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APRESENTACAO

O combate a fraude e evasdo fiscal constitui uma das op¢des fundamentais do legislador
da Reforma Fiscal dos Impostos Sobre o Patriménio.

O Imposto Municipal de Sisa tornou-se, ao longo dos ultimos anos, excessivamente
permeavel a fraude e evasdo fiscal, por um complexo de razdes, entre as quais o seu
desajustamento da realidade econdmica actual.

Por outro lado, o mercado imobiliario cresceu aceleradamente nos ultimos anos, ndo s6
em termos de construg¢do, mas também no volume de negdcios e nos pregos envolvidos.

O elevado valor da taxa de Sisa e do volume de negdcios nas transac¢des imobilidrias,
fizeram desenvolver no mercado um conjunto de férmulas negociais alternativas que
evitassem o pagamento da Sisa.

Entre elas estdo as procuracdes irrevogaveis e as cedéncias de posi¢do contratual em
contratos promessa de aquisi¢do e alienagdo de bens imoveis, que o Cédigo do IMT passa a
integrar nas suas normas de sujei¢do como novos factos sujeitos a imposto.

O REGIME DAS PROCURA,CC)ES IRREVOGAVEIS RELATIVAS A
IMOVEIS EM IMT

1. — AS PROCURACOES IRREVOGAVEIS COMO INSTRUMENTO DE
EVASAO FISCAL EM SEDE DE SISA

As procuragdes irrevogaveis sdo instrumentos negociais de uso crescente pelos agentes
econdmicos no mercado imobilidrio.

As razdes da proliferacdo do seu uso sdo, fundamentalmente, a simplicidade, a rapidez e
a informalidade que proporcionam nas relagdes econdomicas entre os agentes.

A forma juridica tipica de transmissdo onerosa da propriedade imobilidria é o contrato
de compra e venda, mas o seu formalismo ndo se compadece, muitas vezes, com as exigéncias
de rapidez e maleabilidade da economia actual.

Por outro lado, o Codigo da Sisa, elaborado na década de 1950, para uma economia
rural e formalizada, ndo previu a tributagdo deste tipo de operagdes negociais, 0 que aumentou
o incentivo a sua proliferagdo, dado que através deles os agentes econdmicos conseguem
resultados idénticos aos da celebracdo dos contratos de compra e venda, sem suportar o
encargo da Sisa.

O Codigo da Sisa sofre também de excessivo formalismo nas normas de incidéncia,
muito formatadas a medida dos contratos tipificados no Coédigo Civil para as transmissdes
patrimoniais. A criatividade empresarial foi tornando o Codigo da Sisa progressivamente
desajustado da realidade econdmica.



As procuragdes irrevogaveis relativas a imoveis conferem ao procurador poderes sobre
o imo6vel materialmente idénticos aos do proprietario.

As clausulas de irrevogabilidade, bem como a circunstancia de serem passadas no
interesse do procurador, retiram da disponibilidade do emitente da procuragdo — o proprietario
— os direitos de uso, fruicdo e disposi¢do que constituem o conteudo util do direito de
propriedade.

Desta forma, na prética, ao receber os poderes constantes da procuragdo irrevogavel, o
procurador esta a praticar um negdcio sucedaneo do da compra e venda e a receber para si
todos os poderes materialmente correspondentes aos do exercicio do direito de propriedade
sobre o imdvel subjacente ao negdcio.

2.— AS PROCURACOES IRREVOGAVEIS NO CODIGO CIVIL

O artigo 265.°, n.° 2 do Codigo Civil determina que “a procuragdo é livremente
revogavel pelo representado, ndo obstante convengcdo em contrdario ou renuncia ao direito
de revogacgdo”, mas o n.° 3 do mesmo artigo acrescenta que “se a procuragdo tiver sido
conferida também no interesse do procurador ou de terceiro, ndo pode ser revogada sem o
acordo do procurador, salvo ocorrendo justa causa’.

O legislador do Cédigo Civil previu o mecanismo das procuragdes irrevogaveis para
casos excepcionais, como sao o da dagdo “pro solvendo” enunciada no artigo 840.°, em que o
devedor afecta ao cumprimento da divida, um determinado bem, e confere ao credor poderes
para o negociar com terceiros, € com o produto da sua negociagdao ou venda satisfazer o seu
crédito na medida respectiva.

Sao frequentes os casos em que entidades bancarias ou financeiras concedem
financiamentos e exigem, como garantia, a emissdo deste tipo de procuragdes sobre
determinados bens, normalmente imoveis, para que, em caso de incumprimento do devedor, o
possam negociar e com isso satisfazer o seu crédito.

Porém, com o desenvolvimento da actividade econdmica, a simplicidade, rapidez e
informalidade da emissdo da procuracdo irrevogavel, generalizou-se a outro tipo de
operagdes. Dado que a sua emissdo ndo esta sujeita a imposto de Sisa, progressivamente
passou a ser um auténtico instrumento alternativo aos contratos de compra e venda,
nomeadamente de imoveis.

Actualmente, a pratica demonstra que na maioria dos casos, as procuragdes irrevogaveis
envolvem auténticos actos correspondentes materialmente a transmissdo da propriedade,
usando-se a sua forma como mero expediente destinado a evitar o pagamento da Sisa.

Provavelmente este tipo de pratica, aliada a simulagao do prego, ¢ o principal factor de
evasao e fraude fiscal em sede de Sisa.

3.— AS PROCURACOES IRREVOGAVEIS NO CODIGO CIVIL

O Coédigo da Sisa (CIMSISSD) continha, na sua versao original, uma norma destinada a
evitar este tipo de operacdes evasivas. Era a § unico do artigo 162.° que estabelecia que
“Salvo prova em contrdrio, presumir-se-d simulado o mandato com poderes de alienacio
de bens quando se estabelecer, para o caso de ser revogado, uma indemnizacdo de



importdncia aproximada ao valor desses bens, ou quando o mandatdario ficar dispensado de
dar contas do prego por que os vender”.

Apesar do caracter restritivo desta norma, ela era aplicada com alguma frequéncia pelos
servigos, que procediam a liquidacdo da Sisa quando os seus pressupostos se verificavam,
utilizando, para tal, o mecanismo previsto no corpo do mesmo artigo que mandava liquidar
imediatamente a Sisa pelo contrato dissimulado.

