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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas
Art.18° - Periodizagao do lucro tributavel

Momento em que deve ser considerado o rédito resultante das operagbes de
intermediacdo imobiliaria, a correta contabilizagdo e o respetivo enquadramento fiscal.

28530, com despacho de 2025-12-22, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributéaria -
IR, por delegagao

A questao suscitada no pedido prendia-se em saber qual 0 momento em que deve ser
considerado o rédito resultante das operagdes de intermediagdo imobiliaria, a correta
contabilizagdo e o respetivo enquadramento fiscal.

Enquadramento geral dos réditos relativos a prestagdes de servigos

1. Os reéditos sao tratados, no Sistema de Normalizacdo Contabilistica (SNC), pela
Norma Contabilistica e de Relato Financeiro (NCRF) 20.

2. De acordo com o paragrafo 1 da mesma norma, o seu objetivo & prescrever o
tratamento contabilistico dos réditos, entendidos estes como os rendimentos que
surgem no decurso das atividades ordinarias de uma entidade, como por exemplo,
vendas, honorarios, juros, dividendos e royalties.

3. O paragrafo 7 define rédito como o influxo bruto de beneficios econdmicos durante o
periodo, proveniente do curso das atividades ordinarias de uma entidade, quando esses
influxos resultarem em aumentos de capital préprio, que ndo sejam aumentos
relacionados com contribuicbes de participantes de capital proprio.

4. O reconhecimento do rédito das prestag¢des de servigos é tratado nos paragrafos 20 a
28 da referida NCRF 20.

5. No caso concreto, a sociedade adota as NCRF-ME, pelo que importa atender ao
paragrafo 12.5 dessa norma, segundo o qual, o rédito deve ser reconhecido com
referéncia a fase de acabamento da transacgéo, desde que o seu desfecho possa ser
fiavelmente estimado. Tal estimativa é possivel quando:

a) A quantia do rédito possa ser fiavelmente mensurada;

b) Seja provavel que os beneficios econémicos associados a transacgéo fluam para a
entidade;

c) A fase de acabamento da transacdo a data do balango possa ser fiavelmente
mensurada; e

d) Os custos incorridos com a transagéo e os custos para concluir a transagdo possam
ser fiavelmente mensurados.

6. Em sede de IRC, o reconhecimento dos réditos encontra-se previsto nos artigos 18.°
a 20.° do Cddigo do IRC (CIRC).

7. Nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 20.° do CIRC, consideram-se rendimentos
e ganhos os resultantes de operag¢des de qualquer natureza, em consequéncia de uma
agao normal ou ocasional, basica ou meramente acessoéria, nomeadamente, os relativos
a vendas ou prestagdes de servigos, descontos, bonus e abatimentos, comissoes e
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corretagens.

8. Determina, ainda, o n.° 1 do artigo 18.° do CIRC que os rendimentos e os gastos,
assim como as outras componentes positivas ou negativas do lucro tributavel, séo
imputaveis ao periodo de tributacdo em que sejam obtidos ou suportados,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, de acordo com o regime de
periodizagdo econdmica.

9. E, a alinea b) do n.° 3 do mesmo artigo determina que os réditos relativos a
prestagcbes de servicos consideram-se em geral realizados, e os correspondentes
gastos suportados, na data em que o servigo € concluido, exceto tratando-se de
servigos que consistam na prestagdo de mais de um ato ou numa prestagao continuada
ou sucessiva, que sado imputaveis proporcionalmente a sua execugao.

I. Qual 0 momento adequado para o reconhecimento do rédito relativo as comissées da
prestacdo de servicos de mediagdo imobilidria: na data do contrato de promessa ou
apenas na celebracdo da escritura publica?

