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1. A requerente pretende ser informada sobre o enquadramento em sede de
IVA da operacao de locacdo de imdveis, nomeadamente, de uma parte das
suas instalacdes administrativas.

1.1. A requerente tem como actividade principal a transformacdo e
comercializacdo de produtos agro-alimentares e factores de producdo agro-
pecuéarios e formacgao profissional.

1.2. Est4 enquadrada para efeitos de IVA no regime normal de tributacdo com
periodicidade mensal, pelo exercicio da actividade "Industrias do Leite e
Derivados" — CAE 015510, realizando operacdes ndo isentas que conferem o
direito a deducéo.

1.3. A requerente pretende dar de arrendamento parte de um imdvel, do qual
é proprietaria e que se encontra afecto a sua actividade econémica, servindo
como apoio administrativo.

2. Em harmonia com a alinea a) do n.° 1 do artigo 1.°, conjugada com o n.° 1
do artigo 4.°, ambos do CIVA, a locacdo de bens imdéveis é considerada uma
prestacdo de servicos sujeita a IVA.

z

3. No entanto, o principio geral de tributagcdo 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.° 30 do artigo 9.° do CIVA, que determina que a locacdo de bens
iméveis se encontra isenta, independentemente da natureza juridica do
negocio e do estatuto do locador.

4. Esta isencédo resulta da transposi¢cdo 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, relativa ao sistema comum do imposto sobre o
valor acrescentado (1), que estabelece que:

1. Os Estados-Membros isentam as seguintes operacdes:
I) A locacdo de bens imoéveis.

5. O quadro de aplicacdo desta isencdo, que tem sido progressivamente
desenvolvido a luz da jurisprudéncia comunitéaria, tem como vector principal o
principio de que a norma que lhe da forma, tratando-se de uma derrogacédo a
um principio geral, deve ser objecto de uma interpretacédo estrita(2).

6. Outra orientacao significativa é a de que as isengdes previstas nos artigos
131.° e seguintes da Directiva 2006/112/CE, do Conselho, de 28 de Novembro
— gue correspondem ao anterior artigo 13.° da Sexta Directiva — constituem
conceitos auténomos de Direito Comunitario e devem, como tal, ser objecto
de uma definicdo comunitéaria (3).

7. Essa definicdo, em muitos casos, nao coincide com a amplitude dos
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conceitos ao nivel das legisla¢cdes nacionais. A jurisprudéncia comunitaria tem
seguido uma orientacdo que tem em consideracdo, na falta de outras
indicagdes normativas, o "significado habitual’ que a nocdo comunitaria tem
nas ordens juridicas dos Estados-Membros.

8. Deste modo, o Tribunal de Justica das Comunidades Europeias (TJCE), vem
definir o conceito de locacdo de imoéveis para efeitos da isencao do IVA, nos
seguintes termos:

a) é a operacdo econdmica em que O proprietario de um imoével cede ao
locatéario (prestacéo de servicos) (4);

b) o direito de ocupar o imével e dele excluir outras pessoas (5);
c) contra o pagamento de uma renda (contraprestacdo) (6);
d) por um prazo convencionado (duracgéo) (7).

9. A legislacdo nacional define o conceito de locacdo de iméveis de modo
semelhante, dispondo o artigo 1022.° do Cdadigo Civil, na redaccado introduzida
pela Lei n.°© 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, que:

z

Locacdo é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a
outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicao.

10. Estas caracteristicas do contrato de locacdo constituem os seus elementos
essenciais, devendo ndo sO estar presentes na operagao econdmica em andalise
mas, para além disso, devem ser as caracteristicas predominantes nessa
operacado econémica.