Porém, como consequéncia da entrada em vigor do RJIFNA, foi revogado, através do
Decreto-Lei n.° 7/96, de 7 de Fevereiro, todo o capitulo das penalidades do CIMSISSD, e
aquela disposicdo, que fazia parte desse capitulo, apesar de ndo ser materialmente uma norma
sancionatoria, desapareceu também do CIMSISSD.

De entdo para ca, o sistema fiscal ficou desprovido de instrumento juridico que
possibilitasse a liquidacdo de Sisa nos casos de procuragdes irrevogaveis relativas a iméoveis
que envolvessem auténticos actos negociais de transmissdo da propriedade mobilidria, que
nao fossem os artigos 38.° ¢ 39.° da LGT.

Provavelmente também essa circunstancia contribuiu para o crescimento exponencial do
uso deste tipo de contratos quando relativos a bens imoveis.

4. - O REGIME FISCAL DAS PROCURACOES IRREVOGAVEIS EM IMT

Consciente da dimensao do problema das procuragdes irrevogaveis relativas a imoveis,
como fonte de evasdo fiscal em Sisa, o legislador do projecto do Cddigo do IMT integrou nas
suas normas de incidéncia este tipo de operagdes.

Estabelece a alinea c) do n.° 3 do artigo 2.° do Codigo do IMT que ha lugar a
transmissao de imoveis na “outorga de procuragdo que confira poderes de alienacio de bem
imovel ... sempre que, por renuncia ao direito de revogagdo ou clausula de natureza
semelhante, o representado deixe de poder revogar a procuragdo”.

O imposto incidird sempre que o representado fique inibido de livremente revogar a
procuracdo, independentemente da forma contratual que preveja a inibicao desse direito.

Incidird também sempre que da procuracdo conste uma clausula de rentncia, pelo
emitente da procuragdo, ao direito de revogacdo, bem como de quaisquer outras clausulas que
o impe¢am de a revogar livremente.

Pode tratar-se de uma clausula contratual expressa ou implicita, podendo ela consistir
numa estatuicao contratual de que a procuracdo ¢ emitida no interesse do procurador, caso em
que, como vimos, o n.° 3 do artigo 265.° do Codigo Civil, impede o representado de revogar a
procura¢do sem o acordo do procurador, salvo ocorréncia de justa causa.

Emitida a procuragdo, o legislador considera imediatamente consumada a transmissao,
(artigo 5.° do IMT), devendo o imposto ser liquidado e pago antes da outorga do contrato,
como determina o n.° 2 do artigo 22.° do Cédigo do IMT.

O imposto incidira também na outorga de procuracdes da mesma natureza relativas a
partes sociais ou de quotas nas sociedades em nome colectivo, em comandita simples ou por
quotas que possuam bens iméveis, sempre que as quotas ou partes sociais representem mais
de 75% do capital social, ou 100% sendo marido e mulher casados num dos regimes de
comunhdo. Nestes casos segue-se 0 mesmo regime das restantes procuragdes irrevogaveis.

Apo6s a outorga da procuragdo irrevogavel, o procurador pode transmitir a terceiros os
poderes ou direitos que lhe foram conferidos, através do mecanismo do substabelecimento. O



artigo 264.° do Cddigo Civil determina que o procurador se pode fazer substituir por outrém
se o representado o permitir ou se essa faculdade resultar do contetido da procuracdo ou da
relacdo juridica que a determina.

Em qualquer caso de substituicdo do procurador por terceiro, sendo a procuragdo
irrevogavel e conferindo poderes de alienacdo do bem, ocorrerd um novo facto gerador de
imposto, cujo sujeito passivo sera o procurador substituto, como determinam as normas antes
citadas. Em caso de posteriores substituicdes ou substabelecimentos, produzir-se-d0 novos
factos sujeitos a imposto.

O sujeito passivo do imposto ¢ o procurador (alinea g) do art.° 4.° do IMT), sem que
possa beneficiar de qualquer tipo de isen¢@o ou reducao de taxa.

Desta forma, e por forca do disposto na alinea g) do artigo 4.° do CIMT, a taxa aplicavel
na liquidag¢do, tanto ao procurador como aos substabelecidos, sera sempre de 5% ou 6,5%, em
conformidade com a natureza dos prédios.

Contrariamente ao regime de tributacdo dos contratos promessa com clausula de livre
cessao de posicao contratual, que t€ém um regime especifico de determinagdo das taxas no n.°
5 do artigo 17.°, as procuragdes irrevogaveis aplicam-se apenas as taxas gerais, como
consequéncia directa da alinea g) do artigo 4.°.

O valor tributavel sobre que incide a taxa serd o valor patrimonial tributario do imével
ou o valor declarado se for superior, como determina o artigo 12.°.

Também aqui ha uma importante divergéncia entre o regime fiscal das procuracdes
irrevogaveis e o dos contratos promessa com clausula de livre cessdo de posicdo contratual.
Enquanto que nestes o valor tributdvel ¢ sempre o correspondente ao preco pago pelo
promitente adquirente como sinal ou adiantamento de pagamento ou pelos cessionarios, nas
procuragdes irrevogaveis a determinagdo do valor segue o regime geral.

Ou seja: nas procuragdes irrevogaveis € nos respectivos substabelecimentos, a taxa do
IMT incidira sempre sobre o valor pago pelo procurador ou substabelecido, ou sobre o valor
patrimonial tributdrio do imdvel, consoante o que for maior.

No caso de procuragdes relativas a partes sociais ou quotas referidas na alinea c) do n.
3 do artigo 2.°, o valor tributavel serd o determinado nos termos da regra 19.* do n.° 4 do
artigo 12.°.

o

4.1. — A TRIBUTACAO DA TRANSMISSAO DEFINITIVA DO PREDIO
OBJECTO DA PROCURACAO IRREVOGAVEL

Pode, porém, ocorrer que o procurador venha posteriormente a celebrar um contrato de
compra e venda, através de escritura, do mesmo imoével relativamente ao qual havia sido
outorgada a procuragao.

