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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .
Arrendamento de Imével

24928, com despacho de 2024-01-24, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

1- A Requerente solicita esclarecimento, quanto ao IVA a aplicar tendo em conta o
seguinte:

"Tenho um imdvel que vou arrendar a uma entidade publica - Junta de freguesia.

As atividades que a junta de freguesia permite desenvolver tém a ver com ocupagéao de
idosos, e nao representa fins lucrativos, ou seja, ndo € um servigo a prestar".

2- Pretende saber se, além do Imposto de selo e do imposto em IRS de 28%, tera ainda
que pagar o IVA, bem como se, sendo a cessionaria a suportar 80 % do custo mensal
relativo ao valor dos contratos de eletricidade, agua e telecomunicagdes, deve a
requerente passar recibo dos mesmos para além do recibo de renda?

Il - Enquadramento em IVA

3- De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes a Requerente,
encontra-se registada, desde, 2023.06.14, pelo exercicio da atividade principal "
ACTIVIDADES DE GINASIO (FITNESS)" a que se refere o Cédigo CAE 93130 da
tabela de Classificagdo Portuguesa de Atividades Econdmicas, encontrando-se
enquadrada no regime de tributacdo normal com periodicidade trimestral.

4- A Requerente é proprietaria das fracoes afetas a uso comercial, designadas pelas
letras "A" e "B", correspondentes ao r/c direito e esquerdo, respetivamente do prédio em
propriedade horizontal sito no n° 5 e 5 C da Av. Almirante Gago Coutinho, em Mem
Martins, descritas na Conservatéria do Registo Predial sob o n°® 554, da freguesia
Algueirdo-Mem Martins e inscritas na matriz predial urbana sob o artigo n° 3920 da
mesma freguesia.

5- Da analise da minuta do Contrato de Cedéncia de Uso

5.1 Da minuta do contrato junto, denominado "Contrato de Cedéncia de Uso", celebrado
entre a Requerente, na qualidade de proprietaria, e a Junta de Freguesia para o
desenvolvimento de atividades promovidas pela Cessionaria no contexto do programa
"Movimenta-te" financiado pelo Plano de recuperagéo e resiliéncia (PRR), a primeira
dara de subarrendamento o imoével identificado na minuta do referido contrato, ao
segundo (Clausula 1.1 e 1.2).

5.2 De acordo com a Clausula 1.3 e 1.4, a cedéncia de uso das fragdes identificadas no
namero um, inclui a utilizacdo de equipamentos e respeitam aos seguintes periodos
temporais:

a) Fragdo "A" (ginasio) trés periodos de 2 h por semana, a agendar com 15 dias de
antecedéncia, entre as 9.30h e as 15.00h.
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b) Fragdo "B": todos os dias uteis entre as 9.30h e as 17.30h.

5.3 Nos termos da Clausula Segunda, o presente contrato produzira efeitos a data da
sua assinatura e vigorara pelo periodo de 12 (doze) meses.

5.4 O contrato renovar-se-a, por idénticos periodos, até ao limite de duas vezes, caso
nenhuma das partes se oponha a sua renovagao)

5.5 O valor da renda estipulado é de 800,00 (oitocentos euros) (clausula 3)

5.6 A Cessionaria suportara ainda o valor equivalente a 80 % do custo mensalmente
faturado pelas fornecedoras dos servigos essenciais de agua, eletricidade, Internet e
limpeza até ao limite de 200,00 (duzentos euros) por més. (clausula 4 e clausula 5.1 al

b)).

5.7 A cedente obriga-se a facultar o uso das fragdes e equipamentos mencionados na
clausula primeira para a realizagcdo das atividades do projeto "Movimenta-te".

Da isencéo da alinea 29) do artigo 9° do CIVA

6- O arrendamento de imdéveis consubstancia uma prestagcéo de servigos relacionada
com imoveis, nos termos da alinea h) do n.° 2 do 31.°-A do Regulamento de Execugao
(UE) n.° 282/2011 do Conselho, de 15/03, considerando-se localizada em territorio
nacional quando o imével objeto de arrendamento se situa neste territorio.

