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al. c), don.° 1, do art. 18.° do CIVA

Operacbes imobilidrias - Contraprestacao devida pela utilizacdo de espaco
comercial - Operacdo ndo subsumivel no conceito de simples ou mera locagéo,
sujeita a IVA e dele ndo isenta.

n° 14031, por despacho de 2018-11-19, da Diretora de Servigos do IVA, (por
subdelegacao)

Tendo por referéncia o presente pedido de informacdo vinculativa, solicitado
ao abrigo do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre informar:

I- QUESTAO COLOCADA

1- A Requerente formula o presente pedido de informacgdo vinculativa de
modo a obter a confirmacdo, por parte da Autoridade Tributdria e Aduaneira,
que:

1.1- [Uma empresa de gestdo de espaco comercial] ao cobrar rendas a
locatdria, em execucao dos termos do contrato que [a gestora do espaco
comercial estabeleceu com a locadora, proprietaria], ainda que [aquela]
emita ela prépria faturas, [deve] ou ndo cobrar o valor do IVA sobre o
montante da renda paga pela Requerente? (nota n.% 1)

II- FACTOS APURADOS

2- A Requerente é uma sociedade comercial com a atividade principal de
«comércio a retalho em outros estabelecimentos especializados, sem
predominancia de produtos alimentares, bebidas ou tabaco» (Cdédigo CAE
047192) e atividade secundaria de «comércio a retalho de outros produtos
novos, em estabelecimentos especializados, ndo especificados» (Cédigo CAE
047784) (nota n.° 2) (nota n.©° 3).

3- Em sede de imposto sobre o valor acrescentado, encontra-se enquadrada,
desde 3/6/2013 no regime normal com periodicidade trimestral e, registada
(nota n.° 4), pela pratica exclusiva de operacdes tributaveis que conferem o
direito a deducédo do imposto suportado.

4- S3o ainda referidos, no pedido de informacdao informativa, os seguintes
factos:

4.1- Em 30/04/2013, é celebrado CONTRATO DE ARRENDAMENTO NAO
HABITACIONAL(nota n.° 5) entre a sociedade, «<MMM -.. CONSTRUCOES,
S.A.» (nota n.° 6), na qualidade de locadora e, a Requerente, na qualidade
de locatdria, tendo por objeto espaco comercial para loja, situada no
atualmente denominado «Centro Comercial ....... »(nota n.° 7).

4.2- Em 11/11/2016, por escritura de dagdo em cumprimento a titularidade
da propriedade da referida loja é transferida para o «BANCO ..... S.A>» (a
seguir também ...... (nota n.© 8).

4.3- Em 14/11/2016, por CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS (nota
n.° 9), a nova proprietaria, cede a exploracdo do Centro Comercial ...... a
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sociedade «BBB - ...., LDA.» (a seguir também «entidade gestora»).(nota n.°
10)

4.4- Em 01/05/2018, foi automaticamente renovado, por um novo periodo
de 5 anos, o prazo do CONTRATO DE ARRENDAMENTO NAO HABITACIONAL,
acima referido em 4.1.

III- ANALISE DA QUESTAO COLOCADA

5- A questdo colocada é a de saber acerca do enquadramento, em sede de
imposto sobre o valor acrescentado, a dar as contraprestagoes devidas pela
utilizacdo de espaco, com destino a comércio, servicos e outras atividades
econdmicas, espaco esse, inserido em centro comercial.

De facto, a existéncia de um contrato de gestdo para centro comercial (nota
n.© 11) onde se insere o espaco locado, gestao essa exercida por entidade
diferente da sociedade proprietaria do mesmo locado, ndo altera em nada a
qualificagdo e o enquadramento juridico-tributario das contraprestagdes pagas
pela utilizacdo do espacgo, as quais tao sé decorrem do denominado «contrato
de arrendamento para fins ndo habitacionais», atras referido no ponto 4.1.

Na execucao do referido contrato de gestdao de espaco comercial [ou contrato
de prestacdao de servigcos ou contrato de cessdao de exploragdo, como também
referido nos documentos apresentados], o mandato para a cobrancga de rendas
aos arrendatarios [vide, alinea a), cldusula segunda do contrato de gestdo de
espaco comercial referido em 4.3], € um servico remunerado [remunerado de
acordo com a clausula terceira do contrato em 4.3, tal como, alids, os outros
atos identificados na alinea b) a m) da ja referida clausula segunda], servico
remunerado esse que ndo se confunde com o montante da contraprestagao
pela utilizacdo do espaco que decorre do contrato referido no anterior ponto
4.1, ainda que tenha sido a gestora do centro comercial a emitir, em seu
proprio nome, fatura/quitagdo de renda de loja (nota n.°© 12) ao locatéario, aqui
Requerente.

6- Quanto a qualificacdo, em sede de imposto sobre o valor acrescentado, das
contraprestacdes devidas pela utilizacdo de espaco em centro comercial, a AT
ja repetidamente se pronunciou em sede de informacdo-resposta a pedido de
informacao.

7- Um centro comercial apresenta-se hoje como instrumento privilegiado da
concentracdo do consumo, compreendendo um conjunto de lojas que
funcionam num comeércio integrado e planificado, localizadas num espaco
Unico ou, em espacgos interligados, gerido quase sempre por uma entidade
exploradora, que presta ao conjunto uma quantidade de servicos de
manutencdo, exploracao e promogao (nota n.° 13).

