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FICHA DOUTRINARIA

CIVA
alinea ¢) do n.° 1 do artigo 18.°
Operac0fes imobiliarias - Aplicacdo do modelo contratual de "Office Centre"

n® 3778, despacho do SDG dos Impostos, substituto legal do Director - Geral,
em 2012-07-16.

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 informacao vinculativa sobre a confirmacdo do
seguinte entendimento:

" (i) A remuneragao devida por cada um dos potenciais Clientes a favor da
Requerente, ao abrigo do novo contrato cuja minuta se anexa ao presente
Pedido, ndo é subsumivel no conceito de locacdo, devendo, por isso mesmo,
considerar-se fora do ambito de aplicacdo da isencdo prevista no n.© 29 do
artigo 9.© do Cédigo do IVA, estando sujeita a IVA e dele ndo isenta, de
harmonia com a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.°, conjugada com o n.© 1 do
artigo 4.© do Cadigo do IVA, sendo tributada a taxa normal deste imposto,
nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 18.° do Cédigo do
IVA.

(i) O enquadramento proposto nos termos do paragrafo imediatamente
anterior ndo é prejudicado caso a Requerente nado pretenda implementar o
modelo contratual de "Office Centre" em todas as areas do Edificio.

(iii) Considerando os cenarios descritos em (i) e (ii) supra, sempre que uma
determinada area alocada a actividade do centro de escritorios ("Office
Centre™) permaneca desocupada, essa desocupacao 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 desocupacao se prolongue por um periodo superior a dois
anos consecutivos."

2. Da descricdo dos factos, apresentada na exposicdo pela Requerente,
destaca-se o seguinte:

"1. A Requerente tem por objecto social a construcdo de imdveis para venda
ou exploragédo, a compra e venda de imdveis e a revenda dos adquiridos
para esse fim, a administracdo de imdveis préprios ou alheios, incluindo o
arrendamento dos mesmos; a prestacdo de servicos de natureza
contabilistica ou econdmica; a prestacdo de todos e quaisquer servicos
directa ou indirectamente relacionados com as actividades mencionadas.

2. A actividade principal exercida pela Requerente consiste no
arrendamento de bens imobiliarios, (...).

3. A Requerente € a legitima proprietéaria do "Edificio ...", (...).

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

5. Considerando 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 solucéo
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 servicos relacionados com a gestdo das
instalagcdes, manutencdo de equipamentos, assisténcia técnica, apoio
administrativo (...), limpeza e seguranca fisica/supervisao.

6. Para este fim, e de acordo com o modelo de exploracdo a desenvolver, a
Requerente tem prevista uma oferta variada de servicos, adaptavel ao perfil
de cada Cliente, sendo sua intencdo albergar, em determinados pisos
Clientes de pequena e muito pequena dimensao, geralmente sem estarem
dotadas de quaisquer recursos humanos e materiais de apoio e que por isso
mesmo necessitam de uma maior intensidade de servicos de secretariado e
apoio geral; reservando o0s pisos remanescentes para Clientes de maior
dimensédo, com outras necessidades de espaco e de apoio mais sofisticado.

7. Assim, e conforme resulta da minuta em anexo, prevé-se, para além da
disponibilizacdo das areas relevantes, a prestacdo de um variado leque de
servicos, (...)

8. 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 (...)".

3. Da minuta do contrato de prestacdo de servicos apresentada para a
qualificacdo juridico-tributaria dos factos apresentados na exposicao
merecem particular destaque o0s seguintes considerandos, clausulas e
respetivos anexos:

3.1. Nos considerandos, o mencionado em (B):

"No a&mbito da actividade por si desenvolvida e no ambito do presente
contrato, a PRIMEIRA CONTRATANTE propf8e-se oferecer um servico
integrado que inclui, para alem do uso das areas que compd&em o Edificio, a
prestacdo de um conjunto de servicos com vista a assegurar as
necessidades funcionais da SEGUNDA CONTRATANTE, (...)"

3.2. Na clausula 1, o mencionado, nos pontos:

"1.1. Pelo presente Contrato, a SEGUNDA CONTRATANTE contrata com a
PRIMEIRA CONTRATANTE a prestacdo de um conjunto integrado de servicos
que incluem, para além da disponibilizacdo de espacos, a prestacdo de
servicos indissociaveis a utilizacdo dos mesmos incluindo a gestdo das
instalagcbes, a manutencdo de equipamentos, a assisténcia técnica, e a
limpeza e segurancga fisica/supervisao, conforme melhor descrito no Anexo
1"

"1.2. Nos termos e para os efeitos do ponto anterior, 0s espacgos a
disponibilizar pela PRIMEIRA CONTRATANTE no Edificio em condi¢cdes que
permitem a SEGUNDA CONTRATANTE desenvolver a sua actividade
econdmica - de ora em diante designado por Espacos - sdo 0s seguintes
uma area de (...) m2 (...) de escritorio, sita no piso (...), incluindo ainda (...)
lugares de estacionamento, identificados com os numeros (..) a (..),
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localizados no piso (..), e bem como uma arrecadacdo com (...) m2 (..)
localizada no piso (..), 0os quais se encontram devidamente assinalados a
cor na planta (...)"

