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A locacdo financeira imobiliaria:
aspectos fiscais

A locagio financeira ou ‘lea-

sing’ ¢ uma forma de financia-
mento de aquisigoes de bens que se
generalizou nas ultimas décadas. Se
primeiro prevaleciam as operagoes
relativas a bens de equipamento, no-
meadamente viaturas, a locagio fi-
nanceira imobilidria é cada vez mais
um recurso para aquisigio de imoé-
veis, por parte de empresas e até
mesmo de particulares.

A palavra “locagio”, presente na
denominagio da operagao pode in-
duzir em erro aqueles que ndo este-
jam tio familiarizados com os con-
tornos destes contratos, pois loca-
¢do, juridicamente, significa aluguer
ou arrendamento no caso de se tra-
tarem de bens imovers.

Mas na pritica e como dissemos
no inicio deste texto, a locagio finan-
ceira é um tipo de contrato que € uti-
lizado pelos operadores econdmicos
para financiar aquisigoes. Temos en-
tio a entdade locadora que possui
um bem, que geralmente adquiriu
apenas para realizar esta operagao
que cede o direito de gozo da coisa
{(bem mdvel ou imovel) mediante
uma retribui¢io e que muitas vezes
contempla a possibilidade do loca-
tario (quem usufrui do bem) adqui-
rir esse bem no final do contrato.

Temos entao uma aquisicio paga
faseadamente, dado que a retribui-
¢io acordada ndo s6 contempla a
remuneragio acordada para se ob-
ter o direito de gozo do bem, mas
também para que o valor da opgao
de compra no final do contrato seja
por um valor inferior ao do merca-
do, incluindo ainda juros por esse
pagamento faseado.

ANA CRISTINA SILVA,
CONSULTORAS

DA CAMARA

DOS TECNICOS OFICIAIS
DE CONTAS

Foi, reconhecendo esta caracte-
ristica dos contratos de locagio fi-
nanceira, que contabilisticamente, a
partir de inicio de 1994 (pelo Decre-
to-Lei n.° 420/93, de 23 de Dezem-
bro), estes passaram a ser tratados
como operagdes de financiamento
na aquisi¢ao de bens e ja nao loca-
¢oes simples. Os bens em locagio fi-
nanceira passaram a figurar no ac-
tivo do locatario, coma se fosse este
o efectivo proprietario do bem.

Com a aprovagio da Directriz
Contabilistica n.” 25/98 reafirmou-
se esta posigao, estendendo-se até
este tratamento contabilistico a ou-
tras operagoes de locagio desde que
assumissemn caracteristicas de loca-
¢ao financeira.

0 tratamento em Imposto sobre o
Rendimento - IRC e IRS

Também em termos de Imposto so-
bre o Rendimento se passou a con-
siderar que os bens em regime de lo-
cagao financeira integrariam o imo-
bilizado do locatario, sendo aceites
fiscalmente as amortizagoes pratica-
das sobre rais bens, independente-
mente dos encargos suportados
mensal e anualmente com o paga-
mento das prestagoes das rendas do
contrato.

Apenas relativamente a adopgio
dos principios contidos na Directriz
Contabilistica n.” 25/98 (de exten-
sdo do ambito deste tratamento con-
tabilistico a outros contratos de lo-
€agao) existiram algumas reticéncias
iniciais, o que se traduziu que a Di-
rectriz 6 se tornasse de aplicagio
obrigatoria, para efeitos fiscais, a

partir de 1 de Janeiro de 2004.

Actualmente é pacifico que, por
exemplo um imével adquirido em
locagdo financeira para servir de ins-
talagdo a uma dada empresa esteja
contabilizado no seu imobilizado
corporeo, que sejam praticadas e fis-
calmente aceites as amortizagoes so-
bre tal imével, e que tal aquisigio
seja considerada para efeitos de rein-
vestimento, nos termos do art. 45°
do Codigo do IRC.

Se existir uma cessdo da posigio
contratual nessa locagio financeira,
tal como sucede contabilisticamen-
te, determina-se 0 apuramento de
uma mais valia ou uma menos va-
lia, tal como se efectivamente o lo-
catdrio estivesse a transmitir o bem
a um terceiro,

0 tratamento em Imposto sobre o
Valor Acrescentado - IVA

Em sede de IVA, regista-se a primei-
ra divergéncia em relagio ao trata-

mento dos contratos de locagio fi-

nanceira, atrds explanado.

Para efeitos deste imposto, uma
locagio financeira é tratada exacta-
mente como uma locagio e nao
como uma forma de aquisi¢io de
um bem. Se 0 bem objecto de loca-
¢do for um imovel entdo tera o mes-
mo tratamento de um contrato de
arrendamento, podendo configurar-
s¢ como uma ()p{‘l’ﬂ(;‘j“ ihenr'& LI(‘
IVA nos termos do art. 9" n.? 28" do
Codigo deste Imposto , desde que se
trate de um arrendamento “paredes
nuas”, ou seja, ndo contemplando
equipamentos e servigos associados.