11. Mais particularmente, a locagdo do imdvel, no sentido de uma colocacao
passiva do imoével a disposicdo deve ser a prestacdo preponderante da
operacgao econémica (8) (9);

12. Assim, a jurisprudéncia comunitaria considera que toda e qualquer
prestacdo que esteja para além deste ambito ndo devera beneficiar da
isencdo. Nos termos do artigo 13.° B alinea b) da Sexta Directiva, que
corresponde actualmente ao artigo 135.° n.© 1 alinea |I) e n.° 2 da Directiva
2006/112/CE, encontram-se expressamente afastadas da isenc¢éo:

a) As operacbes de alojamento, tal como definidas na legislacdo dos Estados-
membros, realizadas no a&mbito do sector hoteleiro ou de sectores com
funcbes andalogas, incluindo as locacdes de campos de férias ou de terrenos
para campismo;

b) A locacdo de areas destinadas ao estacionamento de veiculos;
c) A locacdo de equipamento e de maquinaria de instalacéo fixa;

d) A locacéo de cofres-fortes.

13. Estas excepgbes a isencdo correspondem a operagdes econdmicas que
englobam nédo so6 situacdes de locacdo de imdveis propriamente ditas, mas
também outro tipo de caracteristicas provenientes de outros contratos e que
por esse facto, perdem a qualidade de mera colocacdo a disposicdo de locais
ou de superficies de imoéveis em contrapartida de uma retribuicdo ligada ao
decurso do tempo.

14. Nestas operagdes estamos perante contratos onde sobreleva a importancia
de outro tipo de servicos em relagdo a simples locacdo de espaco,
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nomeadamente, instalacdes ou areas devidamente preparadas e apetrechadas
para dar continuidade ao exercicio de uma actividade comercial e/ou industrial
— por exemplo, salas para conferéncias, cursos, congressos, salas
apetrechadas para escritoérios.

15. S&o0 assim de excluir da isencdo todas as situacbes que, apesar de
partilharem alguns dos elementos preponderantes do contrato de locacgéo, tal
como definidos nos pontos 8 e 9 desta informacdo, caracterizam-se
essencialmente por integrarem outras prestacdes de servicos conexas a
fruicdo do imével e que implicam uma exploracdo activa dos bens imoveis,
para além do simples gozo temporéario do bem.

16. Ainda para mais, tal como previsto na parte final do n.° 2 do artigo 135.°
da Directiva 2006/112/CE, do Conselho, de 28 de Novembro de 2006, é
possivel aos Estados-Membros excluir da isencdo outras operac¢des para além
das expressamente previstas na Directiva (10):

Os Estados-membros podem prever outras excepcdes ao ambito de aplicacéo
da isencédo prevista na alinea |) do n.° 1.

17. Assim, nos termos do n.° 30 do artigo 9.° do CIVA, encontra-se
expressamente afastada da isencdo, para além das excepc¢des previstas na
Directiva Comunitaria:

¢) A locacdo de maquinas e outros equipamentos de instalagéo fixa, bem como
qualquer outra locacdo de bens iméveis de que resulte a transferéncia onerosa
da exploracdo de estabelecimento comercial ou industrial.

18. A administracdo fiscal tem utilizado um critério preciso que permite
distinguir as situacdes de locacdo do imdvel pura e simples — mero
arrendamento — das outras situacdes em que esse arrendamento, nas
condi¢cBes em que é realizado, proporciona ao locatario um determinado valor
acrescentado.

19. Assim, sO se encontra isenta de IVA a locagdo de bens imdveis para fins
habitacionais ou para fins ndo habitacionais — comerciais, industriais ou
agricolas — quando for efectuada "paredes nuas", no caso de prédios urbanos
ou de parte urbana em prédios mistos, ou "apenas 0 solo" no caso de prédios
rasticos (11).

20. Este conceito permite, desde logo, limitar a isencédo de locacdo de imdveis
as situagcbes em que a cedéncia do gozo do imével ndo é acompanhada de
quaisquer bens de equipamento instalados no imdével ou acompanhada do

fornecimento de mobiliario e/ou de outros utensilios.

