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INFORMAGAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
Art.45° - Anulacgéo proporcional
Restituicdo de IMT em caso de revogacdo consensual de CPCV com tradicao.

25133, com despacho de 2023-10-16, do Diretor de Servicos da DSIMT, por
subdelegacéo

| - PEDIDO

1 - Pretende o Consulente, que lhe seja facultado o enquadramento juridico-tributario da
factualidade que apresenta.

Il - FACTUALIDADE APRESENTADA

2 - Em 2021-10-15, o ora Consulente outorgou com a Sociedade XXXX, um contrato-
promessa de compra e venda com tradicdo, titulado por documento particular
autenticado, relativo ao imovel identificado no pedido.

3 - Tendo em vista a celebracdo daquele contrato, solicitou previamente a liquidacéo e
efetuou o pagamento do IMT.

4 - Posteriormente a celebracdo do contrato verificaram-se circunstancias que o
inviabilizaram, pretendendo os outorgantes proceder por mutuo acordo a sua
revogacdo, com a restituicdo das contraprestagoes.

Il - QUESTAO

Considerando a factualidade apresentada, pretende saber se por via da revogacgéo
consensual do contrato-promessa tem direito a restituicdo do IMT pago, em virtude de o
negocio nao se ter concretizado e ndo se ter verificado a transmissao da propriedade do
imovel.

IV - ANALISE DO PEDIDO

Como questdo prévia, esclarece-se que na presente data as partes ja procederam a
revogacdo do referido contrato-promessa de compra e venda com tradigao.
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5 - O ora Consulente e a Sociedade XXXX outorgaram em 2021-10-15 um contrato-
promessa de compra e venda com tradicdo, tendo por objeto o imdvel identificado no
pedido, ao qual atribuiram eficacia real.

6 - Como preco do negdécio de compra e venda, foi indicado o valor de .

7 - Para a outorga do contrato prometido, as partes contratantes acordaram na data de
15 de setembro de 2023.

8 - O Consulente alega, que em momento posterior & outorga do CPCV, verificaram-se
circunstancias que o inviabilizaram, motivo pelo qual pretende saber se a revogacao
consensual do CPCV lhe confere o direito a restituicdo do IMT pago.

9 - De acordo com o disposto na primeira parte do n.° 1 do artigo 410.° do Cadigo Civil
(C.C), contrato-promessa é a "convencao pela qual alguém se obriga a celebrar certo
contrato ()".

10 - Na factualidade em apreco, trata-se de um contrato-promessa com carater bilateral,
vinculando as duas partes contratantes.

11 - Nos termos do previsto no n.° 1 do artigo 2.° do CIMT, que estabelece o ambito da
norma de incidéncia territorial e objetiva do imposto, "[o] IMT incide sobre as
transmissdes, a titulo oneroso do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse
direito, sobre bens imoveis situados no territério nacional”, sendo também para o efeito,
como tal consideradas as operac8es constantes das diversas alineas dos nimeros 2,3
e 5 do mesmo artigo.

12 - O cotejo das situacdes de transmissao resultantes da celebragcéo dos diversos atos
ou contratos, constantes das normas de incidéncia do IMT, permite desde logo e de
forma evidente percecionar que o conceito de transmissdo de imdveis subjacente a este
imposto ndo se limita ou restringe ao conceito civilista de transmisséo juridica.

13 - "() o conceito de transmissao relevante para efeitos de incidéncia do IMT encontra-
se moldado em termos de, por um lado, prescindir da validade formal do titulo
translativo, e, por outro, de acolher a vertente econémica dos negdcios onerosos sobre
bens imoveis." - J. Silvério Mateus e L. Corvelo de Freitas, Os Impostos sobre o
Patrimonio Imobiliario, Engifisco, pag.316

14 - Para este efeito o conceito de transmisséo de iméveis é muito abrangente, absorve
o conceito de transmissao juridica, agregando igualmente uma multiplicidade de atos
dos quais ndo decorre necessariamente qualquer transmissédo da propriedade de bens
imoveis.

15 - Nessa conformidade, a alinea a) do n.° 2 do artigo 2.° do CIMT determina a
sujeicdo a imposto do contrato-promessa de compra e venda acompanhado da tradigédo
do bem imével objeto do contrato prometido.

16 - Deste modo, conclui-se, que os procedimentos de liquidacédo e pagamento de IMT
observados pelo Consulente, se mostram devidos.

17 - A duvida ora colocada pelo Consulente, saber se tem ou néo direito a restituicao do
IMT pago, em caso de revogacdo consensual do CPCV, alicerca-se na néao
concretizacdo do negécio e na circunstancia de ndo se ter verificado a
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transmissao da propriedade do imovel.

18 - Quando o ora Consulente refere que o negdcio ndo se concretizou, reporta-se a
outorga do contrato de Compra e Venda, ato que operaria a transmissao juridica do
imovel, no entanto, importa desde logo ter presente que as transmissdes operadas pelo
CPCV com tradicdo e pelo contrato de Compra e Venda, consubstanciam dois factos
tributérios distintos.

