante o que for maior.”

72 Hipotese
Contrato promessa para pessoa a nomear

Lembranca do enunciado base:

A Sociedade Construtora A...., Lda., em 5-02-2005, prometeu vender a fraccao
autonoma X destinada exclusivamente para habitacdo € o Sr B........... prometeu
comprar-lha por 200 000

Pagou-lhe nessa data de sinal 20 000 e o contrato de promessa NAO consigna qualquer
clausula de livre cedéncia a terceiros da posi¢cdo do promitente adquirente B...

Nesta hipbtese B...declarou que adquiria para uma pessoa a nomear Ou para uma
sociedade em vias de constituicdo, mas ndo nomeou ninguém.

Todavia, em 09-02-2005 veio a nomear o Sr. E....

A escritura entre A... e E...veio a realizar-se em 30 de Junho de 2006, por motivo da
qual esta fraccdo foi avaliada tendo-lhe sido atribuido o VPT de 210 000 €.

Solucéo:
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Nos termos do n° 4 do artigo 2° do CIMT, o disposto na alinea €) do n° 3, isto €, a
presuncdo de transmissdo fiscal entre cedente da posicdo e o cessionario, nao € aplicavel
sempre que o contrato definitivo seja celebrado com terceiro nomeado ou com
sociedade em fase de constituicdo. (*

Quer dizer que do contrato de cedéncia de posicdo contratual, j& deve constar a
indicacdo que a aquisicdo € para pessoa a nomear ou para sociedade em fase de
constituicao.

Se tiver elementos devera fazer constar desde logo a identificacdo do nomeado. Se néo,
devera fazé-la dentro do prazo estabelecido.

Como atras é dito, com a elaboracdo do contrato promessa entre A...e B..., ndo se
produz qualquer facto relevante para efeitos de IMT, uma vez que este ndo contém
qualquer clausula de livre cedéncia. E por isso que, em nossa opinido, o formalismo da
nomeacao imposto pelo artigo 25° ndo se aplica aos contratos promessa.

Alias, bastara analisar o conteddo desta norma, para se verificar que ele esta somente
vocacionado para o contrato definitivo e ndo para o contrato promessa.

O facto tributério s6 se vem a produzir se e quando se vier a fazer uma escritura entre
A...e B....ouentre A... e E..., e é nesta altura que se deve evitar a aplicacdo da ficcdo
legal de que existem duas transmissGes fiscais. Parece-nos que se a escritura for
celebrada entre A...e E...ja cairemos na ficgdo de duas transmissdes fiscais.

O formalismo da nomeacéo consta do artigo 25° segundo o qual

a) - O contraente originario, no nosso caso B... pode apresentar no servico de financas
que procedeu a liquidagdo do imposto, para os efeitos previstos na alinea b) do artigo
4.°, que diz o seguinte: “Nos contratos para pessoa a nomear, o imposto é devido pelo
contraente originario, sem prejuizo de os bens se considerarem novamente transmitidos
para a pessoa nomeada se esta ndo tiver sido identificada .....”

b) —A identificacdo do terceiro por parte do contratante originario B...deve ser feita no
prazo de cinco dias apo6s a celebracdo do contrato (escritura) efectuada com A....

c) - A declaragdo, por escrito, deve conter todos 0s elementos necessarios para a
completa identificagdo do terceiro (neste caso E...) para quem contratou.

d) — Esta declaracdo pode ser feita antes, antes ou depois da celebracdo do contrato, mas
depois nado é possivel identificar pessoa diferente.

e) — O n° 3 do artigo 25° ao dizer que”Se vier a ser nomeada a pessoa identificada na
declaragédo, averba-se a sua identidade na declaracdo para efeitos de liquidacéo de
IMT ““ pressupde a existéncia de duas escrituras.

! Implica que, pelo menos, tenha sido pedido o certificado de admissibilidade a0 RNPC.

13