3.3. Na clausula 2, o mencionado, no ponto "2.2. Os Espacos sao
disponibilizados & SEGUNDA CONTRATANTE em "open space", sem moveis
e/ou decoracdo e com as especificacdes técnicas (...)".

3.4. Na clausula 4, o mencionado, nos pontos:

"4.1. A remuneracdo mensal global devida pela prestacao dos servicos € de
Euros [e] (e Euros), acrescida de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)
a taxa legal em vigor (...)"

"4.4. O calculo do valor da remuneracdo mensal global a que se refere a
Clausula 4.1. supra inclui o montante dos custos com 0s consumos de
electricidade e de energia térmica dos Espacos estimados em de Euros [e]
(e Euros), por més - por referéncia aos consumos de electricidade - e Euros
[¢] (e Euros), por més - por referéncia aos consumos de energia térmica".

3.5. No Anexo a minuta do contrato, onde consta a "DESCRICAO DE
SERVICOS A PRESTAR PELA PRIMEIRA CONTRATANTE", reveste de
particular importancia, os servicos diretamente relacionados com o0s
"Espacos" descritos no ponto 1 (em conformidade com o ponto 1.2. da
Clausula 1 do contrato) e no ponto 6 a atualizacdo de precos, assim:

"1. Definicdo dos servicos a prestar e das actividades a desenvolver

A PRIMEIRA CONTRATANTE prestara os seguintes servicos e desenvolvera
as seguintes actividades no ambito do Contrato de Prestacdo de Servicos do
qual este Documento é Anexo:

e Limpeza
= Manutencdo dos equipamentos listados em 1.1;
« Fornecimento de energia térmica - climatizagdo;

e Fornecimento de energia eléctrica; fornecimento de agua; Extraccdo de
residuos por conduta.

)
6. Actualizacdo de precos

O valor global da prestacao de servicos deve ser considerado fixo até final
do ano em curso, se as condi¢bes de funcionamento, bem como a lista de
equipamentos e/ou os espacos e condi¢cfes para a prestacdo de diversos
servi¢cos nao se alterarem.

¢)

O valor da prestacdo mensal sera objecto de revisdo sempre que as
condi¢cbes de funcionamento, bem como a lista de equipamentos e os
espacos e as condicbes para a prestacdo dos servicos contratados sejam
alterados, e bem assim sempre que se registe alguma alteracdo dos precos
dos fornecimentos, sempre que ndo existam alternativas razoaveis aos
mesmos, e quando a SEGUNDA CONTRAENTE solicite a prestacdo de
servigcos adicionais ou alteracdes aos servigcos prestados.”
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4. Na consulta a matriz predial constatou-se que o prédio identificado, na
exposicao, correspondia ao "Terreno para construcao”, tendo sido atribuido
um artigo provisdrio, ao "Edificio”, em resultado do pedido de inscricdo do
prédio novo, em propriedade horizontal, através da Mod. 1, entregue em
2010/11/08.

5. No ambito do Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA), a
locacdo de bens imdéveis 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.°.

6. No entanto, o principio geral de tributacdo, segundo o qual o imposto é
cobrado sobre qualquer prestacdo de servicos efetuada a titulo oneroso por
um sujeito passivo de imposto, prevé determinadas derrogacdes, entre as
quais, a prevista no n.° 29 do artigo 9.2 do CIVA, que resultou da
transposicao para o ordenamento juridico nacional do disposto na alinea I) do
n.° 1 do artigo 135.°© da Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de
novembro, que, pelo facto de se tratar de uma derrogacdo a um principio
geral, deve ser objeto de uma interpretacdo estrita.

7. A Administracdo Fiscal tem entendido que, o contrato de locacdo do
imoével se enquadra no n.° 29 do artigo 9.° do CIVA, independentemente, da
natureza juridica do negdcio e do estatuto do locador, quando a caracteristica
predominante da operacdo econdmica consiste na colocacao passiva do
imovel a disposicao do locatario, em conformidade com o conceito de locacdo
definido nos artigos 1022.° e 1023.° do Cadigo Civil.

8. Tal entendimento, segue no mesmo sentido que a Jurisprudéncia
Comunitaria, a qual tem considerado que toda e qualquer prestacdo de
servicos que esteja para além deste ambito nédo devera beneficiar da isencao,
assim, se no contrato estiverem contempladas outras prestacfes de servicos
indissociaveis da utilizacdo dos espacos pelos utilizadores, nomeadamente,
servi¢cos de limpeza, manutencdo, seguranca e outros, a operacao deve ser
excluida da isencao prevista no n.© 29 do artigo 9.° do CIVA.

9. Atendendo aos elementos da presente minuta do contrato, verifica-se
que, para além da colocacao a disposicao de um "Espaco" de um imével (ou
fracdo auténoma), sdo prestados outros servicos conexos com a sua
utilizacdo, quer nas areas comuns do "Edificio”, quer nos "Espacos"
contratualizados, que integram o "valor da remuneragdo mensal global”
atribuido a cada um dos "Espacos", com particular destaque para a incluséo,
no calculo da remuneracao, dos servicos de limpeza e do fornecimento de
agua, bem como "o montante dos custos com os consumos de electricidade e
de energia térmica dos Espacos estimados”, relacionados diretamente com o
uso de cada um dos "Espacos".