No art. 12° n.° 4 do CIVA con-
templa-se a possibilidade de remin-
cia a isengao nas operagoes de loca-

¢io, desde que preenchidos os requi-
sitos do Regime da rentincia a isen-
¢io do IVA nas operagdes relativas
a bens iméveis (aprovado pelo De-
creto-Lei n.° 21/2007, de 29 de Ja-
neiro), o que significa que, em algu-
mas situagdes, nos arrendamentos e
nas operagoes de locagdo financeira
imobilidria pode vir a ser iquidado
IVA, permitindo ao locador a dedu-
¢do do IVA suportado a montante.
Refira-se contudo, gue a rentincia so
terd vantagens para o locador se
existiu liquidagio de IVA a montan-
e, Ou 5€ja, se eXistiil CONStrugao pro-
movida pelo proprio locador.

Mas em IVA temos ainda outro
aspecto importante e que nao serd
facilmente apreensivel através da
andlise das normas do Codigo des-
te imposto, o tratamento das cessoes
da posigio contratual num contra-
to de locagio financeira imobilidna.

A cessao de posigao num contra-
to, seja este de locagao financeira ou
outro, configura-se como a trans-
missdo de um direito. Tal operagio
consubstancia-se como uma presta-
¢io de servigos de acordo com o
conceito residual definido no n.” 1
do art. 4.° do Codigo do IVA, por-
tanto ¢ uma operago sujeita a im-
POSto, Mesmo que seja uma opera-
¢do gratuita.

Uma cessdo da posigao contra-
tual ndo reveste a mesma natureza
de uma locagio, por isso, € entendi-
mento dos Servigos do IVA que ndo
se lhe aplica a isengdo prevista no a-
tado art. 9" n.° 28°,

Tratamento em Imposto
Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis - IMT

O IMT incide sobre as transmissoes,
a titulo oneroso, do direito de pro-
priedade ou de figuras parcelares
desse direito, sobre bens imoveis si-
tuados no territorio nacional.

A sujeigao a IMT ocorre quanto
o locador adquire o bem imavel,
sendo este enquanto adquirente que
deve pagar este imposto.

O locatirio nio é o arular do di-
reito de propriedade do imovel, pelo
que, pela celebragio do contrato de
locagao financeira imobiliaria, nio ha
sujeigio a este imposto. Todavia, o
que frequentemente sucede na pran-
ca, é que o locador adquire o imovel
para celebrar um contrato de locagio
financeira sobre tal imével com o de-
terminado locatdrio (a pedido deste),
pelo que, em regra imputa o custo

com o IMT a esse locatario.

A sujeigio a IMT por parte do lo-
catdrio ocorre quando este exerce a
opgo de compra sobre o bem. Po-
rém, quando essa aquisigio se dd no
final no termo da vigéncia do con-
trato de locagio financeira e realiza-
da nas condigoes nele estabelecidas,
beneficia da isengio prevista no arf>”
3.2 do Decreto-Lei n.” 311/82,de 4
de Agosto de 1982..

Se o locatirio exercer a opgio de
compra antes do final do contrato,
provocando a liquidagio antecipa-
da deste, entdo deixa de exastir nor-
ma que contemple qualquer isengao,
ficando essa aquisicao sujeita e ndo
isenta de IMT.

Se hi uma cedéncia de uma posi-
¢do contratual num contrato de lo-
cagdo financeira imobiliina, também
aqui ndo ocorre a transferéncia do
direito de propriedade para quem
adquire essa posigao e por isso, naoy
¢ um facto tributavel em IMT.

A componente fiscal de uma de-
cisdo financeira, como € o caso da
forma de financiamento de uma
aquisi¢io ndo deve ser ignorada,
pois também influencia os custos da
operagio e os fluxos de tesouraria,
Por isso esta exposigao pretende es-
clarecer alguns dos aspectos mais
importantes do tratamento fiscal da
locago financeira imobilidria.

Aqui aborddmos apenas as im-
plicagdes fiscais da celebragdo des-
tes contratos e a operagoes de ceden-
cia da posigio contratual, mas man
haveria para analisar, como as rene-
gociagdes do contrato com paga-
mentos de valores ao locatirio, en-
tre outras novas configuragoes que
vao sendo dadas a locago financei-
ra. Ficard essa andlise para uma pro-
xima oportunidade.

1- publicada no DR, I Séric; n.* 109, de 11 de
Maio de 2008

2- Com as mesmas restnigies aphicvers a
outros imdveis que seam efectivamente
propnedade do sujerto passivo, nomeadamente
quanto i aceiagio fiscal da amormzagio de
Terrenol’

3- O amgo indicado ¢ 0 que resulta da

renumeragao dada ao Cadigo do IVA pelo Dec.

Lei n.” 102198, de 20 de Junho

(antigo art. ' n.* 30 do CIVAQ&

4 Diploma que confinua em VIigor mesme
apds ter sido revogado a Sisa e substinuido esse
imposto pelo IMT