7- Deste modo, estando esta operacédo sujeita a IVA, cumpre aferir se a mesma
beneficia de alguma isengdo, mais concretamente da isengao prevista na alinea 29) do
artigo 9.° do CIVA, ou se cai nalguma das suas excegoes.

8- Assim, prescreve a alinea 29) do artigo 9.° do CIVA que a locacao de bens imdveis
se encontra isenta de imposto, excecionando desta isencgéo:

- as prestagdes de servigos de alojamento, efetuadas no dmbito da atividade hoteleira
ou de outras com fungdes analogas, incluindo parques de campismo [subalinea a)],

- a locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos [subalinea b)],
- a locagédo de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer
outra locacao de bens iméveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragao de
estabelecimento comercial ou industrial [subalinea c)],

- a locacgao de cofres-fortes [subalinea d)],

- a locagéo de espacos para exposigdes ou publicidade [subalinea e)].

9- Esta norma resulta da transposi¢do dos n.%s. 1, alinea |I) e 2 do artigo 135.°, da
Diretiva IVA (Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28/11), que dita que:

«1.0s Estados-Membros isentam as seguintes operagdes: ()

I) A locacao de bens imoveis.

2. Nao beneficiam da isengao prevista na alinea I) do n. o 1 as seguintes operagoes:

a) As operacdes de alojamento, tal como definidas na legislagcdo dos Estados-Membros,
realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com fung¢des analogas,
incluindo as locagdes de campos de férias ou de terrenos para campismo;

b) A locacao de areas destinadas ao estacionamento de veiculos;

c) A locagao de equipamento e de maquinaria de instalagao fixa;

d) A locagéo de cofres-fortes.

Os Estados-Membros podem prever outras excegcbes ao ambito de aplicagdo da
isengdo prevista na alinea 1) do n.° 1.»
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10- Todavia, ndo consta da mencionada Diretiva, nem do Regulamento de Execugéo
(UE) n.° 282/2011 do Conselho, o que se entende por locagdo, nem foi conferida
competéncia aos Estados-Membros para fixar tal conceito em conformidade com os
seus ordenamentos juridicos, pelo que teremos que recorrer a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) nesta matéria.

11- E nesse sentido, tem o TJUE vindo a defender que estamos perante uma locagéo
de bens imoveis quando se verificam os seguintes pressupostos:

1. O proprietario do imével / senhorio ceder a uma pessoa (locatario/arrendatario);

2. O direito de este ocupar o imével, dele excluindo as outras pessoas;

3. Por determinado periodo de tempo (prazo);

4. Mediante o pagamento de uma contraprestagao - renda.

12- Traduzindo-se a locagado, para efeitos de isencdo, na colocacdo do imével a
disposicdo do locatario, durante certo periodo de tempo, ndo sendo a mesma
acompanhada de quaisquer prestagdes de servigos que retirem a locagao o caracter de
preponderancia na operagdo em causa.

13- Por apego a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:

» a colocagao passiva do imével a disposicao do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e ndo deve gerar valor acrescentado significativo;

» isenc¢éo da locagdo do imével ndo é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de construcdo com vista a adaptagdo as necessidades da arrendataria
(construgdo "feita a medida"), e que antecedem a locagao; estas consubstanciam,
quanto muito, prestagbes acessoérias em relagdo a operagao principal (locagdo), dado
que nao constituem para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do
servigo principal do prestador em melhores condicbes, pelo que tém o mesmo
tratamento fiscal que a prestacdo principal;

» a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa esta excluida da
isengao [1? parte da subalinea c) da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA]; porém, se
aqueles nao puderem ser dissociados da cedéncia dos referidos bens imoveis, antes
fazendo parte integrante da mesma, considera-se que estamos perante uma prestagéo
Unica na qual a colocagdo a disposicao dos bens imdveis € a prestacao principal,
beneficiando de isencdo de imposto;

» a colocagdo passiva do imével a disposicdo do cliente deve ser a operagao
preponderante em relagédo as prestagdes de servigos que lhe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal é
efetuado autonomamente;

» as prestacdes de servigcos de supervisdo, de gestdo e/ou de manutencdo constantes
retiram, em regra, o caracter preponderante a locacado, e podem, até, descaracterizar a
operagao como locagéao por falta de verificagdo de um dos pressupostos essenciais.