10. A Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, que regula a atividade de mediagéo imobiliaria,
dispde, no n.° 1 do artigo 19.°, que a remuneragdo das empresas de mediagao
imobiliaria € devida com a conclusdo e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da
mediacdo. No entanto, caso tenha sido celebrado contrato-promessa e o contrato de
mediagao imobiliaria preveja expressamente o pagamento de remuneragao nessa fase,
entdo esta é devida logo que tal celebragao ocorra.

11. Da andlise aos contratos de mediacao imobiliaria celebrados pela entidade, resulta
que "a remuneracdo sO sera devida se a MEDIADORA conseguir interessado que
concretize o negécio visado pelo presente contrato, nos termos e com as excegdes
previstas no artigo 19.° da Lei n.° 15/2013 de 8 de fevereiro."

12. Importa, contudo, salientar que, da apreciagdo dos referidos contratos, em especial
aqueles em que a comissao € paga (total ou parcialmente) aquando da celebragéo do
contrato-promessa (CPCV), o momento em que é devido o pagamento da remuneragao
pode nao coincidir com o da efetiva concretizagdo do negécio.

13. Tendo em conta o disposto no n.° 1 do artigo 18.° do CIRC e no artigo 19.° da
referida Lei n.° 15/2013, conclui-se que, em regra, o rédito deve ser reconhecido no
momento da efetiva concretizacdo do negdcio, sendo este o0 momento em que, para
efeitos de IRC, ocorre o reconhecimento do rendimento.

18. Porém, conforme referido anteriormente, nos casos em que tenha sido celebrado
contrato-promessa e o contrato de mediagdo imobiliaria preveja expressamente o
pagamento de remuneragdo a empresa (de mediagao) nessa fase, esta é devida logo
que tal celebragdo ocorra, nos termos da parte final do n.° 1 do artigo 19.° da Lei n.°
15/2013, de 8 de fevereiro.

19. Nestes casos, o reconhecimento do rédito deve, portanto, ocorrer aquando da
celebragdo do contrato-promessa.

20. Acresce que, nos contratos de mediagdo imobiliaria celebrados em regime de
exclusividade, o n.° 2 do artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, estipula que,
caso o "negdcio visado ndo se concretize por causa imputéavel ao cliente proprietario ou
arrendatario trespassante do bem imoével", a remuneragcdo acordada € devida. Nessa
situacdo, o rédito deve ser reconhecido, em principio, no momento em que se faga
prova da desisténcia do negocio por causa imputavel ao cliente proprietario ou
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arrendatario trespassante do bem imoével.

21. Porém, apenas o contrato de mediagdo imobiliaria que prevé o pagamento integral
da comissdo a mediadora no momento da celebracdo do contrato de promessa é
celebrado em regime de exclusividade. E, como vimos, nestes casos, o rédito deve ser
reconhecido no momento da celebragdo do CPCV, pois que é nesse momento que &
devida a remuneragao.

22. Os outros tipos de contratos de intermediagdo celebrados pela entidade sao
celebrados em regime de nao exclusividade, pelo que ndo se aplica o referido no ponto
20. supra.

23. Ja nos termos do n.° 3 do artigo 19.° da referida Lei n.° 15/2013, "quando o cliente
for um potencial comprador ou arrendatario, a empresa, desde que tal resulte
expressamente do respetivo contrato de mediacado imobiliaria, pode cobrar quantias a
titulo de adiantamento por conta da remuneragado acordada, devendo as mesmas ser
devolvidas ao cliente caso o negdcio ndo se concretize.". Nesta situagédo, os valores
recebidos pela entidade nao constituem um direito adquirido, assumem a natureza de
adiantamento e devem ser devolvidos caso o negdcio ndo se concretize, ndo havendo,
por conseguinte, lugar ao reconhecimento de rédito.

II. Deve ser considerado o registo de trabalhos em curso quando a execugédo do negocio
ocorre em exercicios diferentes?

24. No caso em analise, estava em causa a celebragdo do contrato de promessa num
determinado exercicio (N-1) e o momento da celebragdo da escritura publica no
exercicio seguinte (N) - portanto, em periodos de tributagcdo diferentes.

