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INFORMACAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cdédigo do Imposto do Selo (CIS)
Verba 2 da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS)
Contratos de arrendamento sob o regime de renda apoiada

2015001140 - IVE n.°© 8695, com despacho concordante de 06.08.2015, da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

: Nos termos do art.© 68.° da Lei Geral Tributaria vem a Empresa Municipal “X”

solicitar a prestacéo de informacdo vinculativa, sobre a eventual sujeicdo a
imposto do selo (IS), bem como a respetiva base tributavel, de contratos de
arrendamento individual tripartido para fim habitacional celebrados no ambito
da prossecucdo das competéncias e atribuicdes que lhe foram cometidas em
matéria de habitacdo e acado social por via do Protocolo celebrado em 3 de
marco de 2014 com o Municipio “Y”.

I - FACTOS

A pessoa que requer é uma entidade empresarial municipal que tem por
objetivo a execucao da politica de habitacdo do Municipio “Y”, competindo-lhe,
genericamente, a promoc¢do da gestdo integrada e participada dos bairros
sociais, o alojamento das familias carenciadas, a manutencdo do parque
habitacional existente e a fixacdo e cobranca das rendas dos fogos municipais,
de acordo com a legislacédo geral aplicada.

No ambito da execucdo da politica de habitacdo do Municipio, foram
celebrados, entre os anos 2000 e 2013, contratos de arrendamento para fim
habitacional em regime de renda apoiada, quer relativamente a imdveis
pertencentes ao Municipio, quer a imdveis propriedade da Empresa Municipal.

Em 3 de margo de 2014, foi firmado um novo Protocolo entre o Municipio e a
Empresa Municipal, tendo em vista a especificagdo e definicdo do
enquadramento das competéncias e atribuicbes do Municipio, em matéria de
habitacdo e acdo sociais, tendo dai resultado uma autorizacdo genérica
concedida a Empresa Municipal para arrendar os fogos propriedade do
Municipio (clausula N). Por via deste Protocolo, ficou aquela entidade
habilitada a proceder a cobranca das rendas dos fogos aos bairros abrangidos
pelo mesmo, competindo-lhe igualmente emitir os respetivos recibos e
promover as atualizagBes das referidas rendas.

Ademais, instituiu este protocolo a atribuicdo de um subsidio, ao beneficiario
de habitacédo social, correspondente a diferenca entre o valor da renda técnica
e o valor da renda apoiada, com vista ao pagamento efetivo, a Empresa
Municipal, daquele primeiro montante. O subsidio é atribuido pelo Municipio e,
com a concordancia do arrendatario, pago diretamente a entidade locadora.

Na sequéncia da formalizacdo deste protocolo, ao modelo de contrato de
arrendamento para fim habitacional em regime de renda apoiada até ai
adotado pelo Municipio e pela Empresa Municipal no ambito do programa de
habitacdo e acc¢do social, sucedeu um novo modelo de contrato de
arrendamento individual tripartido para fim habitacional, no qual sé&o
retratadas todas as mencionadas alteracoes.
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Por forca da alteracdo da politica de gestdo e administracdo dos fogos que
compBem o parque habitacional municipal decorrente da assinatura deste
Protocolo, todos os contratos de arrendamento passaram a integrar a previsao
do aludido subsidio, assumindo sempre a Empresa Municipal a posicdo de
primeira outorgante ou locadora, intervindo o beneficiario da habitacdo social
como segundo outorgante ou arrendatario e o Municipio como terceiro
outorgante, ou concedente do referido subsidio. A propriedade do imodvel
deixa, assim, de ser relevante para efeitos de determinacdo da figura do
locador no arrendamento habitacional tripartido em regime de renda apoiada.

Il — ANALISE

A pessoa que requer pretende saber, por um lado, se o0s contratos
transformados em contratos de arrendamento individual tripartido para fim
habitacional estdo sujeitos a imposto do selo, uma vez que os originarios ja
tinham sido anteriormente tributados e, em caso de resposta afirmativa, qual
0 montante que deve servir de base ao calculo do imposto. Por outro lado, no
que se reporta a contratos celebrados com novos beneficiarios, pretende a
pessoa que requer saber sobre que montante deverda incidir o calculo do
imposto do selo e, no caso dos imdéveis pertencentes ao Municipio que se
encontram em regime de gestdo pela Empresa Municipal, se estdo os mesmos
abrangidos pela obrigacdo de pagamento do referido imposto.

Nos termos do disposto no n.© 1 do art.© 1° do CIS, "o imposto do selo incide
sobre todos os atos, contratos, documentos, titulos, livros, papéis e outros
factos ou situacgdes juridicas previstos na Tabela Geral...".

