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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .
Locacgao de bens imoveis

26686, com despacho de 2024-09-25, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

| - QUESTAO COLOCADA

1. A Requerente celebrou em XXX um contrato promessa de arrendamento para fins
ndo habitacionais, na qualidade de "Promitente Proprietaria”.

2. "O objeto do Contrato-Promessa € a promessa de arrendamento rural de uma parcela
de terreno para implantacao de painéis fotovoltaicos."

3. "Como contrapartida pela celebracdo do Contrato-Promessa, a Promitente
Arrendataria pagara a Promitente Proprietaria os valores anuais definidos no contrato,
por cada ano de vigéncia do referido Contrato-Promessa. Caso ndo se venha a verificar
a celebracdo do contrato definitivo, os valores pagos durante a vigéncia do Contrato-
Promessa n&o sao passiveis de devolugdo a Promitente Arrendataria."

4. "Até a celebragcdo do Contrato Definitivo, e entrega da parcela a Promitente
Arrendataria, as partes acordam que a Promitente Proprietaria continuara na posse da
Parcela e podera proceder a utilizagdo e exploragdo da mesma."

5. "A Promitente Proprietaria emite fatura pelos valores das contrapartidas recebidas
durante a vigéncia do Contrato-Promessa."

6. Ao que a Requerente questiona: "qual a taxa de IVA a aplicar aos valores das
contrapartidas?", e junta em anexo "Cdpia Contrato - Promessa (editado)".

Sobre o "CONTRATO - PROMESSA DE ARRENDAMENTO PARA FINS NAO
HABITACIONAIS"

7. Foi junto em anexo ao presente pedido, o referido contrato - promessa, celebrado em
XXX, no qual a Requerente consta como "Proprietaria”", e uma outra entidade /
interveniente aparece como "Promitente arrendataria”, cuja identidade foi ocultada. A
Requerente ndo juntou os anexos do contrato.

8. A Requerente é proprietaria do prédio rustico denominado "YYYY", com a area total
de 719,325 hectares, composto de cultura arvense, solo estéril, montado de azinho,
montado de sobro, oliveiras, cultura arvense de regadio, pastagem e solo subjacente a
cultura arvense e parte urbana de habitagdo com 2 moradias, sito em Y (...), e inscrito
na matriz predial rustica sob o artigo rustico 1, sec¢do X e artigos urbanos X e Y, (...)
(adiante abreviadamente designado por "Prédio")" (cf. Paragrafo | da parte
"CONSIDERANDO QUE:").

9. "A Promitente Arrendataria € uma entidade que se dedica (...) a produgéo e
armazenamento de energia solar, eolica, hidrogénio verde e atividades conexas" (cf.
Paragrafo Il da parte "CONSIDERANDO QUE:").

10. A "Promitente Arrendataria" "pretende construir e explorar numa parte do Prédio (...)
uma central solar fotovoltaica, cuja area sera vedada" por esta, "composta,
nomeadamente, pelos moédulos fotovoltaicos e restantes componentes, designadamente
estruturas de suporte, sistemas de armazenamento, inversores, caixas técnicas, postos
de seccionamento, subestagbes, postes e cabos de ligagdo, necessarios para a
produgéo e o transporte da energia elétrica ali produzida até (i) uma instalagéo industrial
consumidora ou (ii) a Rede Elétrica de Servico Publico, (a "Infraestrutura")" (cf.
Paragrafo Ill da parte "CONSIDERANDO QUE:").

11. "A instalagdo da Central pressupfe a realizacdo de estudos necessarios para o
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efeito, a confirmagéo da viabilidade e adequacédo da Parcela para esse fim e a prévia
obtengdo de autorizagbes e licengas administrativas." (cf. Paragrafo IV da parte
"CONSIDERANDO QUE:").

12. "As Partes pretendem regular a futura celebracdo, uma vez verificadas as condigbes
prévias aqui previstas, de um contrato de arrendamento, nos termos do qual a
Proprietaria dara de arrendamento a Promitente Arrendataria, que por seu turno, tomara
de arrendamento uma parcela do Prédio melhor identificada infra" (cf. Paragrafo V da
parte "CONSIDERANDO QUE:").