25. De acordo com a alinea b) do n.° 3 do artigo 18.° do CIRC, os réditos relativos a
prestagcbes de servicos consideram-se, em geral, realizados e os correspondentes
gastos suportados, na data em que o servico € concluido, exceto tratando-se de
servigos que consistam na prestacéo de mais de um ato ou numa prestagao continuada
ou sucessiva, que sao imputaveis proporcionalmente a sua execugao.

26. Considerando que, no caso em apreco, a prestagdo de servicos de mediagdo nao
assume natureza continuada ou sucessiva, nem consiste na prestacdo de mais de um
ato, o rédito relativo ao servico de mediagdo deve ser reconhecido no momento da
conclusdo do servigo. Assim, nos casos em que O negocio se concretize, o
reconhecimento do rédito devera ocorrer, regra geral, aquando da celebracdo da
escritura publica. No entanto, nos casos em que tiver sido celebrado contrato-promessa
e no contrato de mediac&do imobilidria estiver prevista uma remuneracdo a pagar a
empresa mediadora nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebragao ocorra, nos
termos da parte final do n.° 1 do artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, pelo
que sera no momento da celebragcdo do contrato-promessa que devera ocorrer o
reconhecimento do rédito.

27. Nos casos em que o negocio ndo se concretize, por motivo imputavel ao cliente
proprietario ou arrendatario trespassante do bem imével, nos contratos celebrados em
regime de exclusividade e em que o pagamento da remuneragdo nao ocorra no
momento da celebragdo do CPCV, o rédito sera reconhecido no momento em que se
faca prova de tal desisténcia.

28. Face ao exposto, conclui-se que:
De acordo com o n.° 1 do artigo 18.° do CIRC e o artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de
fevereiro, os réditos decorrentes da atividade de mediagao imobiliaria devem ser
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reconhecidos, em regra, no momento da conclusdo efetiva do negdécio, ou seja, no
momento da celebragdo da escritura publica.

Contudo, quando tenha sido celebrado contrato-promessa e o contrato de mediacao
imobiliaria preveja expressamente o pagamento da remuneracgao, total ou parcial, nessa
fase, a remuneragdo é devida logo que tal celebracdo ocorra, devendo o rédito ser
reconhecido nesse momento.

Quando, o contrato de mediacédo tenha sido celebrado em regime de exclusividade e o
negocio nao se concretize, por causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario
trespassante do bem imdvel, e exista clausula contratual que preveja a remuneragao
nesta situagcdo e em que o pagamento da remuneragdo n&o ocorra no momento da
celebragdo do CPCV, o rédito deve ser reconhecido no momento da desisténcia do
negocio.

Quando, nos termos do n.° 3 do artigo 19.° da Lei 15/2013 e do contrato de mediagao
imobiliaria aplicavel sejam cobradas quantias a titulo de adiantamento por conta da
remuneragao acordada, esses valores nao representam um direito adquirido, tendo
natureza de adiantamento, devendo ser devolvidos caso o negdcio ndo se concretize,
ndo havendo, nessa medida, lugar ao reconhecimento de rédito.

A prestacao de servigos de mediagdo ndo assume natureza continuada ou sucessiva,
nem consiste na prestagdo de mais de um ato, pelo que o rédito deve ser reconhecido,
na integra, no momento da conclusao do servigo, que correspondera, em principio, ao
momento da celebragdo da escritura publica. Contudo, nos casos em que seja
celebrado contrato-promessa e o contrato de mediagdo imobiliaria preveja
expressamente uma remuneragao a empresa nessa fase, esta é devida logo que tal
celebragéo ocorra, nos termos da parte final do n.° 1 do artigo 19.° da Lei n.° 15/2013,
de 8 de fevereiro, devendo, nesta situagao, o reconhecimento do rédito ocorrer aquando
da celebragao do contrato-promessa.
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