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FICHA DOUTRINARIA

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

Cedéncia de utilizagdo de espagco acompanhada de varias prestacées de servigos -
centro de escritorios
Direito a dedugéao

25255, com despacho de 2024-03-27, do Diretor de Servigos da DSIVA, por
subdelegagao

| - Descrigao do pedido:

1. Comega por referir a Requerente que tem por objeto social, entre outras atividades, a
gestdo de imdveis proprios e arrendamento de bens iméveis, o desenvolvimento de
projetos imobiliarios e a construcado de edificios, tendo adquirido, para o seu portfélio de
ativos, o prédio urbano (terreno para construgdo) sito na [], no qual esta a ser construido
um edificio, designado por "edificio []", destinado a instalacdo e exploragdo de um
complexo de escritérios.

2. Acrescenta a Requerente que o «edificio [] faz parte do projeto [] localizado no [],
consistindo num complexo de [] edificios ([], [] e []) que visa a agregacao de escritorios
com uma arquitetura contemporanea e instalagdes de primeira linha, espacgos
comerciais, de lazer, restaurantes e zonas verdes que visam um conceito de bem-estar
e flexibilidade no trabalho» [1].

3. Menciona a Requerente que o edificio "[]" sera constituido em propriedade horizontal,
tera cerca de [ m2 de area total, [] pisos destinados a escritérios, [] rooftops, cerca de []
lugares de estacionamento distribuidos por [] pisos, cerca de [] lugares de
parqueamento de bicicletas, e ainda uma area comercial (com cerca de [| m2 situada no
piso []) composta por lojas destinadas a servigos e comércio, restauragéo e bebidas.

4. Diz também a Requerente que ira celebrar contratos de prestagdo de servicos com
terceiros (futuros ocupantes), através dos quais ira disponibilizar fisica e
temporariamente o espago, acompanhado de um conjunto variado de servigos
constante do Anexo 2 junto, que «é& possivel sumarizar () da seguinte forma:
i) Cedéncia de espagos individualizados/préprios, que constituem uma determinada
areal/fracdo do edificio, bem como de lugar(es) de estacionamento;

ii) Portaria para rececéo e identificagédo de visitantes;

iii) Servico de correspondéncia: recegdo e distribuicdo de correio e encomendas
recebidos; recolha e envio de correio;

iv) Fornecimento de eletricidade, agua e outros consumiveis em todos os espagos
comuns e ndo comuns;

v) Limpeza e manutengéo de todas as areas do edificio, incluindo dos equipamentos
que dele fazem parte;

vi) Disponibilizagdo de espagos de utilizagdo de acesso comum (tais como salas de
reunides, coffee corners, cafetarias/copas)

vii) Servigos de concierge para salas de reunido e eventos;

viii) Disponibilizagdo, manutencdo e gestdo de sistemas de seguranga (servigco de
seguranga, torniquetes, controlo de acesso e crachas, etc.);

ix) Disponibilizagdo de infraestruturas e equipamentos de tecnologia da informagéo
(salas para servidores, "docking stations", monitores e webcams, pontos de acesso a
rede de conexao por cabo, rede Wi-Fi, equipamento informatico nas salas de reunio,
equipamento de videoconferéncia, etc.;
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x) Gestdo e manutencao dos espagos de acesso publico (jardins, limpeza da fachada,
entre outros).» [2]

5. Acrescenta a Requerente que no edificio em aprecgo ira efetuar uma gestédo global e
integrada, que diretamente ira promover, organizar, gerir, dirigir e fiscalizar o
funcionamento e a utilizagdo dos escritdrios.

6. Refere ainda que as especificidades associadas ao uso do espaco se destinam a
utilizadores que procuram um pacote integrado de servigos, permitindo o exercicio da
sua atividade sem necessidade de adquirir a terceiros servigos associados a ocupagao,
ao uso ou a manutengao do espacgo afeto a sua atividade. [3]

7. Precisa que embora o contrato de prestacdo de servigos assinado apenas contemple
um utilizador (junto como Documento n.° 1), o numero de utilizadores podera variar ao
longo do tempo.