De acordo com o disposto na Verba 2 da TGIS, estdo sujeitos a imposto o
"arrendamento e subarrendamento, incluindo as altera¢cdes que envolvam
aumento de renda operado pela revisdo de clausulas contratuais e a promessa
quando seguida da disponibilizacdo do bem ao locatario (..)". O referido
imposto ¢é calculado "sobre a renda ou seu aumento convencional,
correspondentes a um més ou, tratando-se de arrendamentos por periodos
inferiores a um més, sem possibilidade de renovacado ou prorrogacao, sobre o
valor da renda ou do aumento estipulado para o periodo da sua duracao",
aplicando-se-lhe a taxa de 10%.

Em 3 de marco de 2014, foi celebrado um contrato de arrendamento
individual tripartido para fim habitacional entre a Empresa Municipal, na
qualidade de locador, o beneficiario de habitacdo social, na qualidade de
arrendatario e o Municipio, na qualidade de entidade concedente do subsidio.
Nos termos do clausulado do aludido contrato, a renda técnica do fogo,
calculada nos termos do decreto-lei n.°© 166/93, de 7 de maio, ficou fixada em
€ X, montante anual e automaticamente atualizado por aplicacdao do
coeficiente aplicavel aos contratos em regime de renda condicionada. O
Municipio, na qualidade de terceiro outorgante, concede ao arrendatario um
subsidio no valor correspondente a diferenca entre a renda técnica e a renda
apoiada, a ser transferido diretamente para a Empresa Municipal. O
beneficiario de habitacdo social paga ao locador o valor correspondente a
renda apoiada, o qual é determinado pela aplicacdo de uma taxa de esforco ao
rendimento mensal corrigido do seu agregado familiar, nos termos do art.© 5.°©
do decreto-lei n.° 166/93, de 7 de maio. O valor da renda apoiada é
atualizado anualmente em funcao da variacdo do rendimento mensal corrigido
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do agregado familiar do beneficiario de habitacdo social, ndo podendo,
contudo, exceder o montante da renda técnica.

Sao elementos essenciais do contrato de arrendamento (i) a concessdo do
gozo de um prédio, no todo ou em parte, (ii) feita por certo tempo, (iii)
mediante retribuicdo. Ora, da analise do clausulado deste contrato, resultam
verificados os elementos essenciais deste tipo contratual, ja que a Empresa
Municipal cede ao beneficiario de habitacdo social a utilizacdo do fogo descrito
na clausula N, pelo prazo de um ano, mediante o pagamento da quantia
mensal de € X, pelo que se encontram preenchidos os elementos objetivos da
norma de incidéncia constante da Verba 2 da TGIS, ndo relevando, para o
efeito, a circunstancia de o contrato ter sido celebrado sob o regime de renda
apoiada.

Nos termos do disposto no art.© 2.2, n.°® 1 alinea g) do CIS, é sujeito passivo
do imposto o locador, no caso concreto a Empresa Municipal, sendo também
sobre esta que recai o seu encargo (Cf. art.° 3.2, n.° 3 alinea b) do mesmo
diploma). Assim sendo, afigura-se irrelevante para efeitos de determinacéo da
incidéncia subjetiva do imposto o facto de, em alguns casos, os imdveis objeto
do arrendamento pertencerem ao Municipio e ndo a Empresa Municipal. Como
anteriormente referimos, a legitimidade da Empresa Municipal para dar de
arrendamento estes imoéveis advém de autorizacdo expressa conferida no
ambito do Protocolo celebrado com esta entidade (Clausula N). Sendo o titular
do encargo a Empresa Municipal e ndo o Municipio, ndo pode aquela entidade
beneficiar da isencao prevista na alinea a) do art.© 6.° do CIS, por se tratar de
uma isencdo de natureza pessoal, de que beneficiam o Estado e outras
entidades publicas, designadamente, os Municipios, apenas relativamente aos
factos em que o encargo seja destas entidades.

No que se refere ao valor tributavel, de acordo com a Verba 2 da TGIS, o
imposto incide "sobre a renda ou seu aumento convencional, correspondentes
a um més ou, tratando-se de arrendamentos por periodos inferiores a um
més, sem possibilidade de renovacdo ou prorrogacdo, sobre o valor da renda
ou do aumento estipulado para o periodo da sua duracao". Na situacdo
vertente, o valor da renda corresponde ao valor da renda técnica, na medida
em que é esse o rendimento a receber por parte do locador. E certo que o
contrato prevé dois valores distintos a titulo de renda, um denominado de
renda técnica e outro de renda apoiada. No entanto e pese embora a
existéncia de dois fluxos financeiros - um fluxo correspondente ao montante
da renda apoiada, pago pelo beneficiario da habitacdo social a Empresa
Municipal e um segundo respeitante ao montante do subsidio pago
diretamente pelo Municipio aquela entidade -, ressalta do instrumento
subscrito pelas partes que a renda técnica corresponde a contrapartida ou
retribuicdo pela cedéncia do gozo do fogo e que o subsidio atribuido pelo
Municipio tem por finalidade garantir o cumprimento das responsabilidades de
efetivo pagamento desse mesmo montante (cf. clausula N do protocolo).