Il - Analise da questao suscitada

14- Desde logo, assinala-se que o entendimento veiculado na presente informacéo
vinculativa assenta na minuta do Contrato de Cedéncia de Uso, nos exatos termos em
que foi apresentado.

15- Ora, pretende a Requerente saber se a operagao em apreco podera beneficiar da
isengdo prevista na alinea 29) do artigo 9° do CIVA, relativa a locagdo de iméveis, ou,
se ao invés, deve ser sujeita a IVA nos termos gerais, bem como se deve ser liquidado
IVA a taxa de 23%, nos servigos prestados de eletricidade, agua, Internet e limpeza, e
se a fatura devera ser descriminada, mencionando o valor efetivo da renda ( 800,00) e o
valor adicional fixo para compensar as despesas com agua, luz, gas e internet.
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16- Assim, comega por resultar dos termos conjugados da alinea a) do n°1 do artigos 1°
e n° 1 do artigo 4° do CIVA que estédo sujeitas a imposto as prestagdes de servigos
efetuadas em territério nacional, a titulo oneroso, por um sujeito passivo agindo como
tal, considerando a alinea a) do n° 1 do artigo 2.° do mesmo cédigo que sdo sujeitos
passivos de imposto, entre outras, as pessoas singulares ou coletivas que, de um modo
independente e com carater de habitualidade, exercam atividades de prestagdo de
Servigos.

17- Sendo que duvidas nao subsistem que, no caso em analise, estamos perante uma
prestagdo de servicos localizada em territério nacional, efetuada a titulo oneroso, por
um sujeito passivo no exercicio habitual da sua atividade, pelo que é tributada em sede
de IVA.

18- Veja-se que da minuta do Contrato, em parte supratranscrito, resulta que a
Requerente cede, por periodos temporais limitados, o direito de utilizacdo dos
equipamentos e mobiliario dos imdveis, cedendo "apenas" o direito de utilizagado ou uso
dos imoveis, e ndo o direito de utilizagado ou uso exclusivo.

19- Desta forma, ainda que se considere que a cedéncia de utilizacdo de espago
consubstancia uma locagdo, a mesma ndo pode beneficiar da isengdo de imposto
prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA e da correspondente alinea |) do n.° 1 do
artigo 135.° da Diretiva IVA, por ndo observagao do pressuposto antes mencionado no
n°® 2 do ponto 11 desta informacao.

20- Nesse sentido, € no que diz respeito aos servigos associados a cedéncia da
utilizagdo do espacgo, consubstanciam igualmente prestagdes de servigos sujeitas a IVA
e nédo isentas, aplicando-se a taxa normal consagrada na alinea c) do n.° 1 do artigo
18.° do CIVA.

IV - CONCLUSAO:
21- Face ao exposto, concluimos que:

21.1. O TJUE considera que estamos perante uma locagdo de bens imoveis isenta
quando se verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do imovel
cede a uma pessoa (locatario), (ii) o direito de ocupar este imovel, dele excluindo as
outras pessoas, (iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda,
sendo que o direito conferido a sociedade de ocupar o imével dele excluindo outras
pessoas é posto em causa, designadamente, pela cedéncia de uso por periodos
temporais;

21.2. No contrato em aprego, pelo qual é cobrada uma "renda", € constituida pela
cedéncia, num periodo temporal devidamente definido e limitado, de utilizacdo de dois
imoveis e respetivos moveis e equipamentos (sem utilizagdo exclusiva) e por servigos,
designadamente, disponibilizacao de agua, eletricidade, Internet e limpeza.

32.3. Assim, as operagdes em causa, ainda que faturadas separadamente, ndo podem
beneficiar da isengéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, sendo sujeitas a IVA
nos termos gerais, a taxa normal prevista no artigo 18.°, n.° 1, al. ¢) do mesmo cédigo.
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