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CIVA
0 n.°© 1 do artigo 4°; alinea c), do n.° 1, do artigo 18.°.

Enquadramento - Contratos de locacao de bens imoéveis, com prestacfes de
servigcos conexas

n® 1986, despacho do SDG dos Impostos, substituto legal do Director - Geral,
em 2011-04-28.

Tendo por referéncia o pedido de informagéo vinculativa solicitada, ao abrigo
do art®° 68° da Lei Geral Tributaria (LGT), por <« ....A...», presta-se a
seguinte informacgéo.

1. A requerente, vem solicitar informacgéo vinculativa, no sentido de ver
esclarecido, qual o enquadramento fiscal, em sede de IVA, aplicavel aos
contratos de locacdo de bens imdéveis, com prestacdes de servigcos conexas,
que se propbe celebrar, para tal requer a confirmacdo do seguinte
entendimento:

(i) "A remuneragao devida por cada um dos potenciais Clientes a favor da
Requerente, ao abrigo do novo contrato, ndo é subsumivel no conceito de
locagcéo, devendo, por isso mesmo, considerar-se fora do a&mbito de
aplicacdo da isencao prevista no n.° 29 do artigo 9.° do Cdadigo do IVA,
estando sujeita a IVA e dele nédo isenta, de harmonia com a alinea a) do
n.° 1 do artigo 1.° do Cddigo do IVA, conjuga com o n.© 1 do artigo 4.° do
Caédigo do IVA, sendo tributada a taxa normal deste imposto, nos termos
do disposto na alinea c), do n.°© 1, do artigo 18.° do Cddigo do IVA."

(ii) "O enquadramento proposto nos termos do paragrafo imediatamente
anterior nao é prejudicado caso a Requerente nao pretenda implementar o
modelo contratual de "office Centre" a todas as areas doo Edificio."

(iii) "Considerando os dois cenarios supra descritos em (i) e (ii), sempre
que uma determinada area alocada a actividade do centro de escritorios
("office centre") permaneca desocupada, essa desocupacdo ndo provocara
qualquer regularizacdo de imposto, em sede de IVA, mesmo quando,
apesar dos esforcos desenvolvidos pela Requerente no sentido de
encontrar novos Clientes, essa desocupacdo se prolongue por um periodo
superior a dois anos consecutivos."

OPERACAO EM CAUSA
2. Considerando que:

2.1. "A Requerente tem por objecto social a aquisicdo, venda ou
transmissdo a qualquer titulo de bens imodveis, accbes ou quotas em
sociedades imobiliarias, incluindo o financiamento e oneracdo dos
mesmos, a construcdo, arrendamento e exploracdo de bens imdveis, e a
prestacdo de servicos conexos com a administracdo da gestdo de
imoveis™.
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2.2. "A Requerente é a legitima proprietaria do edificio denominado Lote
1x - Edificio ..... , Sito na ..... , (....) (doravante "o Edificio™)".

2.3. "No contexto da sua actividade, a Requerente desenvolve igualmente
como actividade complementar a gestdo de edificios, bem como a
prestacdo de servicos de apoio e de manutencdo de varia ordem
prestados directamente, ou através de empresas especializadas por si
contratadas"

2.4. " (..) as actuais exigéncias do mercado, a Requerente alterou
radicalmente o seu modelo de negdcio passando a oferecer aos actuais e
futuros Clientes, em simultaneo com o arrendamento classico, uma
solucdo denominada por "Office Centre” a qual se caracteriza pela oferta
da prestacdo de um servico completo, incluindo, para além da
disponibilizacdo de espacos, a prestacdo de servi¢cos relacionados com a
gestao das instalacdes, manutencado de equipamentos, assisténcia técnica,
apoio administrativo (incluindo, entre outras possibilidades, o uso de
equipamentos de escritdrio, servicos de secretariado, servicos de IT em
regime de outsourcing relacionados com a manutencdo dos equipamentos
informaticos, comunicacdes, alimentacdo e bebidas), limpeza e seguranca
fisica/supervisao"

2.5. "Para este fim, o objecto dos novos contratos de prestacdo de
servigcos, prevéem, para além das areas relevantes, a prestacdo dos
seguintes servicos, a saber:

