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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

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

PAGAMENTO DE SINAL EM CONTRATO PROMESSA-ENQUADRAMENTO EM SEDE
DE MAIS-VALIAS.

29110, com despacho de 2026-02-06, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

Vem o requerente, XXXXXXXXXXXXXX, com o numero de identificagcao fiscal (NIF)
XXXXXXXXX, solicitar parecer vinculativo relativo a seguinte situacao:

- O requerente procedeu a alienagao de imével afeto a habitagao prépria e permanente.
Para cumprir as condigbes de exclusdo fiscal de mais-valias previstas no artigo 10.° do
Caddigo do IRS, celebrou Contrato Promessa de Compra e Venda (CPCV) referente a
aquisicao da fracdo auténoma XXXX, piso X, do empreendimento "XXXXXXXXX", Lote
n.% X, XXXXXXXX.

- Os pagamentos realizados até a data sdo os seguintes:

a) Reserva/Sinal de € XXXXXX em XX de XXXXXXX de XXXX;

b) Celebragao do CPCV e reforgo de sinal de € XXXXXXXX em XX de XXXXXXX de
XXXXX;

c) Reforgo de sinal de € XXXXXXXXX no inicio da construgdo em XX de XXXXXXX de
XXXX;

d) Reforgo de sinal de € XXXXXXXXX na conclusdo da estrutura em XX de XXXXXXX
de XXXXX;

e) Reforgo de sinal de € XXXXXXXX no inicio dos trabalhos de alvenaria em XX de
XXXXXX de XXXXX;

- Os pagamentos foram efetuados de acordo com as fases acordadas (clausula
segunda do CPCV). A fragdo adquirida destina-se, apos concluséo, exclusivamente a
habitacao propria e permanente.

- O artigo 10.°, n.° 5, do Cédigo do IRS, determina que os ganhos emergentes da
transmissao onerosa de imoveis destinados a habitagéo prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar podem estar excluidos de tributagdo, desde que o
valor de realizagdo seja reinvestido na aquisicdo de nova habitagdo propria e
permanente entre os 24 meses anteriores e 0os 36 meses posteriores a data da
alienagcdo, sendo manifestada a intengcdo de reinvestimento, na totalidade, na
declaragdo de IRS do ano da alienacao;

- Questiona-se se os pagamentos discriminados e pagos a titulo de sinal, realizados nos
prazos legais e titulados em contrato-promessa (respeitando a afetacdo a futura
habitacédo propria e permanente), integram o conceito de reinvestimento relevante para
efeitos da exclusdo tributaria de mais-valias. Poderao ser aceites como expressao
material de reinvestimento, conforme entendimento sucessivo e reiterado da doutrina
vinculativa da AT, nomeadamente PIV XXXX/20XX e PIV XXXX/20XX, e respetivo
CPCV reconhecido notarialmente?

FACTOS

Da consulta ao sistema da Autoridade Tributaria e Aduaneira verifica-se a transmisséao,
por parte do requerente, em 20XX/XX/XX, de metade do artigo urbano XXXX, freguesia
XXXXXX, pelo valor de € XXXXXXXX.

Mais se verifica que o negdcio prometido, incluso no Contrato Promessa de Compra e

Processo: 29110



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

Venda em anexo, ndo foi, até a data da presente analise - XXXXXX de 20XX,
concretizado.

INFORMAGAO

1. O contrato promessa consiste numa convengdo onde alguém se obriga a celebrar
certo e determinado contrato. Da assinatura desse contrato promessa nasce uma
obrigacdo de prestacdo de facto positivo, que consiste na realizagcdo do negdcio
prometido;

2. No caso em concreto temos a assinatura de um contrato promessa de compra e
venda (CPCV) de um imdvel, que assume natureza bilateral, pois que ambas as partes
assumiram a obrigacdo de concretizagdo do negdécio, uma de comprar e outra de
vender;

3. Embora o CPCV assuma apenas natureza obrigacional entre as partes, o artigo 413.°
do Cadigo Civil faculta a possibilidade de atribuicdo de eficacia real ao mesmo (nos
imoveis 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 dos documentos em anexo desconhece-se se ao
contrato promessa assinado pelo requerente foi atribuida eficacia real - ndo existe
qualquer mengao a esse facto no articulado do CPCV, no entanto, essa é uma situagao
que reforga apenas a garantia do promitente comprador, ndo alterando o regime base
do contrato promessa;

4. Desse modo, se a um CPCV de um imoével 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 transmissao do direito real sobre o imovel, sé ocorre por
via da concretizagdo do negdcio prometido. E é precisamente por isso que no artigo
830.° do Cadigo Civil esta prevista a possibilidade de execugao especifica do contrato
prometido, que consiste na obtengédo de sentenca judicial que estabelega os termos do
negoécio prometido, com a consequente produgédo dos seus efeitos;

