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FICHA DOUTRINARIA

Estatuto dos Beneficios Fiscais
22.0
Enquadramento fiscal de rendimentos obtidos por SICAFI

1537/21, PIV n.° 20862, com despacho da Subdiretora-geral dos Impostos sobre o
Rendimento e Relac¢des Internacionais, de 28-05-2021

A sociedade X é uma sociedade por quotas que explora um Centro Empresarial, do
qual é proprietéaria, celebrando com os seus clientes contratos de cedéncia, ocupacgao
e utilizacédo de espaco.

A referida sociedade celebrou ainda um contrato de cessdo de exploracdo, com a
associacao M, relativo ao imével Quinta M.

Estando eminente a conversdo da sociedade X numa SICAFI (sociedade de
investimento imobiliario com capital fixo), pretende-se o enquadramento em sede de
IRC, na esfera da SICAFI, dos rendimentos auferidos no ambito daqueles contratos,
designadamente, saber se os rendimentos em questdo estdo abrangidos pela
excluséo prevista no n.° 3 do art.® 22.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

Para efeitos fiscais, as sociedades de investimento imobiliario, com sede ou direcdo
efetiva em territdrio portugués, sao sujeitos passivos de IRC, nos termos da alinea a)
do n.°1 do art.° 2.° do Cadigo do IRC (CIRC), incidindo este imposto sobre o seu
lucro (cfr. alinea a) do n.° 1 do art.® 3.° do CIRC).

No caso concreto, tratando-se de uma sociedade de investimento imobiliario
constituida e a operar de acordo com a legislagdo nacional, é-lhe, contudo,
obrigatoriamente aplicavel, bem como aos respetivos participantes/detentores de
participagbes sociais, 0 regime especial de tributacdo dos organismos de
investimento coletivo (OIC) previsto, respetivamente, nos art.°s 22.° e 22.°-A do EBF.

Este regime (criado pelo Decreto-lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro), aproxima-se de
um modelo de tributagdo a saida, nos termos do qual se procura que o rendimento
obtido através do OIC seja tributado na esfera dos seus participantes/detentores de
participagfes sociais (em IRS ou IRC, consoante o caso), a medida que va sendo
colocado a disposicao destes, e ndo aquando da sua obtencéo pelo OIC.

Com efeito, estabelece o n.° 3 do art.° 22.° do EBF que, no apuramento do lucro
tributavel dos OIC, “...ndo séo considerados os rendimentos referidos nos artigos 5.°,
8.0 e 10.° do Cddigo do IRS, exceto quando tais rendimentos provenham de
entidades com residéncia ou domicilio em pais, territério ou regido sujeito a um
regime fiscal claramente mais favoravel constante de lista aprovada em portaria do
membro do Governo responséavel pela area das financgas, os gastos ligados aqueles
rendimentos ou previstos no artigo 23.°-A do Cddigo do IRC, bem como os
rendimentos, incluindo os descontos, e gastos relativos a comissdes de gestdo e
outras comissdes que revertam para as entidades referidas no n.° 1.”.

Sobre o sentido e o alcance da referéncia aos art.°s 5.°, 8.° e 10.° do CIRS, prevista
no n° 3 do art.°22.° do EBF, é relevante o despacho n.° 92/2020-XXIl, de
20-02-2020, do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais (SEAF).

De acordo com o referido despacho, “...a referéncia aqueles artigos do Codigo do
IRS apenas visou identificar as caracteristicas mecéanicas ou objetivas relevantes
daqueles rendimentos, caso em que esta referéncia se bastara com a mobilizacédo
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das descri¢des de rendimento referidos nos artigos 5.°, 8.° e 10.° do Cédigo do IRS,
independentemente da categoria de rendimento a que pertenca;”.

Impbe-se, assim, e em conformidade com aquela interpretacdo, aferir se os
rendimentos decorrentes dos contratos em causa se enquadram nas descri¢cdes de
rendimento que estdo presentes no n.° 2 do art.° 5.2, no n.° 2 do art.° 8.° ou nas vérias
alineas do n.° 1 do 10.°, todos do CIRS.