- Equipamentos de ar condicionado - equipamentos comuns; -
Fornecimento de sistemas de iluminacdo e as respectivas ligacdes a rede,
incluindo sistemas de iluminacdo de emergéncia, a sua reparacdo e
manutencdo; - Equipamentos para garagens - ventiladores; - Instalacdes
eléctricas comuns (halls/garagens/coberturas/escadas); - Instalacfes
eléctricas dos espacos proprios; - Sistema de evacuacao de fumo; -
Sistema de combate a incéndios (grupo hidropressor de incéndio) -
Fornecimento de sistemas de tratamento de aguas e filtros, incluindo agua
para os extintores de incéndio, bem como a sua reparacdo e manutencao;
- Ligagbes a sistemas de agua e de saneamento (incluindo rede de
esgotos e drenagem) a sua reparacdo e manutencdo; - Fornecimento dos
equipamentos de seguranca (camaras, sistemas de alarme, etc.),
incluindo a sua manutencao e reparacdo; - Sistema de gestdo técnica; -
Sistema de controlo de acessos; - Portas automaéticas; - Portdes; -
Limpeza de todas as areas incluindo a substituicdo de todos os materiais
nas instalacdes sanitarias (papel de casa de banho e toalhas, sabonete,
gel, produtos de limpeza, etc.); - Servicos de recepcado e de seguranca 24
horas por dia (incluindo central de alarmes); - Recolha de residuos
solidos".

2.6. "Em consequéncia do que se acaba de expor, os Clientes interessados
serdo solicitados a pagar uma remuneracdo mensal global destinada a
remunerar a Requerente pela oferta conjunta dos servicos acima melhor
descritos".

3. Para o efeitos propfde-se a celebrar contratos de prestacdo de servicos,
com o0s potenciais clientes, pela prestacdo de um conjunto integrado de
servicos que incluem, para além da disponibilizacdo de espacos, a prestacao

N

de servicos indissociaveis a utilizacdo dos mesmos incluindo a gestdo das
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instalacdes, a manutencao de equipamentos, assisténcia técnica, e a limpeza
e seguranca fisica/supervisdo, nos quais é cobrada uma remuneracdo mensal
global devida pela prestacdo dos servicos, acrescida de Imposto sobre o
Valor Acrescentado (IVA) a taxa legal em vigor, cf., minuta do contrato de
prestacdo de servicos.

ENQUADRAMENTO EM SEDE DE IVA

4. No ambito do Coédigo do IVA a locacdo de bens imdveis é considerada uma
prestacdo de servicos sujeita a IVA, de harmonia com a alinea a) do n.°® 1 do
artigo 1.°, conjugada com o n.° 1 do artigo 4.°.

5. No entanto, o principio geral de tributacdo segundo o qual o imposto é
cobrado sobre qualquer prestacdo de servicos efectuada a titulo oneroso por
um sujeito passivo de imposto, prevé determinadas derrogacdes, entre as
quais o n.° 29 do artigo 9.° do Cdédigo do IVA, que determina que a locacéao
de bens imdveis se encontra isenta, independentemente da natureza juridica
do negdcio e do estatuto do locador, em resultado da transposicdo para o
ordenamento juridico nacional do disposto na alinea I) do n.°© 1 do artigo
135.© da Directiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de Novembro, que, pelo
facto de se tratar de uma derrogacao ao principio geral, deve ser objecto de
uma interpretacao estrita.

6. A Administracdo Fiscal tem entendido que o contrato de locacdo (ou
sublocacdo) de um bem imével se enquadra no n.°© 29 do artigo 9.° do
Cdédigo do IVA quando a caracteristica predominante da operacdo econdmica
consistir na colocacdo passiva do bem imoével a disposicdo do locatéario. Tal
entendimento segue no mesmo sentido que a jurisprudéncia comunitaria, a
qual tem considerado que toda e qualquer prestacdo que esteja para além
deste ambito nao devera beneficiar da isencdo. Assim, se no contrato
estiverem contempladas outras prestacdes de servicos indissociaveis da
utilizacdo dos espacos pelos utilizadores, nomeadamente, servicos de
limpeza, manuteng¢do, seguranca e outros, 0 mesmo deve ser excluido da
isencao prevista no n.° 29 do artigo 9.° do Cdodigo do IVA.

7. A este propésito refere, o acérddo do TICE de 18 de Janeiro de 2001
(processo C 150/99, caso Stockholm Lindépark), "que a cedéncia de locais e
de outras instalacbes bem como a colocacdo a disposicdo de elementos
acessorios ou de outros equipamentos para a pratica do desporto ou da
educacao fisica constituem prestaces de servicos na acepc¢ao do artigo 6.°
da Sexta Directiva. Estas actividades estdo assim, em principio, por forca do
artigo 2.°, n.° 1, da directiva, sujeitas a IVA".