5. Ora, precisamente por terem a consciéncia que o CPCV em anexo nao configurava
os mesmos efeitos juridicos resultantes do negdécio prometido - que sao, entre outros, a
transmissao do direito de propriedade, € que o ponto X da Clausula XXXXX refere
expressamente que ambas as partes, em caso de incumprimento, poderdo exigir a
execucgao especifica do contrato promessa, nos termos do artigo 830.° do Cddigo Civil;

6. Associado a celebragdo de um CPCV surge a figura do sinal. Tal como previsto no
artigo 441.° do Cadigo 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 prego.";

7. No caso em aprego temos esse elemento, seja anteriormente a assinatura do CPCV -
no montante de € XXXXXXXXX, seja posteriormente, em razdo do acordo estabelecido
- quatro entregas, uma de € XXXXXXX, na assinatura do CPCV, e as restantes no
montante de € XXXXXXXX, mediante o avango da obra;

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

9. Nesse sentido, uma leitura atenta dos pontos X e X da Clausula XXXXX permite
compreender que ambos acompanham o dito artigo 442.° do Cddigo Civil, em concreto
oseun.°2

10. Tendo isso em consideragao, no cenario colocado, para que o0 requerente possa
beneficiar da norma de exclusdo de tributagéo, prevista no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS,
ele estd obrigado a aquisicdo da propriedade de outro imdével, a aquisicdo da
propriedade de terreno para constru¢do de imovel e respetiva construgdo, ou a
ampliagdo e melhoramento de outro imdével, que também seja sua propriedade. Em
todas essas situagdes, os imdveis, adquiridos, ampliados, melhorados ou construidos
deverao ser, depois, destinados a habitagdo propria a permanente do contribuinte;

11. Entao, visto que o CPCV assinado pelo requerente ndo operou uma transmissao da
propriedade, e que as importancias transmitidas a titulo de sinal funcionaram apenas
como adiantamento do valor previsto para o contrato prometido, tal situagdo ndo pode
configurar, em termos tributarios, o pressuposto essencial previsto no n.° 5 do artigo
10.° do CIRS, que é a aquisicdo do direito de propriedade de outro imével que tera de,
logo a seguir, de ser destinado a habitagao prépria e permanente do contribuinte e seu
agregado familiar;

12. Importa relembrar a norma:

"5 - S&o excluidos da tributacdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de
imoveis destinados a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condig¢oes:
a) O valor de realizagédo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imoével, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro
imével, de terreno para construgdo de imdvel e ou respetiva construgdo, ou na
ampliagdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino
situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espago Econdmico Europeu, desde que, neste Ultimo caso, exista
intercambio de informagdes em matéria fiscal;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da realizagao;

c) O sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante
ao ano da alienagao;

d) (Revogada.)

e) O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagdo prépria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio
fiscal, nos 12 meses anteriores a data da transmisséo, ou, quando anterior, a data do
reinvestimento previsto na alinea a), salvo se a inobservancia deste periodo se tenha
devido a circunstancias excecionais, nos termos do n.° 23;

f) (Revogada.)";

13. Consequentemente, considerando que dentro dos 36 meses apds a data da
transmissao do imovel sujeito a tributagdo em sede de mais-valias, 0 negdécio prometido
ndo foi concretizado, todas as entregas feitas a titulo de sinal, no dmbito do CPCV
assinado, nao tém qualquer relevancia fiscal para efeitos de uma pretensa aplicagao ao
caso da exclusao de tributagéo prevista no n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS;

14. Por fim, mais deve ser acrescentado que as PIV indicadas pelo requerente -
XXXX/20XX e XXXXX/20XX, ndo tém como ponto de analise e discussdo uma situagéo
analoga, versando antes sobre assuntos diversos e so6 indiretamente relacionados -
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uma sobre a aquisicdo de um imodvel, para efeitos fiscais, da qualidade de habitagéo
prépria e permanente, do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, e outra sobre o
facto de os 36 meses apds a data de realizagdo serem um prazo perentério, sem lugar a
qualquer efeito suspensivo.

CONCLUSAO

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

Em consequéncia, no caso em aprecgo, verificando-se que o negécio prometido nao foi
concretizado dentro dos 36 meses apos a data de realizagao, todas as entregas feitas a
titulo de sinal, por forga da assinatura do CPCV em anexo, ndo tém qualquer relevancia
em termos fiscais, nomeadamente numa pretensa aplicacdo ao caso da exclusdo de
tributacdo prevista no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS.

Processo: 29110