8- A problematica dos centros comerciais, no que concerne a natureza juridica
dos contratos de instalagdao dos lojistas, tem merecido da doutrina estudo
cuidado sem que contudo seja unanime a sua caracterizagdo: € no entanto,
jurisprudéncia dominante do Supremo Tribunal de Justica, que tais contratos
sdo de qualificar como contratos atipicos ou inominados (nota n.° 14).

9- Ndo obstante as contraprestacfes ora em analise decorrerem de contrato
denominado pelas partes como «contrato de arrendamento ndo habitacional>»,
note-se ademais, que a qualificagdo juridica dos negdcios ndo pode decorrer
da designagao, aos documentos que deles emanam, que as partes lhe deram
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ou vierem a dar, mas antes da analise dos seus elementos essenciais (nota

n.o 15).
10- No caso ora em analise, pelo facto a atividade se exercer em centro
comercial, o Centro Comercial ...... , encontram-se disponibilizadas um conjunto

de vantagens patrimoniais com reflexo diferenciador distintivo dos negdcios ai
desenvolvidos, vantagens patrimoniais essas que ndao se esgotam nas
chamadas despesas de condominio, nomeadamente: a promocgao sob uma
designacao comercial unitaria, os espacos de diversdao e de lazer, as
acessibilidades e o parqueamento a clientes, entre outros (nota n.° 16),
confinando-se, na sua esséncia, num valor acrescentado de natureza diversa
ao que decorre da simples ou mera ocupagao em locacao de espaco para
comeércio.

11- E, naturalmente, este conjunto de vantagens patrimoniais hdao de refletir-
se no precgo praticado, sendo este necessariamente superior aquele que seria
caso se tratasse duma simples ou mera locagdo de espago comercial.

12- Assim, em conclusdo e em resposta a questdo suscitada, a
contraprestacdo devida pela utilizacdo de espaco para comércio, tal como se
encontra descrito no presente pedido de informacdao vinculativa, deve
considerar-se fora do dmbito de aplicacdo da isencdo prevista da alinea 29),
artigo 9.9, do Cddigo do IVA, pelo facto desta operagdo ndo ser subsumivel no
conceito de simples ou mera locagdo, estando sujeita a IVA e dele nao isenta,
de harmonia com a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.9, conjugada com o n.° 1 do
artigo 4.9 do Cédigo do IVA, e por isso tributada a taxa normal deste imposto,
de acordo com a alinea c), do n.° 1, do artigo 18.° do Cdédigo do IVA.

Notas:
1- Ponto 10 do pedido de informacao vinculativa.
2- Por consulta ao SICAE, em http://www.sicae.pt/Consulta.aspx.

3- Objeto social no contrato de sociedade: «Comércio a retalho de vestuario, utensilios de cozinha
€ marroquinaria».

4- Aplicagdo Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes, da AT.

5- Copia deste contrato junto ao pedido de informacdo vinculativa.

6- Com o NIPC ...... , entdo sob a denominagdo ....... , S.AL"
7- Fragdo autébnoma denominada pela letra "C" que corresponde ao «segundo piso - (........ )
8- NIPC:......

11- Centro Comercial .......

12- A resposta a este pedido de informagdo vinculativa ndo se pronuncia sobre a emissdo de
fatura: a questdo ndo é colocada no pedido.

13- De acordo a Portaria n.°© 424/85 de 5 de julho, entende-se por centro comercial todo o
empreendimento comercial que relna cumulativamente os seguintes requisitos: a) Possua um
nimero minimo de 12 estabelecimentos e uma area bruta minima de 500 m2, devendo estes na
sua maior parte exercer atividades comerciais diversificadas e especializadas, de acordo com um
plano previamente delineado; b) Todas as lojas deverdo estar instaladas num Unico edificio ou em
edificios contiguos interligados, devendo estes possuir zonas comuns por onde prioritariamente se
fard o acesso as lojas nele implantadas; c) O conjunto do empreendimento terd de possuir
unidade de gestdo, entendendo-se por esta implementacdo, direcdo e coordenacao dos servigos
comuns técnico-comerciais, bem como a fiscalizagdo do cumprimento de toda a regulamentagdo

Processo: n° 14031



P AT
' autoridade

tributaria e aduaneira

INFORMACAO VINCULATIVA

interna; d) O regime de funcionamento (abertura e encerramento) dos diversos estabelecimentos
devera ser comum, com excegdo dos que, pela especificidade da sua atividade, se afastem do
funcionamento usual das outras atividades instaladas.

14- V., por todos, o acorddo do Supremo Tribunal de Justiga, processo n.° ......., ....... , disponivel
em

15- Neste sentido, determina desde logo a Lei Geral Tributaria, no seu artigo 36.9, n.° 4., refere
que «[a] qualificagdo do negdcio juridico efetuada pelas partes, mesmo em documento auténtico,
ndo vincula a administragdo tributaria»

16- Sem se pretender ser exaustivo, refiram-se ainda: a manutengdo, a limpeza, a higienizagao, o
som ambiente, o parqueamento, a seguranga privada.
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