19 - Nas situagfes em que a outorga do contrato de Compra e venda é precedida de um
CPCV com tradicdo, verificam-se dois atos/factos geradores de duas transmissdes
onerosas, determinando cada uma delas a emisséo de uma liquidagdo autonoma (sem
prejuizo do disposto no n.° 3 do art.° 22.° do CIMT).

20 - Na factualidade subjacente ao presente pedido de informacéo, o facto em funcgéo
do qual foi liquidado e pago IMT, foi a transmissdo onerosa operada pelo CPCV com
tradicdo, e ndo a transmissao juridica a operar no momento da outorga do contrato de
Compra e Venda, enquanto contrato prometido e definitivo.

21 - Assim, a outorga em 2021-10-15 do CPCV com tradigcdo, ndo operou a transmissao
juridica do bem imoével, mas, na ética abrangente do conceito de transmissao onerosa
subjacente a este imposto, que em relagdo ao CPCV com tradicdo coloca o enfoque no
beneficio propiciado desde logo ao promitente-adquirente, ocorreu um ato/facto
determinante da sujeicdo a IMT.

22 - Deste modo, verificado o facto tributario com a outorga do CPCV com tradi¢céo, as
posteriores vicissitudes a que 0 mesmo possa vir a ser sujeito mercé da vontade das
partes, como seja a sua destruicdo através de ato expresso de revogacao (consensual),
ndo equivalem a sua nao realizacdo, condicdo imprescindivel a aplicacdo do
estabelecido nos numeros 1 e 2, do artigo 44.° do CIMT.

23 - Concluindo-se pela verificagdo do ato ou facto tributério (no caso, transmisséo
fiscal), imp&e-se igualmente concluir pela inaplicabilidade do disposto no artigo 44.° do
CIMT a factualidade subjacente.

24 - Firmada que estad (com a outorga do CPCV com tradi¢éo) a verificacdo do facto
tributério para efeitos de sujei¢do a IMT ao abrigo do disposto na al. a) do n.° 2 do art.°
2.2 do CIMT, importa agora dilucidar se a erradicagdo daquele ato translativo da ordem
juridica, por via da revogacao consensual, pode ou ndo fundar o direito "a restituicdo do
IMT pago", e caso a resposta a que se chegue seja afirmativa, em que moldes a mesma
se processa.

25 - O artigo 45.° do CIMT admite a possibilidade de anula¢éo proporcional do IMT
liquidado, por ato ou facto translativo (transmissédo juridica ou fiscal), se, antes de
decorridos oito anos sobre a verificagdo do mesmo, se verificar a condi¢éo resolutiva ou
houver lugar a resolucgéo.

26 - A reclamacado graciosa e a impugnacdo judicial apresentam-se como 0s meios
instrumentais a utilizar para o efeito, processando-se a anulacdo do imposto nos moldes
estabelecidos no n.° 3 daquele artigo, de acordo com o qual, "o imposto é anulado em
importéancia equivalente ao produto da sua oitava parte pelo nimero de anos completos
gue faltarem para oito."

27 - Na factualidade subjacente, os promitentes contratantes decidiram né&o
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outorgar o contrato definitivo, expressando essa intengdo através da revogacdo do
contrato-promessa.

28 - Nao obstante resolucdo e revogacdo ndo serem de todo conceitos juridicos
sinbnimos ou equivalentes, a jurisprudéncia do STA tem vindo a manifestar-se no
sentido da sua equiparacado, para efeitos de aplicacdo do regime constante do artigo
45.° do CIMT, defendendo o entendimento de que "() embora no art.° 45.°, n.° 1 citado
se refira "resolugdo do contrato", devera por esta expressado entender-se qualquer figura
juridica que conduza ao mesmo resultado. No caso concreto, 0 acordo de revogacao
produziu os mesmos efeitos da resolucdo, pelo que se entende ser aplicivel a citada
norma." - excerto retirado do Acérddo do STA (22 Sec¢édo) de 10-03-2011, no proc.
0386/10, reportado a situagdo de revogacdo de procuragdo irrevogavel.

29 - Pelo exposto, conclui-se que a factualidade subjacente ao presente pedido de
informacéo, de revogacdo consensual do CPCV, permite a anulagdo da liquidacdo do
IMT que se mostrou devido pela transmissdo operada pelo CPCV com tradicdo, nos
termos e moldes estabelecidos no artigo 45.° do CIMT, ou seja, anulagao proporcional a
operacionalizar através de reclamagao graciosa ou de impugnacao judicial.

V - CONCLUSAO

Tendo em conta a factualidade apresentada, a resposta a questdo formulada pelo
Consulente é a de que a revogacgdo consensual do contrato-promessa de compra e
venda de bem imdvel, com tradicdo, possibilita a anulacé@o proporcional da liquidacdo do
IMT, desde que cumpridos e observados o0s requisitos e pressupostos estabelecidos no
art.° 45.° do CIMT.
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