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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
Art.10° - Mais-valias

Alienacdo de imével - Reinvestimento em sinal por celebragédo de contrato promessa de
compra e venda

26234, com despacho de 2024-04-11, do Subdiretor-Geral da Area Gest&o Tributaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente que lhe seja prestada informacao vinculativa relativamente a
possibilidade de Ihe serem considerados como reinvestimento, para efeitos do disposto
no n° 5 do artigo 10° do Cadigo do IRS (CIRS), os valores entregues a titulo de sinal
num contrato promessa de compra e venda assinado apds venda de imével que alega
ter sido a sua habitagdo prépria e permanente. Muito resumidamente, esclarece:

- Em N/09/2021 vendeu o imovel que constituia a sua habitagdo prépria e permanente
(HPP);

- Em N+1/09/2021 assinou contrato promessa de compra e venda para aquisigao de
nova HPP, ao qual foi elaborado aditamento, com a mesma data, onde, além de
reafirmarem os elementos referentes ao primeiro contrato, as partes decidem alterar o
preco de venda antes estipulado (para 4xx.xxx,00) e reforgar o sinal subjacente a
promessa assinada em mais 5x.xxx,00, com o reconhecimento mutuo que ja tinha sido
entregue o total de 8x.xxx,00 pelo contribuinte, a titulo de sinal, no dmbito do contrato
de compra e venda prometido;

- A atual proprietaria do imével deu, entretanto, entrada de processo judicial, ndo
especificando o contribuinte, objetivamente, os fundamentos para a sua apresentagao;

- O mesmo também alega ter ficado impossibilitado de realizar a escritura pelo facto de
nao possuir o documento "ficha técnica da habitacdo", documento esse solicitado pelo
banco, pelo que o atraso na realizagao da escritura nao lhe é imputavel.

INFORMAGAO

Fazendo um quadro sucinto, temos um contribuinte que, em 2021, vendeu um imdvel,
que era a sua habitagdo prépria e permanente. Logo a seguir assinou um contrato
promessa de compra e venda de um imdvel que alega destinar-se, também, a sua
habitacao prépria e permanente, e no qual fez a entrega de certas e determinadas
quantias e titulo de sinal.

Estabelecendo a alinea b) do n® 5 do artigo 10° do CIRS um prazo de trinta e seis
meses para a realizagdo do reinvestimento previsto na alinea a), o contribuinte
questiona se estd sujeito a tributacdo em mais valias, tendo em conta a situagéo
descrita e as quantias ja investidas.

Finalmente, os pontos adicionais referidos pelo contribuinte, nomeadamente, a
existéncia de um processo civel movido pela proprietaria do imovel, e a impossibilidade
de realizagéo da escritura (por motivo que nao lhe é imputavel), sdo questdes laterais,
que nado relevam fiscalmente para o enquadramento do presente pedido de
esclarecimentos.
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Assim para respondermos ao que é fiscalmente relevante, temos de compreender os
regimes juridicos do Contrato Promessa e, também, do Sinal, previstos no Cédigo Civil
nos artigos 410° e 442°.

1. O contrato promessa consiste huma convengdo onde alguém se obriga a celebrar
certo e determinado contrato. Da assinatura desse contrato promessa nasce uma
obrigagdo de prestagdo de facto positivo, que consiste na realizagdo do negdcio
prometido.

2. No caso em concreto temos a assinatura de um contrato promessa de compra e
venda de um imoével, que assume natureza bilateral, pois que ambas as partes
assumiram a obrigagéo de concretizagdo do negdécio, um de comprar e outro de vender.

3. Embora o contrato promessa de compra e venda assuma apenas natureza
obrigacional inter partes, o artigo 413° do Cdédigo Civil faculta a possibilidade de
atribuicdo de eficacia real ao mesmo (nos iméveis e moveis sujeitos a registo),
significando isso que o contrato assinado (cumpridos que forem certos pressupostos),
podera ser objeto de registo, ficando dessa forma a eficacia dos direitos de crédito
emergentes da assinatura do contrato ampliada perante terceiros. Pela andlise do
documento anexo desconhece-se se ao contrato promessa assinado pelo contribuinte
foi atribuida eficacia real, no entanto, essa € uma situagao que reforca apenas a
garantia do promitente comprador, ndo alterando o regime base do contrato promessa.

4. Entdo, se a um contrato promessa de compra e venda de um imével estdo
associados, meramente, efeitos obrigacionais relativos ao negécio prometido, podemos
assumir que desse mesmo contrato nunca pode resultar a transmissao do direito de
propriedade. Na verdade, essa transmissao de propriedade - a transmissado do direito
real sobre o imével, sé ocorre por via da concretizagdo do negécio prometido. E é
precisamente por isso que no artigo 830° do Cdédigo Civil esta prevista a possibilidade
de execucgao especifica do contrato prometido, que consiste na obtengido de sentenca
judicial que estabelega os termos do negdécio prometido, com a consequente produgao
dos seus efeitos.

5. Associado a celebracdo de um contrato promessa, nomeadamente contrato
promessa de compra e venda, surge, hdo poucas vezes, a figura do sinal. Tal como
previsto no artigo 441° do Cddigo Civil, "No contrato-promessa de compra e venda
presume-se que tem caracter de sinal toda a quantia entregue pelo promitente-
comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipagao ou principio de
pagamento do preco.".

6. No caso em aprego temos, também, esse elemento, pois que no documento em
anexo (aditamento ao contrato de promessa de compra e venda), estdo expressamente
referidas as quantias de 8x.xxx,00, entregues a titulo de sinal e como adiantamento do
preco a pagar aquando da realizagado do contrato prometido.

7. Importante aqui considerar € que o sinal, como parte integrante do contrato promessa
de compra e venda, assume um carater acessorio e, até, de penalizagao, tal como se
pode depreender da leitura do artigo 442° do Cddigo Civil, que prevé a perda do sinal no
caso do incumprimento de quem o prestou, ou da sua devolugdo em dobro na situacao
inversa.

8. Ora, no cenario colocado, para que o contribuinte possa beneficiar da norma de
exclusdo de incidéncia tributaria, prevista no n°® 5 do artigo 10° do CIRS, ele esta
obrigado a aquisicao da propriedade de outro imével, a aquisicdo da propriedade de
terreno para construgcdo de imével e respetiva construgdo, ou ampliagdo e
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melhoramento de outro imovel, que também seja sua propriedade. Em todas essas
situacgdes, os imdveis, adquiridos, ampliados, melhorados ou construidos deverao ser,
depois, destinados a habitacdo prépria a permanente do contribuinte.

9. Entéo, visto que o contrato promessa de compra e venda assinado pelo contribuinte
nao operou uma transmissao da propriedade, e que as importancias transmitidas a titulo
de sinal funcionam apenas como adiantamento do valor inscrito no contrato prometido,
tal situacdo nao pode configurar, em termos tributarios, o pressuposto essencial previsto
no n° 5 do artigo 10° do CIRS, que é a aquisi¢cdo do direito de propriedade de outro
imovel que tera de, logo a seguir, ser destinado a habitagdo prépria e permanente do
contribuinte e seu agregado familiar.

CONCLUSAO

O contrato promessa de compra e venda, bem como a existéncia de sinal, nao
configuram uma transmissdo de propriedade, pelo que ndo poderdo ser considerados
como reinvestimento no dmbito da exclusao de incidéncia tributaria prevista no n°® 5 do
artigo 10° do CIRS.
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