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Cdédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imédveis
(CIMT)

2.9,n.92,al. q)

Aditamento ao contrato de arrendamento celebrado pelo prazo ndo renovavel
de 29 anos - Renovacdo do contrato por mais 10 anos

2018001770 - IVE n.° 14791, com despacho concordante, de 08-02-2019, da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

Nos termos do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT) a requerente
apresentou um pedido de informagdo vinculativa relativamente as
consequéncias da celebracdo de um aditamento a um contrato de
arrendamento celebrado pelo prazo ndo renovavel de 29 anos, nos termos do
qual se venha a prever que o arrendatario tenha o direito unilateral para,
querendo, renovar o contrato de arrendamento por mais 10 anos, o que
resultard num contrato de arrendamento com um periodo total de vigéncia
superior a 30 anos ou, em alternativa, a possibilidade de haver lugar a uma
renovacao automatica do contrato de arrendamento (por mais 10 anos) apds
o respetivo termo inicial.

APRECIACAO

Antes de mais, importa referir que a al. ¢) do n.% 2 do art.© 2.9 do CIMT, que
dispbe sobre a incidéncia objetiva do IMT, determina que, integram o conceito
de transmissdo de bens imdveis, previsto no n.° 1 do art.°© 2.9 do CIMT, “Os
arrendamentos ou subarrendamentos a longo prazo, considerando-se como
tais os que devam durar mais de 30 anos, quer a duracdo seja estabelecida no
inicio do contrato, quer resulte de prorrogacdo, durante a sua vigéncia, por
acordo expresso dos interessados, e ainda que seja diferente o senhorio, a
renda ou outras cladusulas contratuais”,

Ou seja, além dos contratos de arrendamento e de subarrendamento em que
desde o inicio se estabelece um periodo de vigéncia superior a 30 anos, o
CIMT sujeita também a imposto as prorrogacées da vigéncia desses contratos,
“por acordo expresso dos interessados” nos casos em que delas resulte um
periodo de arrendamento superior a 30 anos.

Quer isto dizer que, para que ocorra o facto tributdrio, ndo basta o
preenchimento do pressuposto temporal, € ainda necessario que se verifique
uma de duas circunstancias — que a duracdo de vigéncia daquela grandeza
temporal (contrato de arrendamento ou subarrendamento com prazo superior
a 30 anos) seja convencionada no contrato ou que ocorra uma prorrogacao,
durante a sua vigéncia, e que essa prorrogacao seja estabelecida por acordo
expresso dos interessados.

Para que a prorrogagdo se consume, a lei exige que existam declaragdes
negociais de ambas as partes, e que sejam expressas. O acordo de vontades
nesse sentido, dever-se-a consumar nos mesmos termos que a lei civil exige
para a consumacao dos contratos, ou seja, através de um negdcio juridico de
natureza contratual.

Daqui resultam duas consequéncias fundamentais. A primeira, relativa aos
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casos em que a prorrogacao nao resulta do acordo das partes. A segunda,
relativa a data em que se produz o facto gerador da obrigacdo tributaria, no
caso da prorrogacdo da vigéncia do contrato.

Relativamente a primeira, a prorrogacao pode resultar da direta aplicacdo da
lei, sem que seja necessario qualquer acordo expresso (apenas tacito), ou da
vontade expressa das partes (por acordo). Sé existird sujeicdo a imposto
neste segundo caso, quando dele resulte um periodo de arrendamento
agregado superior a 30 anos. Sendo indispensavel o acordo expresso das
partes na prorrogacdao, ndo basta a renovacao tacita prevista no art.°© 1054.°
do C.C., para que ocorra a sujeicao ao IMT.

Relativamente a segunda - data da producdo do facto gerador da obrigacdo do
imposto -, nos casos em que, desde logo, se estabelega, no contrato original,
a vigéncia do arrendamento por periodo superior a 30 anos, o facto tributario
produz-se na data da celebragao do contrato.

Nas situagdes em que a duracdo do contrato, por periodo superior a 30 anos,
nao resulta do contrato mas de um acordo expresso das partes que se tenha
formado durante a “vigéncia” do contrato, o facto tributario depende, entre
outros requisitos, de dois acordos entre as partes, que necessitam de ser
expressos: o contrato de arrendamento ou subarrendamento e o acordo
de prorrogacdo. S0 com a celebracdao dos dois acordos se produz o facto
gerador da obrigacdo do imposto correspondente a prorrogacao.

Daqui resulta que, para que se produza o facto tributario, ndo basta que a
prorrogacao esteja prevista no contrato inicial, dado que essa é apenas uma
possibilidade e um direito que as partes se atribuem uma a outra, de
renovarem o contrato e de prorrogarem o arrendamento. A consumacgao dessa
prorrogacao depende do exercicio desse direito, mediante a declaracao
expressa de vontade de prorrogacao e do acordo de vontades entre
ambas as partes nesse sentido.