Apesar de o instrumento de procuragdo lhe conferir materialmente os poderes
correspondentes ao exercicio do direito de propriedade, o procurador nao ¢ juridicamente o
proprietario do imével, pelo que s6 adquirird a seguranca juridica correspondente depois de
outorgada a escritura de compra e venda.

Nesse caso estamos perante um novo facto gerador da obrigacao de imposto.

Assim, apo0s ter procedido ao pagamento do IMT aquando da outorga da procuragado, o
procurador ficard, de novo, sujeito a imposto quando for celebrada a escritura de compra e
venda com aquele que ainda ¢ o proprietario do imovel — o representado.



Na verdade, como vimos, o Codigo do IMT sujeita a imposto as transmissdes de
direitos reais sobre imoveis e o artigo 2.° considera que existe transmissdo tanto nos casos de
celebracdo da escritura de compra e venda, como nos casos de outorga da procuragdes
irrevogaveis relativas a bens imoveis.

Porém, hd que ter em conta que o IMT sujeita a imposto a transmissdo, € o artigo 2.°
considera que se opera a transmissdo tanto com a outorga da escritura de transmissdao, como
da procuragdo irrevogavel.

Mas embora estejamos perante dois actos sujeitos a imposto, porque de dois actos de
transmissdo se trata, o bem transmitido ¢ 0 mesmo, e o sujeito passivo ¢ também o mesmo.

Por isso, a fim de evitar a ocorréncia de dupla tributacdo, o legislador determina no n.° 3
do artigo 22.° do Codigo do IMT, que se o valor do imposto a pagar pela outorga da escritura
de compra e venda for igual aquele sobre que incidiu o IMT aquando da outorga da
procuragdo irrevogavel, ndo havera liquidagao de imposto pela celebragao da escritura.

No entanto se o valor da escritura de transmissao for inferior aquele sobre que incidiu o
IMT na data da procuragdo, ndo havera lugar a anulagdo parcial do imposto por essa
diferenca.

S6 havera anulagdo parcial do imposto liquidado na outorga da procuragdo irrevogavel,
quando o procurador celebrar a escritura e se apurar, nessa data, que o imposto a pagar ¢
inferior ao liquidado pela emissdo da procuragdo. Mas a anulagdo parcial so tera lugar se
resultar de alguma isenc¢do ou reducao de taxa.

Como antes vimos, na liquida¢ao do imposto ao procurador pela outorga da procuragao
irrevogavel, este ndo beneficia de qualquer isencdo ou reducdo de taxa. SO beneficiard se
posteriormente celebrar a escritura de transmissao.

Sempre que a escritura de transmissdo for celebrada por valor superior ao da
procuracdo, haverd liquidacao adicional pela diferenca, com a ressalva de que o adquirente
terd sempre direito as isengdes e reducdes de taxa de que ndo beneficiou quando foi instituido
procurador.

Cabe referir, finalmente, que este regime especifico de liquida¢do de IMT constante do
n,’ 3 do artigo 22.° do CIMT, que consiste em liquidar imposto s6 quando o valor tributavel
relativo & transmissdo definitiva for superior ao que serviu de base a liquidagdo anterior,
aquando da outorga da procuragdao ou do substabelecimento, ndo beneficia s6 aquele que for
procurador na data em que ¢ celebrada a escritura.

Pode beneficiar também aquele que antes tenha ja pago IMT por ter sido instituido
procurador, e tenha posteriormente substabelecido os seus poderes a terceiro. Se
posteriormente a esse substabelecimento vier a celebrada a escritura de compra do mesmo
imével, beneficiard daquele regime, mesmo que nessa data ja ndo seja o procurador.

4.2. - LIQUIDACAO

O regime de liquidagdo do IMT relativos as procuragdes irrevogaveis € nos respectivos
substabelecimentos segue o regime geral de IMT para as transmissdes do direito de
propriedade e de figuras parcelares desse direito.

Alias, em todo o Codigo do IMT, o legislador trata as procuragdes irrevogaveis € 0s
respectivos substabelecimentos como se de verdadeiras compras e vendas de imoveis se
tratasse, com excepcdo do ndo reconhecimento de quaisquer isengdes ou reducdes de taxa,
bem como com a excep¢ao do n.° 3 do artigo 22.° do CIMT.



Desta forma, a liquidagao do imposto deve ser efectuada a pedido do sujeito passivo — o
procurador ou substabelecido — antes da outorga da procura¢do ou antes de ser lavrado o
instrumento de substabelecimento, nos termos do n.° 2 do artigo 22.° do CIMT.

4.3.- CONTROLO

Tipificados os novos factos geradores de IMT, o projecto teria que instituir mecanismos
de controlo que conferissem eficacia a sua aplicagao.

Esses mecanismos de controlo sdo dois.

Por um lado, os Notérios s3o obrigados a controlar o cumprimento das obrigacdes de
liquidagdo e pagamento do imposto, ndo podendo passar a procuracao (as procuragdes
irrevogaveis tém de ser emitidas por notarios) sem que a liquidagdo do imposto e pagamento
do imposto tenha sido efectuada.

Para isso, s6 podera ser lavrada a escritura ou procuragdo, se for apresentado ao notario
o documento comprovativo do pagamento do imposto, como estabelece o n.° 1 do artigo 49.°
do CIMT.

Essa obrigagdao de controlo pelos notarios ¢ alargada, também aos actos notariais de
mero reconhecimento de assinaturas em documentos particulares, sempre que deles resulte a
ocorréncia de um facto sujeito a imposto.

O segundo mecanismo de controlo ¢ instituido no n.° 4 do artigo 49.° do CIMT, que
obriga os notarios a enviar as Direcgdes de Finangas relagdes de todos os actos notariais
sujeitos a IMT exarados nos respectivos livros de notas em cada més.

Tendo em vista garantir a eficacia do controlo, pela administragao fiscal, do
cumprimento das obrigacdes fiscais emergentes das procuracdes irrevogaveis, ¢ instituida
uma nova obrigagao dos notarios na alinea b) do n.° 4 do artigo 49.° do CIMT.

Dela resulta que os notarios ficam obrigados a enviar mensalmente as Direcgdes de
Financas, copia de todas as procuragdes irrevogaveis por si emitidas, bem como dos
respectivos substabelecimentos.