Contratos de cedéncia, ocupacéo e utilizacdo de espaco

No ambito do contrato de cedéncia, ocupacdo e utilizacdo de espago (contrato
atipico), objeto do presente PIV, celebrado com o cliente Y, a empresa X obtém
rendimentos, decorrentes de:

e Cedéncia de espaco (que apenas podera ser utilizado pelo cliente Y para o
exercicio de atividades administrativas), com inclusao de:

o trabalhos de adequacdo do mesmo (realizados previamente a
disponibilizacao do espaco ao cliente, caso necessario);

o direito de acesso as 4reas e equipamentos de utilizagdo comum do
centro empresarial;

o cartdo de descontos (em restaurantes e outros estabelecimentos
com 0s quais a empresa X tem parcerias);

o acbes de maketing (de promocdo e divulgacdo do Centro
Empresarial); e

o direito de uso da denominacéo e insignia do centro empresarial,

e Cedéncia de lugares de estacionamento;

e Servicos comuns (essenciais ao funcionamento e utilizagdo do Centro,
concretamente, servicos de limpeza, vigilancia e seguranca, supervisao,
desinfestacdo, energia, 4gua, contratos de manutencao e conservacéo das
areas, jardins e espagcos comuns, tratamento de residuos, seguro
multirriscos, sistema de gestdo de parqueamento e eventos periodicos
destinados as pessoas, em geral, que ai trabalhem).

Nos termos das clausulas do contrato, o cliente paga, mensalmente, a empresa X,
um montante por m? pela cedéncia de espaco e um montante fixo por cada lugar de
estacionamento. Por sua vez, o cliente obriga-se, ainda, a comparticipar,
mensalmente, nas despesas comuns do Centro. A quota-parte das despesas e
encargos mensais a pagar pelo cliente, para o funcionamento e utilizacdo do Centro
corresponde a um determinado montante por m2.

Em conformidade com as clausulas do contrato, a remuneracao pela cedéncia e uso
do espaco, pelo uso do estacionamento e as despesas comuns sdo indissociaveis
umas das outras, constituindo o ndo pagamento de qualquer delas fundamento de
resolucdo de todo o contrato.

Os rendimentos aqui em causa, auferidos pela empresa X, ndo se enquadram de
todo nas descri¢cdes presentes no n.° 2 do art.° 5.°, nem nas varias alineas do n.° 1
do 10.°, ambos do CIRS, contudo, poderdo, eventualmente, ter enquadramento no
n.° 2 do art.° 8.° do referido Caédigo.

Com efeito, a alinea a) do n.° 2 do art.° 8.° do CIRS refere-se as “...importancias
relativas a cedéncia do uso do prédio ou de parte dele e aos servigos relacionados
com aquela cedéncia;”, as quais integram o conceito fiscal de renda.

Ora, considerando a definicdo, para efeitos fiscais, de renda, tem-se que, para o
cbmputo do valor da renda recebida, deve ter-se em conta o valor dos servigcos que
se encontram associados a cedéncia do espaco.
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Assim, no caso concreto, considera-se terem enquadramento na alinea a) do n.° 2
do art 8.° do CIRS, quer as importancias relativas a cedéncia dos espacos,
incorporando o direito de acesso as areas e equipamentos de utilizagcdo comum, ao
cartdo de descontos, a acdes de marketing (tal como descritas nos elementos que
integram o PIV) e ao uso da denominagéo e da insignia do centro (direitos estes que
se considera ndo desvirtuarem o conceito fiscal de renda), bem como, as
importancias relativas aos servicos comuns, concretamente, ao servico de limpeza,
vigilancia e seguranca, supervisdo, desinfestacdo, energia, 4gua, manutencéo e
conservacdo das areas, jardins e espagos comuns, tratamento de residuos, ao
seguro multirriscos, ao sistema de gestéo de parqueamento e a eventos periodicos.
Por sua vez, considera-se terem também enquadramento naquela alinea as
importancias relativas a cedéncia dos lugares de estacionamento.

Face ao exposto, os rendimentos decorrentes do contrato de cedéncia, ocupacgéo e
utilizacéo de espaco celebrado com o cliente Y, bem como os gastos ligados a esses
rendimentos, estdo abrangidos pela exclusdo prevista no n.° 3 do art.° 22.° do EBF,
pelo que ndo devem ser considerados, para efeitos do apuramento do lucro tributavel
da SICAFI que resulte da converséo da empresa X.