Por conseguinte, sendo o valor da renda a receber pelo locador o

correspondente a renda técnica, € sobre este montante que deve incidir o
imposto do selo respeitante a Verba 2 da TGIS.

Passando agora a andlise da situacdo especifica dos contratos vigentes que,
na sequéncia da assinatura do novo Protocolo, foram transformados em
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contratos de arrendamento individual tripartido para fim habitacional, importa
relembrar, por um lado, que, relativamente aqueles que foram firmados pela
Empresa Municipal, o IS devido pela Verba 2 da TGIS incidiu sobre o montante
da renda apoiada, isto é, sobre o montante efetivamente pago pelo
beneficiario da habitacdo. Por outro lado, nos contratos em gue interveio na
qualidade de locador, o Municipio beneficiou da isencéo prevista na alinea a)
do art. 6.2 do CIS.

Sem prejuizo desta transformacdo poder formalmente configurar um novo
contrato de arrendamento, em substancia, julga-se que o0s elementos
essenciais do arrendamento se mantém inalterados, designadamente quanto
ao objeto, ao regime de renda apoiada sob o qual o contrato foi celebrado, ao
montante da renda apoiada e ao montante da renda técnica, a qual assumia
anteriormente a denominacdo de preco técnico. Afigura-se, assim, que esta
modificacdo nao representa uma novacdo da obrigacdo anteriormente
existente, mas sim a alteracdo ou modificacdo de elementos concretos do
contrato, tais como da figura do locador, nos contratos celebrados pelo
Municipio, e, bem assim, do montante efetivamente recebido pelo locador, que
deixa de ser o correspondente a renda apoiada e passa a ser o da renda
técnica.

Ora, configurando esta mudanca de modelo contratual uma mera alteracdo do
arrendamento, importa determinar se a mesma assume alguma relevancia em
matéria fiscal, nomeadamente para efeitos de tributacdo em sede da verba 2
da TGIS.

A lei tributa «(...)as alteracdes que envolvam aumento de renda operado pela
revisdo de clausulas contratuais (..)» (cf. Verba 2 da TGIS), pelo que se
coloca a questao de saber se o facto de a Empresa Municipal passar a receber
0 montante da renda técnica podera consubstanciar um aumento de renda,
isto atendendo a que, com esta transformacdo, o montante em causa nao
sofre, a partida, qualquer alteracdo que nao seja resultante das atualizacdes
legais entretanto ocorridas, nos termos contratualmente previstos. Aspeto
relevante a ter em conta nesta matéria reside no facto de, com este novo
modelo, se alterar a terminologia contratual, passando o "preco técnico" a
"renda técnica", o que é revelador da vontade das partes de conferir a este
montante a natureza de retribuicdo efetivamente devida pelo arrendamento
do fogo. Com efeito, se anteriormente o preco técnico configurava, no
essencial, um mecanismo de determinacdo do montante da renda apoiada,
sendo este o montante efetivamente devido pelo beneficiario, ja com a
alteracdo resultante do Protocolo, a renda técnica assume-se como o valor a
receber pelo locador e devido pelo arrendatario, ainda que o pagamento desse
montante seja parcialmente assegurado por via da atribuicdo de um subsidio.

Afigura-se, assim, que a alteracdo dos contratos de arrendamento para fim
habitacional sob o regime de renda apoiada em contratos de arrendamento
individual tripartido para fim habitacional configura um aumento do valor
devido a titulo de renda, pelo que esta sujeito a IS, pela Verba 2 da TGIS. O
valor tributavel corresponde a diferenca entre a renda apoiada anteriormente
tributada (ou que teria servido de base a liquidacdo caso o Municipio néo
tivesse beneficiado de isencao) e a renda técnica fixada neste novo contrato.
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111 — CONCLUSOES

Face a tudo quanto ficou exposto, conclui-se que:

Os contratos de arrendamento tripartidos para fim habitacional
celebrados pela Empresa Municipal, na qualidade de locadora, com
novos beneficiarios de habitacdo social estédo sujeitos a imposto do selo
pela Verba 2 da TGIS, néao relevando, para o efeito, o facto de o fogo
arrendado poder pertencer ao Municipio.

O imposto do selo incide, nestes novos contratos, sobre o montante da
renda técnica, dado ser este o valor a receber pela entidade locadora.

Quanto aos arrendamentos para fim habitacional sob o regime de renda
apoiada, celebrados anteriormente a formalizacdo do Protocolo entre o
Municipio e a Empresa Municipal, a alteracdo resultante da
transformacdo em contratos de arrendamento tripartidos para fim
habitacional configura um aumento de renda sujeito a imposto do selo
pela Verba 2 da TGIS, sendo, de igual modo, irrelevante a
circunstancia de o imével arrendado poder pertencer ao Municipio.

O imposto do selo incide, neste contratos transformados, sobre a
diferenca entre a renda apoiada anteriormente tributada (ou que teria
servido de base a liquidacdo caso o Municipio nao tivesse beneficiado
de isencdo) e a renda técnica fixada neste novo contrato.
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