Devemos notar que enquanto na alinea a) do n.° 4 do artigo 49.° se prevé o envio de
copias dos livros de notas, com os elementos essenciais dos actos notariais, na alinea b)
obrigam-se os notarios a enviar copia dos proprios documentos de procuragdes irrevogaveis €
dos respectivos substabelecimentos.
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O REGIME DOS CONTRATOS DE PROMESSAS DE AQUISICAO DE
IMOVEIS E DAS CESSOES DE POSICAO CONTRATUAL
EM IMT

1. — OS CONTRATOS PROMESSA RELATIVOS A IMOVEIS COMO
INSTRUMENTO DE EVASAO FISCAL

Os contratos promessa de aquisi¢ao de imdveis nao sao, em si mesmos, factos geradores
da obrigacdo de imposto, tanto no IMT como na Sisa.

Ambos os impostos tributam a despesa na aquisicdo de bens imoveis, € a promessa de
aquisicao nado ¢ susceptivel de operar a transmissdo do bem, nem a consumacgao da despesa,
pelo que nao se justificaria a sua sujeicao a este tipo de impostos.

Na verdade, do contrato promessa ndo resulta qualquer tipo de relagdo juridica entre
cada uma das partes e qualquer imével, nem se constitui qualquer direito de uma pessoa sobre
um bem. Resulta antes e apenas, um vinculo entre os sujeitos passivos contratantes.

Ao celebrarem o contrato promessa, as partes vinculam-se ao dever juridico de
celebrarem um segundo contrato — o contrato prometido. A isso se limita a eficacia do
contrato promessa.

Na doutrina civilistica, os contratos em geral formam-se pela emissdo de declaragdes de
vontade pelas partes (artigo 224.° do Codigo Civil). O contrato de compra e venda forma-se
no momento em que o vendedor declara a sua vontade de vender ao comprador um bem
determinado por certo preco, e simultaneamente o comprador declara que pretende comprar
ao vendedor nas mesmas condigoes.

E nesse momento que o contrato se considera perfeito. No caso de o objecto do contrato
ser um bem imovel, terd de se formalizar a sua celebracdo em escritura publica. A escritura ¢
o documento de suporte onde fica registado o acordo de vontades entre as partes, ou seja, o
contrato. Celebrado o contrato, opera-se de imediato a transmissdo do bem do patriménio do
vendedor para o do adquirente (artigo 408.° do Cddigo Civil).

No contrato de compra e venda de imoveis o objecto do contrato ¢ a transferéncia do
direito de propriedade sobre o imdvel.

O objecto do contrato promessa ¢ a celebragdo de um outro contrato — o contrato
prometido, no que para aqui nos interessa, o contrato de compra e venda. Em resultado do
contrato promessa de compra e venda, as partes ficam obrigadas a emitir as declaracdes
negociais necessarias a celebragao do contrato definitivo de compra e venda.

Com o desenvolvimento da actividade econdmica, os contratos promessa de compra e
venda de imoéveis deixaram de ser, progressivamente, meros negocios preparatérios dos
contratos de compra e venda de imoveis.

Progressivamente este tipo de contratos passou a ser utilizado como instrumento de
realizagdo de investimentos, e muitas vezes de especulagdo imobilidria.

Em muitos contratos promessa, o promitente comprador ndo tem inten¢ao de adquirir a
propriedade do imovel envolvido, como ¢ tipico dos contratos de promessa.



Cada vez mais os contratos promessa relativos a imoveis sdo utilizados como
instrumentos de especulagcdo imobilidria e de investimentos tendentes a realizagdo de mais
valias.

E hoje muito frequente que os promotores imobilidrios lancem no mercado novos
empreendimentos imobiliarios, ainda antes de se iniciar a sua construcdo. A negociacao
desses empreendimentos nessa fase, com base nos projectos de construcio ¢ do interesse dos
promotores, que assim realizam liquidez que lhes permite financiar a constru¢ao sem terem de
recorrer ao crédito bancario.

Para os adquirentes também se trata de um bom investimento, porque adquirem os
respectivos direitos sobre o imovel em constru¢do a um custo mais baixo, e através de
pagamentos parciais, a medida do ritmo de construcao do imoével.

Nesta fase, a generalidade destes negocios sdo titulados por contratos de promessa de
compra ¢ venda de bens futuros.

Ora, em muitos casos, o promitente adquirente ndo tem inten¢do de vir a adquirir o
direito de propriedade sobre o imdvel ou fraccao envolvido no negocio.

Trata-se de um mero especulador que dispde de meios financeiros para investir e
aproveita para adquirir um direito sobre o promotor imobiliario € o imdvel. O custo por si
suportado ¢ mais baixo que aquele que pagaria no final da constru¢do, beneficiando,
simultaneamente, de num prazo dilatado de pagamento, a medida da construcao da obra.

Logo que a obra esteja concluida, o especulador cede a sua posicdo no contrato
promessa a terceiro, realizando com isso uma mais valia. Entre este adquirente e o promotor
imobiliario ¢ depois outorgada a escritura de compra e venda que transmite o direito de
propriedade sobre o imovel. Pode acontecer, também, que o adquirente da posi¢do a venha a
ceder a terceiro, € assim sucessivamente.

Este tipo de negbcios especulativos tem vindo a desenvolver-se no mercado como
instrumento de realizacdo de mais valias e rentabilizacdo de liquidez financeira do investidor

Apos a crise bolsista de 1999 e anos seguintes, muitos investidores transferiram para o
mercado imobiliario os seus investimentos, aplicando-os prioritariamente na realizagdo deste
tipo de negdcios.

E classico, alias, que em periodos de crise bolsista se opere a transferéncia de capitais e
investimentos do mercado de capitais para o mercado imobilidrio, ocorrendo movimento
inverso sempre que o mercado de capitais esteja em crescimento.

Em Portugal a rentabilidade deste tipo de negdcios ¢ ainda potenciada pela sua nao
sujeicao a Sisa e pelas dificuldades de controlo, pela administracdo fiscal, das mais valias
realizadas.

Dado que a generalidade dos contratos de promessa sdo documentos particulares, com
mero reconhecimento notarial da assinatura das partes, a administragao fiscal ndo possui
conhecimento deles.