13. De acordo com o Paragrafo 4.1., "Como contrapartida pela celebragcao do presente
Contrato - Promessa, a Promitente Arrendataria pagara a Proprietaria as seguintes
quantias:

(a) 1.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 12.000 (doze mil euros), montante esse
que foi pago na presente data;

(b) 2.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 12.000 (doze mil euros) (...);

(c) 3.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 24.000 (vinte e quatro mil euros) (...);

(d) 4.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 125,00 por cada hectare da Area de
Implementagao (...);

(e) 5.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 125,00 por cada hectare da Area de
Implementacéo (...);

(f) 6.° ano de vigéncia do Contrato-Promessa: 125,00 por cada hectare da Area de
Implementagéo (...)".

14. "A celebragdo do Contrato Definitivo devera ter lugar apés a verificagdo (ou
renuncia) das Condigbes Prévias e no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar da
data em que a Proprietaria seja notificada pela Promitente Arrendataria de que a
verificagdo (ou renuncia) das Condigdes Prévias ocorreu." (cf. paragrafo 5.1.).

15. "A entrega da Parcela pela Proprietaria & Promitente Arrendatéria ocorrera na data
de celebracdo do Contrato Definitivo, e apenas nesta data a Promitente Arrendataria
tomara posse da Parcela e podera iniciar quaisquer trabalhos na Parcela,
designadamente trabalhos de construgdo / instalagdo da Infraestrutura, arranque de
arvores, terraplanagem, etc." (cf. paragrafo 5.6.).

16. "Até a celebragdo do Contrato Definitivo e entrega da Parcela a Promitente
Arrendataria, as Partes expressamente acordam que a Proprietaria continuara na posse
da Parcela e podera proceder a utilizagao e exploragdo da mesma, nos termos que
entender convenientes, designadamente via exploragdo pecuaria, florestal, agricola ou
outra idéntica, desde que as mesmas nao inviabilizem ou aumentem os custos da futura
construgéo e exploragéo da Infraestrutura." (cf. paragrafo 7.1.).

17. "Nao obstante, a Proprietdria consente (...) que a Promitente Arrendataria (...)
acompanhada por um representante da Proprietaria (...) aceda a Parcela, para (...)
estudos geotécnicos, estudos de viabilidade, projetos, medigbes, avaliagdo ambiental e
instalar os instrumentos de medicéo técnica que entenda necessarios (...), desde que (i)
tal acesso néo perturbe a atividade da Proprietaria, (ii) ndo sejam efetuadas (...) obras
ou trabalhos (...) sem o consentimento expresso (...) da Proprietaria, (iii) a localizagédo
de qualquer instrumento de medicdo técnica seja previamente acordada (...) com a
Proprietaria." (cf. paragrafo 7.3.).

Il - ELEMENTOS FACTUAIS

18. A Requerente exerce as atividades correspondentes aos Codigos de Atividade
Econdmica (CAE): XXX.

19. Em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), encontra-se enquadrada no
regime normal de periodicidade mensal, registada como praticando operagbes que
conferem o direito a deducéo do IVA suportado nas suas aquisicoes, e operagdes que
nado conferem esse direito (sujeito passivo misto com afetagédo real de todos bens).
20. Foi extraida da base de dados da Autoridade Tributaria e Aduaneira, a Caderneta
Predial Rustica do Prédio denominado "XXX".

21. Constam nesta Caderneta Predial Rustica 35 Parcelas, com diferentes
carateristicas, e com Rendimentos Parciais inexistentes ou pouco relevantes (parcela
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com maior Rendimento Parcial é a n.° 6, com Cultura Arvense de Sequeiro, Area de
247,525 ha e Rendimento Parcial de 158,04 ).

Il - ANALISE DA QUESTAO

22. Estéo sujeitas a IVA, segundo a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.° do Cédigo do IVA
(CIVA): "As transmissdes de bens e as prestacdes de servigos efetuadas no territério
nacional, a titulo oneroso, por um sujeito passivo agindo como tal". Por outro lado, a
alinea a) do n.° 1 do artigo 2.° do mesmo Cadigo dispde que sdo sujeitos passivos do
imposto: "as pessoas singulares ou coletivas que, de um modo independente e com
carater de habitualidade, exergam atividades de produgdo, comércio ou prestagao de
servigos".

23. Nesse ambito, a locagdo de bens iméveis é considerada uma prestagao de servigos
sujeita a IVA, de harmonia com a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.°, conjugada com o n.° 1
do artigo 4.°, ambos do CIVA.