21. No entanto, o conceito de "paredes nuas" ndo se limita ai. Mais do que
isso, deve ser interpretado a luz da ideia de diferenciacdo entre o conceito
civilistico de locacdo de bens imdveis — nos termos do artigo 1022.° do Cédigo
Civil, o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o
gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo — e o conceito de
cedéncia temporaria de estabelecimento ou cessdo de exploracdo de
estabelecimento — nos termos do artigo 1109.° do Cédigo Civil, na redaccéo
da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro (Novo Regime do Arrendamento
Urbano) transferéncia temporaria e onerosa do gozo do prédio ou de parte
dele, em conjunto com a exploracdo de um estabelecimento comercial ou
industrial nele instalado.

22. Ou seja, 0 conceito "paredes nuas", ndo se limita ao facto de a locacéo ser
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acompanhada ou nao de determinados bens de equipamento, mobiliario ou
utensilios, estd intrinsecamente relacionado com a aptiddo produtiva do
imovel, ou melhor a preparacdo para o0 exercicio de uma actividade
empresarial.

23. Assim, tendo tudo isto em consideracdo, estamos na presenca de uma
cedéncia de determinado espacgo preparado para o exercicio de uma actividade
econdmica.

23.1. O espago que a exponente pretende ceder faz parte das suas instalacfes
administrativas, onde, até entdo desenvolveu a sua actividade, ainda que se
considere que as fun¢cdes administrativas, ou mesmo a actividade de formacéao
profissional, constituem actividades acessérias da sua actividade principal —
producdo agro-pecuaria.

23.2. Por outras palavras, a cedéncia do espaco disponivel que integra as
instalagbes administrativas vem apetrechado com um minimo de condi¢cdes
que vao para além do conceito, necessariamente restrito, de "paredes nuas".

23.3. Para além disso, nao se vislumbra no caso concreto que o arrendamento
do espaco ndo seja acompanhado de outros servigos essenciais a prossecucao
de determinada actividade econdmica.

23.4. E assim sendo, a operacdo econdmica de arrendamento de uma parte
das instalagcbes administrativas da empresa, interpretada nos termos da
presente informacédo, sob reserva porém de outro entendimento face a analise
in casu (isto é, do negécio juridico negociado e da operacdo efectivamente
realizada), constitui uma prestacdo de servicos nos termos do artigo 4.° do
CIVA, que nado tem enquadramento na isencdo prevista no n.© 30 do artigo 9.°
do CIVA, pelo que se encontra sujeita a IVA e dele néo isenta.

M Esta Directiva do Conselho veio substituir a Sexta Directiva do Conselho, de

17 de Maio de 1977 — relativa a harmonizacdo das legislacdes do Estados-
membros respeitantes aos impostos sobre o volume de negécios — sistema
comum do imposto sobre o valor acrescentado: matéria colectavel uniforme.

@ver entre outros, o Acérddo do TIJCE de 1998.02.12, caso Blasi (C-346/95).

® Ver entre outros Acérddos do TJICE, os Acédrdidos de 2000.09.12, caso
Comisséo/Reino Unido (C-359/97) e caso Comissdo/Irlanda (C-358/97).

™ Acérddo do TICE de 2001.10.09, caso Mirror Group (C-409/98).
®) Acérdao do TICE de 2003.06.12, caso Sinclair Collis (C-275/01).
® Acérddo do TICE de 2003.05.08, caso Seeling (C-269/00).

™ Acérddo do TICE de 2004.11.18, caso Temco Europe (C-284/03).
® Acorddo do TICE de 2001.01.18, caso Linddpark (C-150/99).

©®) Esta interpretacdo ndo pde em causa a nogdo de que a operacdo econémica
deve ser vista como um conjunto incidivel de véarios elementos que constituem
uma unica operacado para efeitos de incidéncia do IVA, tendo em conta, em
primeira mao, a funcdo econdmica que subjaz tanto ao objecto principal como
aos acessorios.

(19 Esta adverténcia é, de certa maneira, desnecessaria, dado que a Directiva
somente vincula o Estado-membro destinatario quanto ao resultado a
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alcancar, deixando ao critério deste a forma e o meio de o fazer.
@D ver Oficio-Circulado n.® 30022, de 2000.06.16, desta DSIVA
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