2.- A TRIBUTACAO EM SISA

O Cddigo da Sisa tributa as transmissdes onerosas de direitos reais sobre bens iméveis.
Os contratos promessa de compra e venda de imdveis s6 t€m relevancia neste imposto,
quando houver entrega material do imével ao promitente adquirente ou este ja o esteja a usar.



O § 2.° do artigo 2.° alarga essa presuncdo de transmissdo aos casos em que “o
promitente comprador ajustar a revenda do imdvel com um terceiro e entre este e o
primitivo promitente vendedor for outorgada a escritura de compra e venda”.

3.- A TRIBUTACAO EM IMT

O Cédigo do IMT mantém a sujei¢do a imposto dos contratos de promessa de compra e
venda de imoveis logo que verificada a tradicdo do imovel para o promitente adquirente, ou
quando este esteja usufruindo os bens.

Tal como no Codigo da Sisa, excepcionam-se desse regime os casos em que se trate de
imoveis destinados a habitagdo propria e permanente do promitente adquirente.

Introduziu-se, apenas uma maior precisdo na formulagdo legislativa, dado que na
previsdo da alinea a) do n.° 2 do artigo 2.° do CIMT se especifica que estdo sujeitos a este
regime os contratos de promessa de compra e venda de imoveis, mas também os contratos de
mera promessa de aquisi¢do e os contratos de mera promessa de alienacao.

Mantém-se também, na alinea ¢) do n.° 3 do artigo 2.° do Codigo do IMT, o regime do
ajuste de revenda, agora expressamente alargado a todos os casos de cessdo de posicao
contratual do promitente adquirente, quando nao sujeitos ao regime das alineas a) e b) das
mesmas disposigdes legais.

O Cdédigo do IMT inova profundamente nas alineas a) e b) e ) do n.° 3 do artigo 2.°.

Deles resulta que sdo tipificados dois novos factos geradores da obrigagdo de imposto,
sendo mais claramente tipificado o regime do ajuste de revenda:

3.1. - A CELEBRACAO DO CONTRATO PROMESSA DE AQUISICAO E DE
ALIENACAO DE IMOVEIS, SEMPRE QUE DELE, OU DE DOCUMENTO A
PARTE, CONSTE UMA CLAUSULA EXPRESSA DE QUE O PROMITENTE
ADQUIRENTE PODE CEDER LIVREMENTE A SUA POSICAO CONTRATUAL A
TERCEIRO.

Para efeitos de IMT, produz-se uma transmissao de bens sujeita a imposto, em todos os
contratos promessa de aquisicdo de alienacdo de imoveis de onde conste aquela clausula. O
facto gerador produz-se logo que o contrato seja celebrado e dele conste aquela clausula, sem
que haja necessidade da ocorréncia de quaisquer outras circunstancias.

Nos contratos promessa onde essa clausula ndo conste, ndo havera sujei¢ao imediata a
imposto, como veremos a seguir, mas se tal clausula vier a ser contratualizada em documento
a parte, ou acrescentada no proprio contrato, serd devido imediatamente imposto.

Nos termos do artigo 424.° do Cdédigo Civil, as partes podem livremente ceder a sua
posi¢do contratual a terceiros, desde que a outra parte consinta na transmissdo. Este
consentimento ¢ relevante para os efeitos da alinea a) do n.° 3 do artigo 2.° do CIMT e para a
liquidagdo imediata do imposto ao cedente.

Ao estabelecer-se no contrato promessa ou em documento posterior, uma clausula de
livre cedéncia de posi¢do contratual a favor do promitente adquirente, o promitente alienante
renuncia ao direito de consentimento consagrado no artigo 424.° do Codigo Civil.
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Em consequéncia o promitente adquirente fica com uma posi¢do reforgcada de poder
ceder a sua posi¢cdo a terceiro independentemente da vontade da outra parte no contrato
promessa.

Logo que o promitente adquirente adquira este direito de livre cedéncia da sua posi¢do
contratual, fica sujeito a IMT.

O sujeito passivo do imposto ¢ o promitente comprador. Para efeitos de IMT, a
celebracdo do contrato promessa com aquela clausula constitui uma transmissdo sujeita a
imposto, com as mesmas consequéncias tributarias do contrato de compra e venda, mas com
duas especificidades.

Por um lado o sujeito passivo promitente adquirente ndo beneficiard de qualquer
isen¢do nem reducao de taxa na liquidagdo do imposto, como determina a alinea f) do artigo
4.° do CIMT. O Codigo s6 reconhece as isengdes ou redugdes de taxa a que o sujeito passivo
possa ter direito, quando operar a transferéncia da propriedade, com a celebragao do contrato
de compra e venda.

Embora o legislador tipifique este tipo de contratos promessa como transmissdes
sujeitas a impostos, o regime fiscal que lhe aplica é o de uma antecipagdo do pagamento do
imposto que serd devido aquando da transmissao do direito de propriedade com a celebragao
da escritura de compra e venda.

Por outro lado, a liquidagdo do imposto na celebragdo deste contrato promessa, incide
apenas sobre o sinal ou adiantamento de preco pago pelo promitente adquirente, nos termos
da regra 18.* do n.° 4 do artigo 12.° do CIMT, de nada relevando o valor patrimonial do
prédio.

Na liquidag¢ao do imposto ao promitente adquirente, a taxa aplicar-se-a, entdo, ao preco
pago por este ao promitente alienante. Porém, a taxa aplicavel a essa base tributdvel, ndo sera
a que corresponde a esse preco (sinal ou adiantamento de pagamento), mas a correspondente
ao valor previsto no contrato para a celebracdo da escritura definitiva de compra e venda, ou
seja, ao valor acordado do preco de transmissao da propriedade do prédio.

Assim, tratando-se de um contrato promessa de aquisicdo e alienagdo com clausula de
livre cedéncia de posicdo contratual do promitente comprador, de um imoével urbano
destinado exclusivamente a habitagdo, o imposto incide apenas sobre o sinal ou adiantamento
de pagamento efectuado pelo promitente comprador.

