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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto do Selo (CIS)
Verba 2 da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS)
Contrato de arrendamento — Cessédo da posicao contratual

2015001574 - IVE n.°© 9100, com despacho concordante de 14.08.2015, da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

: Nos termos do artigo 68.° da Lei Geral Tributéaria foi apresentado um pedido

de informacéo vinculativa sobre a seguinte situacao tributaria:

Existindo um contrato de arrendamento celebrado entre a pessoa que requer,
sociedade “X”, na qualidade de locadora e a sociedade “Y”, relativamente ao
prédio urbano “A”, houve necessidade de proceder a uma cessao da posicao
contratual. A pessoa que requer pretende saber qual o entendimento da
Administracdo Fiscal sobre esta matéria, razdo pela qual solicita a prestacao
de informacao vinculativa sobre a incidéncia ou ndo de Imposto do Selo na
operacao em causa.

I - FACTOS

Na situagdo sob consulta, e em resultado da analise efetuada a documentacao
remetida pela pessoa que requer, verificou-se que:

= A pessoa que requer, na qualidade de promitente senhoria, celebrou, em
2000, com “Y”, na posicdo de promitente arrendatario, um contrato promessa
de arrendamento para fins ndo habitacionais, do imével “A”, com inicio em
outubro do mesmo ano. A renda acordada para o primeiro ano de vigéncia do
arrendamento ficou fixada em € X.

= Em 2009, foi celebrado o contrato definitivo de arrendamento para fins ndo
habitacionais entre a pessoa que requer e “Y”, com efeitos a partir de outubro
de 2000 do imoével “A”.

= Em 2015, foi celebrado um acordo de cessdo da posicdo contratual e
aditamento ao contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais (Acordo)
entre a “X”, na qualidade de senhoria, “Y”, na posicdo de cedente e fiador e
“Z”, na qualidade de cessionario.

= Em resultado deste acordo:

“Y” cedeu as posicOes contratuais de que era titular no contrato de
arrendamento inicial;
- A Sociedade “Z” assumiu todos os direitos e obrigacdes decorrentes desse
mesmo contrato;
- “X” consentiu na transmissao da posicao contratual do inquilino no contrato
de arrendamento;
- Para garantia de todas as obrigacfes decorrentes deste Acordo foi pela
Sociedade “Z” entregue a Sociedade “X” a quantia de € X a titulo de caucao;
- A Sociedade “Y” assumiu, transitoriamente, a posicao de fiador, assumindo
pessoal, solidaria e ilimitadamente o cumprimento de todas as obrigacOes
contratuais e legais assumidas pela Sociedade “Z” no contrato inicial e no
acordo de cessao da posicédo contratual.
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Il — APRECIACAO

Nos termos do Acordo celebrado em 2015, a sociedade “Z” assumiu a posicao
de arrendatario no contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais
inicialmente celebrado entre as Sociedades “X” e “Y”, em 2009. Deste modo, a
relacdo existente entre a senhoria e o primitivo arrendatario transmitiu-se por
via deste Acordo para a Sociedade “Z”, mantendo-se inalterado o conjunto de
direitos e obrigacdes, dai decorrente, nomeadamente, o prazo do contrato e o
quantitativo da renda. N&o se trata, pois, de um novo contrato de
arrendamento, mas antes de um contrato de cessdo da posicado contratual,
mediante o qual o arrendatario cedeu a sua posicdo no contrato de
arrendamento a um terceiro.

A cessdo da posicdo contratual encontra previsdo nos artigos 424.° e
seguintes do Cadigo Civil (CC) e define-se como o contrato pelo qual um dos
contratantes, num contrato com prestag¢des reciprocas, transmite a terceiro a
sua posicdo neste contrato, ou seja, o conjunto de direitos e obrigacfes
derivados deste contrato, desde que o contraente consinta na transmissao.

O efeito tipico da cessdo, nas relagcdes entre os primeiros outorgantes, é a
transmissdo da posicdo do cedente no contrato inicial para o cessionario,
assistindo-se, por isso, a uma modificacdo subjetiva da relacdo contratual,
embora esta subsista.

Isto significa que ndo ha lugar a extingcdo da relacdo contratual existente e a
subsequente criacdo de uma nova relacao contratual, mas sim a alteracdo da
inicial.

Para além da mudanca de arrendatario, as Unicas inovacoes introduzidas por
este Acordo consistem, por um lado, na prestacdo de duas novas garantias,
uma caucao prestada pela Sociedade “Z” e uma fianca prestada pela
Sociedade “Y” e, por outro, na previsdo de uma condi¢cdo resolutiva imposta
na clausula N e que determina que caso se verifique essa condicdo a cessao
da posicao contratual ficara sem efeito, mantendo-se o contrato inicial entre
as Sociedades “X” e “Y”. Tanto as garantias como a introducdo de condicao
resolutiva sdo elementos ndo essenciais do contrato de arrendamento, pelo
que nao configuram um novo contrato.

Conclui-se, deste modo, que o acordo de cessdo da posicdo contratual e
aditamento ao contrato de arrendamento para fins nao habitacionais
consubstancia uma alteracdo ao contrato de arrendamento inicialmente
celebrado entre as Sociedades “X” e “Y”.

Ora, tratando-se de uma alteracdo a um contrato de arrendamento, s6 estara
sujeita a IS se desta alteracdo resultar um aumento de renda e apenas sobre
o valor do aumento, nos termos do disposto na Verba 2 da TGIS, o que na
situacdo vertente ndo se verifica.

Contudo, a factualidade sob consulta comporta outras realidades que carecem
de enquadramento juridico-tributario; sdo elas a prestacdo de caucdo por
parte da Sociedade “Z”, na qualidade de cessionario e a prestacdo de fianca
por parte do cedente ou fiador (“Y”) ao cessionario (“Z”) e atual arrendatario.
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Quer a caucdo prestada pela Sociedade “Z”, quer a fianca prestada pela
Sociedade “Y” constituem novas garantias especialmente previstas pela verba
10 da TGIS. Estas garantias estdo sujeitas a Imposto do Selo, nao
beneficiando da exclusdo prevista no corpo desta verba, dado que néo
obstante serem materialmente acessoérias do contrato de arrendamento em
analise, ndo foram constituidas simultaneamente com a obrigacdo garantida.
De facto, assim sucede porque, tal como anteriormente referido, existe
apenas um contrato de arrendamento celebrado em 2009, consubstanciando o
Acordo celebrado em 2015 uma mera altera¢cdo do mesmao.

111 - CONCLUSOES

O acordo de cessdo da posicdo contratual e aditamento ao contrato de
arrendamento para fins ndo habitacionais celebrado em 2015 constitui uma
alteracdo ao contrato outorgado em 2009 que, por ndo envolver aumento de
renda, ndo é tributada em Imposto do Selo nos termos previstos pela Verba 2
da TGIS.

As novas garantias constituidas na sequéncia da alteracdo do arrendatario —
caucédo e fianca — ndo sao enquadraveis na exclusdo prevista na Verba 10 da
TGIS, pelo que devem ser tributadas nos termos ai previstos.
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