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As caugdes nos contratos de arrendamento

Enquadramento fiscal

Introdugado

Nos contratos de arrendamento de imdveis é muito comum o senhorio exigir o pagamento de
uma caucao ao inquilino, equivalente, regra geral, ao valor de uma ou mais rendas.

Contudo, denota-se que existem muitas incertezas no momento do pagamento da caugao
relativamente ao enquadramento fiscal, quer em sede de IVA quer em sede de IRC e IRS,
consoante se trate de uma pessoa coletiva ou pessoa singular.

Serve, assim, o presente informativo esclarecer as duvidas existentes.

Conceito de caucao

O normativo fiscal atualmente vigente em Portugal ndo estabelece uma definicdo de caucao,
neste sentido, recorre-se a nocdo adotada no Cddigo Civil, conforme disposto no n.2 2 do artigo
11.2 da Lei Geral Tributaria.

Nestes termos, a caucao constitui uma garantia especial que pode advir por imposicdo da lei,
decisdo judicial ou acordo entre as partes, sendo esta ultima modalidade a mais usual, conforme
disposto no artigo 623.2 e seguintes do Cédigo Civil. Determina, ainda, o n.2 2 do artigo 1076.2
do Cédigo Civil que as partes podem caucionar, por qualquer das formas legalmente previstas, o
cumprimento das obrigacdes respetivas.

Desta forma, se depreende que a caucdo tem como objetivo principal garantir o cumprimento
de obrigacbes futuras do inquilino, cuja quantia paga serd restituida no final, salvo se houver
lugar ao incumprimento de uma ou mais obrigagdes.
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Contudo, por vezes, a nogdao de caugdo adotada pelos intervenientes no contrato de
arrendamento ndo corresponde a nogao prevista no Cédigo Civil. Nestas situagdes a caugao
assume a caracteristica de renda(s) antecipada(s), ndo se verificando a sua restituicdo no final
do contrato pelo comprimento das obrigacdes ai previstas. O que acontece é que neste caso a
caucao sera descontada no valor da(s) renda(s) a pagar.

A distincdo entre as duas nocdes de caucdo é de extrema importancia dado o impacto inerente
no enquadramento fiscal das mesmas.

Enquadramento fiscal em sede de IRC e IRS

No sentido estrito da definicdo de caucdo, conforme contemplado no Cédigo Civil, considera-se
gue a mesma ndo assume a natureza de rendimento.

Desta forma, os montantes recebidos pelo senhorio a titulo de cau¢do como garantia do
cumprimento das obrigagdes previstas no contrato de arrendamento, nao serao considerados
nem para efeitos de IRS nem para efeitos de IRC, consoante o senhorio se trate de pessoa
singular ou de pessoa coletiva, respetivamente.

Note-se que neste cenario a caugao sera restituida no final do contrato, salvo incumprimento
das obrigacdes e, por esse motivo, ndo fara sentido qualificar-se como rendimento dado que o
senhorio ndo beneficia efetivamente de qualquer montante monetdrio. Além disso, se houver
lugar ao incumprimento das obriga¢des, a caugdo ndo é restituida, mas terd como finalidade
fazer face a prejuizos inerentes ao incumprimento que pode dever-se, entre outros, a falta de
pagamento das rendas ou estragos no imdvel.

Em sentido oposto, no caso de a caugdo assumir a natureza de renda(s) antecipada(s), qualificar-
se-ao como meras rendas para efeitos fiscais, ficando sujeitas ao regime geral dos rendimentos
prediais:

e Senhorio é pessoa singular
o Tributagdo em sede de IRS a taxa especial de 28%, com opgao pelo englobamento,
conforme previsto na alinea e) do n.2 1 conjugado com o n.2 8, ambos do artigo
72.2 do Cddigo do IRS.
o Osrendimentos estdo sujeitos a tributacdo no momento do recebimento.
o Retengdo na fonte a taxa de 25% quando o devedor dos rendimentos (inquilino)
disponha ou deva dispor de contabilidade organizada.
e Senhorio é uma pessoa coletiva
o Tributacdo em sede de IRC a taxa de 21%. A empresa pode beneficiar da taxa de
17% sobre os € 15.000,00 da matéria coletavel, se a empresa se qualificar como
micro ou pequena empresa.

As caugBes nos contratos de arrendamento 2



(¢

DSF Assessoria Fiscal Informacdo fiscal n.2 26/2018

o Osrendimentos estao sujeitos a tributagdo no momento da faturagao.

o Retencdo na fonte quando o devedor dos rendimentos (inquilino) seja sujeito
passivo de IRC ou quando os mesmos constituam encargo relativo a atividade
empresarial ou profissional de sujeitos passivos de IRS que possuam ou devam
possuir contabilidade.

Enquadramento fiscal em sede de IVA

O enquadramento das caug¢des em sede de IVA é idéntico ao exposto para efeitos de IRC e IRS.
Assim, quando a caucdo assume a natureza de garantia para cumprimento das obrigacdes do
devedor, é nossa opinidao que tal valor fica fora do campo de incidéncia do IVA.

Por outro lado, se a caucdo constituir uma antecipacdo da(s) renda(s), qualifica-se como uma
mera prestacao de servicos nos termos do artigo 4.2 do Cddigo do IVA, ficando sujeita a IVA pelo
regime geral.

A operacdo pode, ainda, beneficiar da isencdo ao abrigo do n.2 29 do artigo 9.2 do Cddigo do IVA
se nao houver lugar a enquadramento em nenhuma das excegdes ai previstas. No caso de um
mero contrato de arrendamento para habitacdo aplica-se a isencdo do n.2 29 do artigo 9.2 do
Cdédigo do IVA e, por conseguinte, a caugao ficara sujeita a IVA, mas isenta.
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