Mas a taxa aplicavel a liquidacdo, ndo serd a que corresponde a esse valor na tabela da
alinea a) do n.° 1 do artigo 17.° do CIMT. Assim o determina a 2.* parte da alinea f) do artigo
4.°, que exclui o beneficio de qualquer isen¢do ou reducdo de taxa nesta liquidacdo, “ainda
que a parte do preco paga ao promitente vendedor ou ao cedente, corresponda a qualquer
dos escaloes previstos na alinea a) do n.” 1 do artigo 17.°”.

A taxa aplicavel na liquidagao sera sempre a correspondente ao valor total previsto para
a transmissdo do direito de propriedade. Se o imovel objecto do contrato promessa se destinar
exclusivamente a habitagdo, a taxa aplicavel, podera ser entdo, a da alinea a) do n.° 1 do artigo
17.°, em conformidade com a totalidade do valor previsto no contrato, para a transmissdao do
direito de propriedade, ou seja, para o preco final prometido. E esse o efeito util da parte final
da alinea f) do artigo 4.° do CIMT.

Em conclusdo: Neste tipo de contratos, a taxa determina-se em funcao do preco total do
imovel prometido no contrato, mas aplica-se ao valor do sinal ou adiantamento de pagamento
efectuado pelo promitente comprador antes da celebragao da escritura.
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Desta forma, o valor da taxa aplicavel ao sinal ou principio de pagamento apurar-se-a
simulando uma liquidacdo pelo valor total do preco previsto para a compra ¢ venda do
imével. Apurado o imposto resultante desta operacdo, divide-se pelo valor sobre que
incidiram as taxas e apura-se a taxa média. Sera essa a taxa a aplicar na liquidagdo, ao valor
do sinal ou adiantamento de pagamento.

Na liquidag¢ao do imposto ndo opera qualquer isen¢ao ou redugdo de taxa, com ressalva
do assinalado no n.° 5 do artigo 17.°. Assim, mesmo que se trate de promessas relativas a
aquisi¢des de imoveis previstas nos artigos 6.° a 8.°, haverd liquidagdo de imposto,
procedendo-se ao reconhecimento da isencdo apenas quando for celebrado o contrato de
compra e venda.

Quando for outorgada a escritura de compra e venda entre o promitente alienante € o
promitente adquirente, produz-se um novo facto tributario sujeito a imposto.

Por essa transmissdo efectuar-se-4 nova liquidagdo de imposto. Nesta liquidagao,
reconhecer-se-a0 ao sujeito passivo os direitos de isengdo ou redugdo de taxa consagrados na
Lei.

Consumada a transferéncia do direito de propriedade sobre o imovel, verificamos que
para um mesmo e unico negocio de transmissao civilisticamente relevante, ocorreram, neste
caso, duas transmissdes relevantes para efeitos de IMT. Uma com a celebracdo do contrato
promessa e outra com a outorga da escritura de compra e venda.

Em resultado do complexo negocial de que vimos tratando, no ordenamento juridico-
civil ocorreu um tunico acto de transmissdo, mas no ordenamento tributario ocorreram duas
transmissoes sujeitas a IMT.

Ora, tratando-se do mesmo bem e do mesmo sujeito passivo, nao faria sentido sujeitar
duas vezes a0 mesmo imposto o valor do sinal ou antecipagdo do pagamento efectuado pelo
promitente adquirente.

Assim, e dado que sobre o sinal ou antecipacdo de pagamento ja incidiu o IMT aquando
da sua efectivagdo, na liquidagdo a efectuar pela outorga da escritura de compra e venda, s6
havera liquida¢ao de imposto pela diferenca entre esse valor e a matéria colectavel sujeita a
imposto pela transmissao definitiva da propriedade. Assim o determina o n.° 3 do artigo 22.°
do CIMT.

Na liquidagdao do imposto pela outorga da escritura de compra e venda, o valor
tributavel serd determinado nos termos gerais, ou seja, serda o valor do preco declarado de
aquisi¢do ou o valor patrimonial tributario, consoante o que for maior.

Se o valor tributavel assim determinado for superior ao que serviu de base a liquidacao
do imposto incidente sobre o contrato promessa, havera liquidagao adicional.

Porém, se o valor tributavel da transmissdo definitiva for inferior, ndo havera anulacao
parcial da liquidagdo inicial. Como determina a parte final do n.® 3 do artigo 22.° do CIMT, s6
haverd anulacdo parcial daquela liquidacdo, se ela resultar do reconhecimento de alguma
isen¢do ou reducao de taxa a que o sujeito passivo tenha direito, e que, como vimos, nao foi
reconhecida na primeira liquidagao.

32. — A CESSOES DE POSICAO CONTRATUAL DO PROMITENTE
ADQUIRENTE A TERCEIRO, QUANDO HABILITADO PARA TAL.

Como vimos antes, o objectivo do promitente comprador ndo ¢, normalmente nestes
casos, adquirir a propriedade do imével ou fraccdo autdbnoma objecto do contrato promessa,
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mas realizar um investimento financeiro e uma mais valia.

Para tal, logo que a construcdo do imovel esteja concluida, coloca-o no mercado.
Quando aparecer um interessado na compra do imoével, o investidor cede-lhe a sua posicao de
promitente comprador, para que este terceiro interessado celebre a escritura definitiva de
compra e venda com o promitente vendedor, nas condigdes constantes do contrato promessa.

Através do negodcio da cessdo da posicao contratual, o terceiro adquire todos os direitos
do promitente comprador originério, continuando o contrato promessa em vigor. E embora o
cessionario possa vir, normalmente, a adquirir ao promitente vendedor a propriedade do
imével, pode também ceder livremente a sua posicdo contratual a um outro eventual
interessado, ¢ assim sucessivamente.

As cedéncias de posi¢ao contratual do promitente adquirente a terceiro, nos casos em
que exista clausula de livre cedéncia da posicao daquele, sdo sujeitas a imposto, nos termos da
alinea b) do n.° 3 do artigo 2.° do CIMT. Sao também sujeitas a imposto as cedéncias
sucessivas posteriores.

Por cada um destes negdcios de cessao de posicdo contratual, ocorre uma transmissao
sujeita a IMT.