10. Deste modo, os contratos a celebrar entre a Requerente e o0s
utilizadores dos "Espacos"”, apesar de partilharem alguns dos elementos do
contrato de locacdo, caracterizam-se, principalmente, por uma prestacdo de
servigos conexa com a fruicdo do imével.

11. Pelo exposto, atendendo apenas ao elementos da presente minuta do
contrato, entendemos que ndo estamos perante um contrato de simples
locacdo de um bem imoével, enquadrado na isencao prevista no n.°© 29 do
artigo 9.2 do CIVA, mas sim, de um contrato de cedéncia de espaco que
engloba prestacdes de servicos indissociaveis do mesmo.
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12. Quanto a questado colocada, sobre se o "enquadramento proposto nos
termos do paragrafo imediatamente anterior ndo é prejudicado caso a
Requerente ndo pretenda implementar o modelo contratual de "Office
Centre" em todas as areas do Edificio", informa-se que:

e Tratando-se de um imdvel constituido em propriedade horizontal, a
Requerente pode nédo "implementar o modelo contratual de "Office Centre"
em todas as areas do Edificio”, tendo em consideracdo que cada fracédo
auténoma constitui uma unidade independente e, deste modo, cada fracédo
ser objeto de um contrato distinto.

e O enquadramento preconizado para o modelo contratual de "Office
Centre", corresponde apenas a operacdo constituida pela colocacdo a
disposicdo dos clientes de um servico que, para além do espaco
propriamente dito, tem associado outros servigos conexos a utilizagdo de
cada espaco, tais como, o fornecimento de agua, de energia elétrica e

térmica e de servicos de limpeza e segurancga.

« A ndo aplicagdo do modelo de "Office Centre" a totalidade do Edificio, tem
apenas como consequéncia o facto de que s0 as fragcdes autbnomas em que
0 modelo for adotado se encontram abrangidas pelo enquadramento
proposto para o modelo contratual de "Office Centre"”, analisado na presente
informacéo.

* Quanto as restantes "areas do Edificio”, em que for adotado outro modelo
de contrato, o enquadramento da operacédo correspondera as condicdes nele
previstas.

13. Relativamente a questdo colocada "Considerando os cenarios descritos
em (i) e (ii) supra, sempre que uma determinada area alocada a actividade
do centro de escritérios ("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", informa-se que:

e Face ao enquadramento do modelo contratual de "Office Centre", a
Requerente passa a exercer uma atividade tributada em IVA que confere
direito a deducao do imposto suportado, nos termos do artigo 20.° do CIVA,
no imovel (ou nas fracdes autbnomas) em que o modelo for adotado.

e Deste modo, a Requerente pode exercer o direito a deducdo do IVA
suportado na construcdo (ou aquisicao) do imovel, tendo em consideracéo,
a sua utilizacdo na realizacdo de operacfes tributadas.

< No entanto, dispbe o artigo 26.°© do CIVA que, tendo sido exercido o
direito a deducdo do imposto suportado na construcao (ou aquisicao) do
imével, a ndo utilizacdo do imoével na realizacdo de operacdes tributadas,
"da lugar a regularizacdo anual de 1/20 da deducao efectuada, que deve
constar da declaracédo do dltimo periodo do ano a que respeita".

e Assim, a Requerente, sempre que a "area alocada a actividade do centro
de escritérios ("Office Centre") permaneca desocupada"”, durante um ou
mais anos civis completos, com inicio no ano de ocupacdo e nos 19 anos
civis posteriores, terd que, obrigatoriamente, proceder a regularizacdo de
1/20 da deducao correspondente a area desocupada.
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e Sobre a referéncia as regularizacbes do imposto quando “essa
desocupacdo se prolongue por um periodo superior a dois anos
consecutivos", importa esclarecer que, tal condi¢cdo, se encontra prevista na
alinea b) do n.° 1 do artigo 10.° do Regime de Renuncia, aprovado pelo
Decreto-Lei 21/2007, de 29 de janeiro, com aplicacdo, apenas e s0O, aos
imoéveis em que tenha ocorrido a opcao pela rendncia a isencdo, devendo tal
regularizacéo ser efetuada nos termos do n.© 5 do artigo 24.°© do CIVA.

14. Face ao exposto, relativamente ao enquadramento da operacao
decorrente da aplicagdo do modelo contratual de "Office Centre", se conclui
que esta abrangida pelo conceito de prestacdo de servigcos, de harmonia com
a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.°, conjugada com o n.° 1 do artigo 4.° do
Cdédigo do IVA e sujeita a liquidacdo de imposto a taxa definida na alinea c)
do n.® 1 do artigo 18.° do referido Cdédigo, pelo que, se confirma o
entendimento da Requerente (expresso no ponto 1. (i) da presente
informacdo) quanto ao enquadramento, em sede de IVA, da operacédo
descrita na minuta de contrato.
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