24. Sendo principio geral do IVA, a incidéncia / tributagdo sobre qualquer prestacdo de
servicos efetuada a titulo oneroso por um sujeito passivo, €, contudo, aceite um
conjunto de derrogagdes, ao abrigo do Direito da Unido Europeia, entre as quais a
alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, que determina a iseng¢éo da locagéo de bens imdveis,
excluindo-se, no entanto:

"a) As prestacdes de servigos de alojamento, efetuadas no ambito da atividade hoteleira
ou de outras com fungdes analogas, incluindo parques de campismo;

b) A locacao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos;

c) A locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa, bem como
qualquer outra locagdo de bens imoéveis de que resulte a transferéncia onerosa da
exploragdo de estabelecimento comercial ou industrial;

d) A locagéao de cofres-fortes;

e) A locagéo de espacos para exposi¢des ou publicidade".

25. A falta de uma definigdo de locag&o na Diretiva 2006/112/CE, do Conselho de 28 de
novembro (Diretiva IVA) o Tribunal de Justiga da Unido Europeia (TJUE), para efeitos
de isencdo do imposto procedeu a definicdo do conceito de locacdo de imdveis como
sendo, a operagdao econdmica em que o proprietario de um imovel cede ao locatario
(prestacéo de servigos) o direito de ocupar o imoével e dele excluir outras pessoas contra
0 pagamento de uma renda (contraprestagdo) por um prazo convencionado (entre
outros acérdaos: Mirror Group, C-409/98; Sinclair Collis, C-275/01; Seeling, C-269/00 e
Temco Europe, C-284/03).

26. Deste modo, considera o TJUE que estamos perante uma locagao de bens iméveis
quando se verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do imével
cede a uma pessoa (locatario), (ii) o direito de ocupar este imével, dele excluindo as
outras pessoas, (iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda.
27. Estas caracteristicas da locagdo constituem os seus elementos essenciais,
devendo, ndo s6 estar presentes na operagdo econdémica que a Requerente pretende
realizar, como ser os atributos predominantes na mesma, mais particularmente, a
locagdo de imovel, no sentido de uma colocagao passiva do imovel a disposicao do
locatario dever ser a prestacdo preponderante da operagdo (Acoérdao Lindopark, C-
150/99).

28. No caso concreto, em analise, atendendo a descricao da operagéo e ao "contrato -
promessa de arrendamento para fins ndo habitacionais" junto ao pedido, esta em causa
0 enquadramento em sede de imposto, de pagamentos (presentes e futuros) efetuados
"como contrapartida pela celebragdo do presente Contrato - Promessa", no qual "as
Partes pretendem regular a futura celebragcdo, uma vez verificadas as condigbes prévias
aqui previstas, de um contrato de arrendamento, nos termos do qual a Proprietaria dara
de arrendamento a Promitente Arrendataria, que por seu turno, tomara de arrendamento
uma parcela do Prédio melhor identificada infra".

29. Pese embora a presente operagao nao configure, ainda, o contrato de arrendamento
prometido face as clausulas suspensivas que contém, afigura-se que a
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operacgao nele acordada se subsume no conceito de locagao para os efeitos da isengéo
prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA.

30. Nao obstante, a operacao de locagao, conforme definida pelo TIUE, apenas se ira
iniciar a partir do momento em que se verifiquem os pressupostos referidos no ponto 26
da presente informagao, previsivelmente quando o contrato se tornar definitivo.

31. Efetivamente, de acordo com o referido na clausula 7 do Contrato-Promessa: i) "Até
a celebragdo do Contrato Definitivo e entrega da Parcela a Promitente Arrendataria, as
Partes expressamente acordam que a Proprietaria continuara na posse da Parcela e
podera proceder a utilizacdo e exploragdo da mesma " (Subclausula 7.1); ii) a
Proprietaria consente, desde ja, que a Promitente Arrendataria - devidamente
acompanhada por um representante da Proprietaria (...) aceda a Parcela " (Subclausula
7.3), a arrendataria ndo tem, ainda, o direito de ocupar este imovel, dele excluindo as
outras pessoas.

32. Deste modo, embora os montantes contratados, a auferir pela Requerente na
vigéncia do Contrato-Promessa, possam ser considerados relacionados com a locacgao,
nao podendo considerar-se que esta se verifica de imediato, os mesmos nao beneficiam
da isengéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, devendo ser sujeitos a taxa
normal do imposto a que se refere a alinea c¢) do n.° do artigo 18.° do referido codigo.
IV - CONCLUSAO

33. Em conclusdo, a isencdo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, nao é
aplicavel as operagdes decorrentes do Contrato-Promessa, pelo que a Requerente deve
proceder a liquidagdo do imposto que se mostre devido mediante aplicacdo da taxa
normal do imposto ao montante da respetiva contraprestagéo.
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