Os casos previstos na alinea b) do n.° 3 do artigo 2.° do CIMT, sdo aqueles em que o
promitente adquirente ja foi sujeito a IMT aquando da outorga do contrato promessa nos
termos da alinea a) da mesma disposi¢ao legal.

Significa isto que as cessdes de posicdo contratual previstas na alinea b) sdo apenas
aquelas que nao necessitam do consentimento do promitente alienante, por ter sido clausulado
no contrato promessa ou posteriormente, que o promitente podia ceder livremente o seu
direito.

O sujeito passivo da obrigagcdo de imposto gerada pela cessdo da posi¢ao contratual € o
cessionario, nos termos da alinea f) do artigo 4.° do CIMT.

O valor tributavel sujeito a imposto ¢ o correspondente a parte do preco paga pelo
cessionario ao cedente, como determina a regra 18.* do n.° 4 do artigo 12.° do CIMT.

Também aqui o valor tributdvel ndo ¢ o correspondente ao valor patrimonial tributario
do imovel, mas apenas o preco pago pelo cessionario ao cedente.

Também aqui o cessionario ndo tem direito a qualquer isencdo ou reducdo de taxa.
Porém a taxa a aplicar serd a que corresponder ao valor total do preco previsto para a
transmissdo do imo6vel acordado no contrato (n.° 5 do artigo 17.°).

Tendo o cessiondrio efectuado o pagamento do imposto pela celebracao do contrato de
cessdo, ficard de novo sujeito a imposto se vier a outorgar, como adquirente, a escritura de
compra e venda.

Porém, nessa data s6 pagard o imposto que incidir sobre a diferenga de valor entre o
preco final ou o valor patrimonial e aquele que havia pago quando adquiriu a posi¢ao
contratual de promitente adquirente, como determina o n.° 3 do artigo 22.°.

Nessa data beneficiara das isen¢des ou reducao de taxa a que tiver direito, procedendo-
se a anulacdo parcial ou total do imposto pago anteriormente, se for caso disso.

Mas esta anulagdo parcial do imposto liquidado, serd apenas a que eventualmente
resultar da eficicia das isengdes ou redugdes de taxa a que eventualmente tenha direito.
Também aqui ndo havera anulacdo parcial da liquidacao inicial por mero efeito da variacao da
base tributdvel. Desta forma, se o preco constante da escritura de compra e venda e o valor
patrimonial forem inferiores ao preco que o ora adquirente pagou pela cessao da posicao
contratual, ndo resultard dai qualquer restituicao de imposto.

13



O regime de liquidacdo de imposto ao cessionario ¢ exactamente igual ao que
analisdimos antes relativamente ao primitivo promitente adquirente.

Mas ha uma importante especificidade a ter em conta na liquidacdo do imposto ao
adquirente aquando da outorga da escritura de compra e venda.

Como vimos, na liquidacdo a efectuar por essa transmissdo, o adquirente s pagara
imposto adicional, pela diferenca positiva entre o valor tributdvel dessa transmissao (o valor
declarado ou o valor patrimonial, consoante o que for maior) e o valor por que lhe foi
liquidado imposto pela cessdo da posicdo contratual no contrato promessa de aquisi¢ido e
alienacao.

Vimos também, que na liquidagdo pela transmissdo definitiva tinha direito a anulagdo
parcial da primeira liquidagdo, se essa anulagcdo resultar do reconhecimento do direito a
isencdo ou a redu¢do de taxa.

Ora, ¢ importante ter em conta, que beneficiard deste regime nao apenas o sujeito
passivo que na data da escritura for titular da posi¢do contratual de promitente adquirente.
Pode acontecer que a transmissao definitiva se venha a dar a favor de um sujeito passivo que
anteriormente ja foi titular da posi¢do contratual de promitente adquirente. Nesse caso, na
liquidagao definitiva do IMT, também este beneficiara do regime do n.° 2 do artigo 22.° do
CIMT.

3.3. — AS RESTANTES CESSOES DE POSICAO CONTRATUAL DO
PROMITENTE ADQUIRENTE

Sempre que do contrato promessa de compra ¢ venda, ou de outro instrumento, nao
conste clausula que habilite o promitente comprador a ceder a sua posicdo contratual, ja
vimos que este nao esta sujeito a IMT por mero efeito do contrato promessa.

Nada impede, porém, que o promitente adquirente ceda a sua posicdo contratual a
terceiro, sendo certo que necessita, para tal, do consentimento do promitente alienante, nos
termos do artigo 424.° do Codigo Civil. Esse consentimento pode ser tacito, quando
promitente adquirente ceda a sua posi¢do contratual ou quando o promitente vendedor
celebrar a escritura de compra e venda com o cessionario da posi¢@o contratual do promitente
adquirente.'

Logo que o promitente adquirente ceda a sua posicdo contratual, ocorre um facto
gerador da obrigacdo de imposto, de que ¢ sujeito passivo o cedente (primitivo promitente
adquirente). Com a cessdo da sua posi¢cdo contratual, considera o legislador que se da a
transmissao do imdvel do promitente alienante para o promitente adquirente.

Pode, porém, este sujeito passivo ficar excluido da incidéncia do imposto, se no prazo
de 30 dias apods a cessao da sua posicao contratual ou do ajuste de revenda, declarar e provar a
administracgao fiscal que ndo houve lugar ao pagamento ou recebimento de qualquer quantia,
para além da que constava no contrato promessa como sinal ou principio de pagamento, nos
termos da parte final da alinea h) do artigo 4.° do CIMT.

Essa declaracdo deverd ser suportada por elementos de prova documental idéoneos ou
com autorizagdo do sujeito passivo para que a administracdo fiscal possa aceder a sua
informacgao bancaria.

' Porém, se antes da cessdo da posigdo contratual, o promitente adquirente obtiver do promitente alienante uma
clausula de livre cedéncia da sua posi¢do contratual, nessa data ocorrera o facto gerador previsto na alinea a) do
n.° 3 do artigo 2.° do CIMT, passando a cessao a ser tributada nos termos da alinea b).
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Também ndo havera sujei¢do a imposto por esta transmissao ficcionada, nos casos em
que o promitente adquirente celebrou o contrato promessa com vista a adquirir o imével nao
para si, mas para uma sociedade em fase de constituicdo na data da celebracdo do contrato
promessa, que posteriormente venha a adquirir o imével, desde que o promitente adquirente
seja titular do seu capital social, nos termos do n.° 4 do artigo 2.° do CIMT.