Como tal, sé na data da celebracdo do acordo de prorrogacdo estardo
consumados os pressupostos essenciais da ocorréncia do facto tributario, pelo
que, sera na data da sua celebragdo que nasce a relagdo juridica tributaria e
se produz o facto tributario.

Neste caso concreto, a clausula terceira do contrato de arrendamento, estatuia
0 seguinte:

"1. O presente arrendamento é celebrado pelo prazo certo de 29 anos, a
contar da data de inicio de vigéncia.

2. Findo este prazo o contrato caduca automaticamente, sem possibilidade de
renovacédo.”

No entanto, de acordo a minuta apresentada, as partes tencionam fazer um
segundo aditamento ao contrato de arrendamento, em que a clausula terceira
passara a ter a seguinte redagdo:

"3.1. O presente arrendamento é celebrado pelo prazo de 29 (vinte e nove)
anos, com inicio em 16 de novembro de 2016 e termo em 15 de novembro de
2045.

3.2. No termo do prazo previsto no numero anterior, o presente
arrendamento sera prorrogado por um periodo adicional de 10 (dez) anos (até
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15 de novembro de 2055) por vontade unilateral da ARRENDATARIA, efetivada
mediante carta registada com aviso de rece¢do remetida pela ARRENDATARIA
e dirigida a SENHORIA (...), com uma antecedéncia minima de 3 (trés) anos
sobre o termo do prazo referido no numero anterior, sem que a SENHORIA se
possa opor.”

O que resulta desta clausula é que sera estabelecido a favor de uma das
partes, uma opcao de prorrogacao, € ndo a prorrogacao do arrendamento
mediante um acordo de vontades. Ha& aqui um direito potestativo a
prorrogagao, que necessita de ser exercido por uma das partes. No entanto,
esta prorrogagdo apenas se consumara num momento ulterior, se e quando a
arrendataria emitir uma declaracao de vontade nesse sentido. A prorrogacao
ficou desde logo estabelecida, contudo, esta apenas ocorrera se a arrendataria
assim o entender.

Em face desta cldusula, existe um prazo inicial para duragdo do contrato e a
possibilidade do seu alargamento através de uma declaracdo de vontade
posterior.

Desta forma, nao se reunirao, na data da celebracao do aditamento ao
contrato, os pressupostos da sujeicdo a IMT. Essa sujeicdo apenas
podera vir a ocorrer por forca de (e quando houver) uma declaracao
de vontade posterior, feita na vigéncia do contrato e destinada a
prorrogar o seu tempo de duracgao.

Ja, se for celebrado um aditamento ao contrato de arrendamento que
passe a prever a sua renovagao automatica, pelo periodo de 10 anos,
apos o respetivo termo inicial, isto provocard a alteracdo da sua
qualificacdo, passando a ser considerado um contrato de arrendamento
com a duracgao superior a 30 anos, uma vez que, estd definido desde essa
data, que a sua renovacgdo automatica ira ocorrer.

Isto porque, embora o contrato passe a estabelecer um prazo inicial e a
prorrogacao imediata desse mesmo prazo, a lei basta-se com a circunstancia
de emergir deste contrato um arrendamento que dure mais do que 30 anos,
sendo irrelevante a questdo meramente formal de as partes designarem a
duracdo completa do arrendamento de duas formas, uma de periodo inicial e
outra de prorrogacao que fica desde logo estabelecida. Na verdade, o que
releva para a incidéncia é apenas a duracdo do arrendamento, ou seja, a sua
vigéncia.

Em face deste conjunto de clausulas, ndo existird um prazo inicial do contrato
e a possibilidade do seu alargamento por ato, declaracdo ou acordo
posteriores. Esse alargamento ficard desde logo determinado e acordado entre
as partes, integrando, desde logo, o objeto juridico do contrato e a
configuragdo do direito que dele emerge. Ora, assim sendo, a verdade é que o
contrato sera celebrado com um prazo de vigéncia superior a 30 anos.

CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que, no caso de ser celebrado um aditamento ao
contrato de arrendamento contendo uma cldusula que permite ao
arrendatario prorrogar unilateralmente o contrato (por mais 10 anos),
esta convencgdo qualifica-se como “acordo expresso” das partes e, como tal,
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sujeita a IMT nos termos do art.° 2.9, n.° 2, al. ¢) do CIMT, mas
apenas se, e quando, o arrendatario exercer aquele seu direito
potestativo.

Ja no caso de ser celebrado um aditamento ao contrato de arrendamento
contendo uma clausula que estabeleca a sua renovacao automatica (pelo
periodo de 10 anos), isto farda com que este tenha uma duracdo total
superior a 30 anos, por “acordo expresso” das partes, pelo que, no
momento da celebragdao do aditamento, havera sujeicdo a IMT, nos
termos do disposto no art.© 2.9, n.© 2, al. c) do CIMT.
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