Contrato de cesséo de exploracéo

Nos termos do contrato de cesséo de exploracao, objeto do presente PIV, a cedente
concede a cessionaria, a gestdo e exploracdo dos projetos de requalificacdo da
Quinta M (que abrange o Edificio, a Quinta e os Jardins), imével do qual a cedente é
dona e legitima proprietéria e que se encontra em processo de requalificacdo, com
vista a albergar um espaco cultural e turistico, aberto ao publico. A gestdo e
exploracdo deste projeto turistico e cultural, da qual a cedente é também dona e
legitima titular, € também concedida a cessionéaria no ambito do contrato em causa.

O comummente designado contrato de cesséo de exploracdo de estabelecimento,
gue se encontra regulado nos art.°s 1109.° e ss. do Cdédigo Civil, consiste num
negdcio juridico através do qual o titular do estabelecimento (cedente) transfere para
outrem (cessionario), temporariamente e mediante retribuigdo, o gozo de um prédio
ou parte dele em conjunto com a exploracdo de um estabelecimento comercial nele
instalado.

Ou seja, 0 objeto da cesséo de exploracdo ndo € o imdével em si — caso em que
configuraria um contrato de loca¢éo comercial — mas sim, o estabelecimento como
bem unitéario.

Apesar de a lei ndo fornecer uma noc¢do de estabelecimento comercial, este pode
definir-se como a pluralidade de coisas, corporeas (o proprio imével onde o
estabelecimento se encontra instalado, mercadorias, mobilia, equipamentos, etc.) e
incorpéreas (nome do estabelecimento, direitos provenientes de licencas
concedidas, etc.), devidamente organizado com vista a realizagéo do respetivo fim.

No caso em apreco, fica o cessionario autorizado, pelo prazo do contrato, renovavel
por iguais periodos, e mediante o pagamento de um montante, a utilizar o imével
Quinta M e respetivos espacgos, incluindo os bens e equipamentos que o integram,
com vista a gestdo e exploracdo dos projetos de requalificacdo desse imével e do
projeto turistico e cultural, assumindo, para tal, a posi¢cao contratual da cedente em
todos os contratos celebrados por esta no ambito desses projetos, sendo-lhe também
cedidos os trabalhadores afetos a exploracédo dos projetos.
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Fica o cessionario responsavel por cumprir toda a legislacao aplicavel as atividades
a desenvolver no ambito da exploracao dos projetos, assumindo 0s inerentes custos,
sendo também responsavel pelos encargos e despesas correntes inerentes ao
fornecimento de bens ou servigos relativos ao imoével cedido.

Verifica-se, portanto, que estamos perante a disponibilizacdo de uma determinada
universalidade de bens com aptiddo e autonomia econdémica (estabelecimento de
servigos culturais e turisticos), por determinado periodo de tempo, mediante
determinada remuneracdo, ou seja, estamos em presenca de uma cessdo de
exploragdo temporéria, pelo que se considera que os rendimentos obtidos pela
cedente ndo se enquadram naqueles a que se referem os art.°s 5.°, 8.° e 10.° do
CIRS.

Saliente-se, ainda, podendo levantar-se a divida quanto ao enquadramento destes
rendimentos na alinea a) do n.° 2 do art.° 8.° do CIRS, que esta se refere as
“...importancias relativas a cedéncia do uso do prédio ou de parte dele e aos servigcos

relacionados com aquela cedéncia;”, sendo que, no caso concreto, o objeto da
cedéncia ndo € um prédio em si, mas um estabelecimento como um bem unitario.

Assim, ainda que, de acordo com a interpretacdo acolhida na sequéncia do despacho
n.° 92/2020-XXIl do SEAF, se atenda apenas a descricdo do rendimento referido
naquela alinea e desconsidere a categoria a que 0s rendimentos em causa
pertencem (rendimento de natureza empresarial — Categoria B —, nos termos da
alinea e), do n.° 2, do art.° 3.° do CIRS), conclui-se que 0s mesmos nao tém ai
engquadramento.

Face ao exposto, os rendimentos provenientes do contrato de cesséo de exploracdo
celebrado com a Associagcdo M, bem como os gastos ligados a esses rendimentos,
ndo estdo abrangidos pela exclusdo prevista no n.° 3 do art.° 22.° do EBF, pelo que
devem ser considerados, para efeitos do apuramento do lucro tributavel da SICAFI
gue resulte da conversdo da empresa X.
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