Do mesmo modo, nos contratos promessa para pessoa a nomear, a nomeagao do terceiro
adquirente ndo implicard nova transmissao se forem cumpridos os pressupostos do artigo 25.°
e da alinea b) do artigo 4.° do CIMT.

Quando for celebrada a escritura de transmissdo do promitente alienante para o terceiro,
ocorre uma nova transmissao sujeita a imposto.

O legislador considera que os promitentes adquirentes de imoéveis, de cujo contrato
promessa ndo conste a clausula de livre cessdo da sua posicdo contratual, ndo sdo
especuladores ou investidores.

Considera o legislador que se trata de contratantes que celebram os contratos promessa
com a vontade genuina de adquirir o imével em questdo e que, se tiverem de ceder a sua
oposi¢do contratual, isso se deve a circunstancias excepcionais ou nao previstas.

Dai que lhe seja concedida a faculdade de demonstrar que a contrapartida por si
recebida no contrato de cessdo de posi¢do contratual se limitou a recuperar o sinal que havia
pago ao promitente alienante.

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

Assim, enquanto que na cessao da posi¢ao contratual prevista na alinea b) do n.° 3 do
artigo 2.° do CIMT, estamos perante um negdcio tendente a rentabilizar um investimento e a
produzir uma mais valia ao cedente da posi¢do contratual, na alinea e) estaremos perante uma
situacdo correspondente a mera cessacao de uma relacdo contratual que deixou de ter interesse
para uma das partes, sucedendo-lhe outra, sem que dai resulte qualquer intengdo de geracao
de um lucro ou mais valia pelo cedente.

Nesse caso o promitente adquirente originario ficard excluido da incidéncia de IMT,
cabendo-lhe, porém, o 6nus de demonstrar a administracao fiscal essas circunstancias.

Cabe acrescentar, finalmente, que esta exclusdo da sujei¢do aproveita apenas ao
promitente adquirente originario e ndo a qualquer dos cessiondrios subsequentes.

Caso o promitente adquirente tenha recebido, pelo negocio juridico da cessdo da sua
posi¢do contratual, um montante superior ao sinal ou antecipacdo de pagamento que havia
efectuado ao promitente alienante, ou nao consiga provar o contrario, havera liquida¢ao do
imposto, sem que o sujeito passivo possa beneficiar de qualquer isen¢ao ou redugdo de taxa.

O valor tributavel sujeito a imposto segue a regra geral do IMT, incidindo o imposto
sobre o valor patrimonial tributario do prédio ou sobre o valor declarado.

3.3.1. - LIQUIDACAO E PAGAMENTO

O imposto a pagar pelo promitente adquirente que cedeu a sua posi¢do contratual a
terceiro, deve ser entregue nos cofres do Estado, no prazo de 30 dias apo6s a celebragdo do
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contrato de cessdo da posi¢do contratual a terceiro, nos termos da alinea a) do n.° 9 do artigo
36.° do CIMT.

Porém, dado que o sujeito passivo, pode ficar excluido da sujei¢do, se demonstrar que
recebeu do terceiro apenas a reposi¢ao do sinal, e caso o tenha declarado a administracao
fiscal, o prazo de pagamento do imposto sera nos 30 dias seguintes a decisdo da administragao
fiscal que ndo reconheceu o direito a exclusdo (alinea b) do n.° 9 do artigo 36.° do CIMT).

O valor tributavel que servira de base a liquidagdo do imposto neste caso, serd o valor
patrimonial tributario do imoével ou o valor declarado, consoante o que for mais elevado,
seguindo-se a regra geral.

Nesta liquidacdo, o sujeito passivo ndo tera direito a qualquer isencdo, nos termos da
alinea h) do artigo 4.° do CIMT, aplicando-se-lhe as taxas gerais do imposto.

Nao havera, nas presentes liquidacdes, a aplicagdo de mecanismos correspondentes ao
n.° 5 do artigo 17.° e ao n.° 3 do artigo 22.° do CIMT.

3.3.2. - CONTROLO

Também nestes casos o legislador do projecto de Codigo criou mecanismos de controlo
destinados a garantir a efectividade da previsdo legal destes novos factos sujeitos a imposto.

Esse controlo serd efectuado, fundamentalmente, e em primeira linha, a partir dos
notarios, tal como enunciamos a propoésito das procuracgdes irrevogaveis.

Os notarios sdo obrigados a controlar o pagamento efectivo do IMT relativamente a
todos os actos ou negocios juridicos em que intervierem, incluindo os actos de
reconhecimento de assinaturas.

Em todos os actos ou contratos sujeitos a IMT em que o imposto ndo tenha sido
efectivamente pago, nao podem os notarios lavrar escrituras ou outros instrumentos notariais,
nem reconhecer assinaturas, como determina o n.° 1 do artigo 49.° do CIMT.

Caso os actos ou contratos estejam isentos de IMT, e essa isencao dependa de
reconhecimento da administracdo, deverdo os notarios exigir copia do documento
comprovativo da isen¢ao.

As obrigagdes enunciadas aplicam-se, também, as restantes entidades intervenientes em
actos ou contratos sujeitos a IMT.

Por outro lado, os notarios ¢ outras entidades intervenientes em actos ou contratos
sujeitos a IMT deverdo enviar mensalmente as Direcgdes de Finangas, extracto dos
respectivos livros de notas contendo os elementos essenciais ao controlo do cumprimento das
obrigacodes fiscais pela administragao fiscal.

Os notarios sdo, ainda, obrigados a enviar as Direc¢des de Financas, copia dos contratos
promessa de aquisicao e alienagdo de bens imoveis, bem como dos respectivos contratos de
cessao de posicao contratual, referentes ao més anterior.

RESSALVA: O presente texto foi elaborado com base no projecto de Codigo do IMT,
disponivel até 29 de Junho de 2003, pelo que é susceptivel de vir a ser alterado em func¢do da
versdo final que for aprovada e publicada em forma de Decreto Lei.
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