8. Pelo exposto, e atendendo apenas ao elementos da presente minuta do
contrato, somos no entender que ndo estamos perante um contrato de
simples locacdo de um bem imével, enquadrado na isencdo prevista no n.°
29 do artigo 9.° do Cédigo do IVA, mas sim de um contrato de cedéncia de
espaco que engloba prestacbes de servicos indissociaveis do mesmo -
prestacdo econdmica integrada.

9. Podemos, assim, concluir que estamos perante uma operacdo, abrangida
pelo conceito de prestacao de servicos, de harmonia com a alinea a) don.° 1
do artigo 1.°, conjugada com o n.© 1 do artigo 4.© do Cédigo do IVA e sujeita
a liquidacdo de imposto a taxa definida na alinea c) do n.® 1 do artigo 18.°
do referido Coédigo, em vigor na data em que ocorrer a operacao, pelo que,
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se confirma o entendimento da requerente quanto ao enquadramento, em
sede de IVA, da operacéo descrita na minuta de contrato, enviada em anexo
ao presente pedido.

10. Quanto a questao "o enquadramento proposto nos termos do paragrafo
imediatamente anterior ndo é prejudicado caso a Requerente nao pretenda
implementar o modelo contratual de "office Centre" a todas as areas do
Edificio", a locacdo do bem imével, com prestacdes de servicos conexas, €
uma operagao sujeita a imposto e dele nédo isenta (sem possibilidade de
isencdo), independentemente, do modelo contratual de "office Centre", ser
implementado ou néo a todas areas do Edificio.

11. Em caso de locacdo de "partes" do edificio (salas ou andares), sem o
modelo contratual de "office Centre", a mesma esta sujeita a imposto e dele
nao isenta, por ndo preencher as condi¢cdes do n.© 29 do artigo 9.° do Cdédigo
do IVA, na medida em que nao se limita a mera cedéncia de um espaco de
"paredes nuas", ou seja, completamente livres e devolutos, sem quaisquer
bens ou equipamentos, ainda que fixos, que, em resultado desse
arrendamento, condicionem ou propiciem uma qualquer actividade.

12. A locacdo de "partes" do edificio (andares ou salas), que integram o
edificio em apreco, sem o modelo contratual de "office Centre", vem
apetrechada com um minimo de condi¢cbes que vao para além do conceito,
necessariamente restrito de "paredes nuas", tais como instalacdes eléctricas
dos espacos proprios e comuns (halls/garagens/coberturas/escadas),
ligacbGes a sistemas de agua e de saneamento (incluindo rede de esgotos e
drenagem), elevadores, etc..

13. Quanto a questédo "considerando os dois cenarios supra descritos em (i)
e (ii), sempre que uma determinada &area alocada a actividade do centro de
escritorios (“office centre') permaneca desocupada, essa desocupacdo nao
provocara qualquer regularizacdo de imposto, em sede de IVA, mesmo
quando, apesar dos esforcos desenvolvidos pela Requerente no sentido de
encontrar novos Clientes, essa desocupacdo se prolongue por um periodo
superior a dois anos consecutivos", importa referir que as regularizacfes das
deducdes relativas a nao utilizacdo de iméveis (prédio ou fraccao autbnoma)
em fins da empresariais por um "periodo superior a dois anos consecutivos"
nao é aplicavel ao caso em apreco, uma vez que a locacdo dos mesmos nao
tem enquadramento na isencao prevista no n.© 29 do artigo 9.° do Cdédigo do
IVA, e que tenha sido objecto de rendncia no ambito do Decreto-Lei n.°
21/2007, de 29 de Janeiro - Regime da rendncia a isencdo do IVA nas
operac0es relativas a bens imoveis.

14. As regularizacdes das deducdes de imposto relativas a imoéveis (prédio
ou fraccdo autdbnoma) néao utilizados em fins empresariais s6 se verificam nos
condicionalismos previstos no n.°© 6 do artigo 24.° e do artigo 26.°, ambos do
Cdédigo do IVA.

15. Consultado o sistema de registo de contribuintes, verifica-se que a
requerente ndo se encontra inscrita na actividade de "Locacdo de bens
Imoveis"”, pelo que nos termos do n.°© 1 do artigo 32.° do Cdédigo do IVA,
deve apresentar uma declaracdo de alteracfes de actividade.
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