8. A Requerente pretende, assim, que Ihe seja confirmado que:

» 0S servigos supra mencionados configuram uma operagéo sujeita a IVA e dele nao
isenta, visto que os servigos prestados, pela qual cobra uma avenga mensal Unica,
compreende a cedéncia de utilizagao de espaco inserido num centro de escritérios € um
leque grande e variado de servicos que retiram a cedéncia de espaco o carater de
prestacdo de servigcos predominante na operagao, extravasando a mera colocagao
passiva do imovel a disposicdo do utilizador do espaco, ndo estando, assim, abrangida
pela isengao prevista na alinea 29) do artigo 9.° do Cdédigo do IVA (CIVA), tal como tem
considerado a AT em diversas decisdes (fichas doutrinarias);

» em consequéncia, assiste a Requerente o direito a dedugdo imediata do IVA
suportado em trabalhos preparatérios e de construgdo do prédio, a medida que forem
suportados e antes do inicio da exploragdo, como preconiza o Tribunal de Justiga da
Unido Europeia (TJUE);

» relativamente ao IVA ja suportado com os trabalhos de construcao do imével em
exercicios anteriores, estando a decorrer o prazo de 4 anos apdés o nascimento do
direito a deducgao (artigos 22.° e 98.°, n.° 2 do CIVA), trata-se de uma deducéo ab initio,
sendo que a concretizagao do direito a dedugao devera operar mediante a inscrigao do
valor do IVA dedutivel nos campos 20 a 24 de uma declaracdo periddica a entregar
dentro do prazo legal, desde que observado o prazo geral de 4 anos previsto no referido
artigo 98.°, n.° 2.

9. Com o pedido, a Requerente juntou dois documentos: contrato denominado "[]", a
que se encontram juntos 6 Anexos (Documento n.° 1) e a tradugao livre do Anexo 2
denominado "[]" (documento n.° 2).

10. Apods solicitagdo para efeito, a Requerente procedeu a jungdo da tradugéo (livre)
para lingua portuguesa do referido contrato, tendo também confirmado que nos espagos
locados exerce as atividades de supervisao (aqui se incluindo a vigilancia fisica), gestao
e/ou manutenc¢ao constantes.

Il - Enquadramento em sede de IVA

11. De acordo com o Sistema de Gestao e Registo de Contribuintes (SGRC), a
Requerente assume a natureza juridica de [], € um sujeito passivo de IVA, enquadrado
no regime normal, periodicidade trimestral desde 00/00/2017, que se encontra registado
pela atividade principal de «Promogao imobiliaria (desenvolvimento de projetos de
edificios)» - CAE 41100, e pelas atividades secundarias de «Arrendamento de bens
imobiliarios» - CAE 68200 e de «Construcdo de edificios (residenciais e nao
residenciais)» - CAE 41200, praticando apenas operagdes que conferem direito a
dedugédo do imposto.

12. O imével em apreco (terreno para construgédo) esté inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo [], da freguesia de [], concelho de [] ([]), a favor da Requerente, tal como
consta da Caderneta Predial junta como "Schedule []" (Anexo []).

ILi. - Analise dos documentos juntos
13. Conforme ja referimos, com o Pedido, a Requerente juntou um contrato denominado
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"[I", a que se encontram juntos 6 Anexos, dos quais [] se encontram em branco e ao
Anexos [] e [] séo relativos a "[]" e a "[]", respetivamente.

14. Ora, da tradugéo livre do referido contrato ("[]"), decorre que o mesmo foi celebrado
em 00/00/2023, entre a Requerente, como Primeira Outorgante, e o [] (que tem uma
Sucursal em Portugal com Nif. []), como Segunda Outorgante (doravante designada por
Utilizador).

15. Comega por decorrer dos Considerandos (A) a (D) deste contrato que a Requerente
é proprietaria do imével supra identificado, ja objeto de alvara de loteamento e alvara de
construgdo, no qual foi autorizada a construgdo de um edificio de servigos/comércio
com [] metros quadrados de area total de construgéo, constituido por [] pisos acima do
solo e [] pisos abaixo do solo, designado por "Edificio []" (doravante Edificio [] ou
Edificio), atualmente em desenvolvimento.

16. Finda a construcao sera submetido a propriedade horizontal, sendo que a utilizagdo
do Edificio [] passara a ser regulada também pelo regulamento de utilizagdo e pelo
regulamento de condominio (incluindo o regulamento de areas externas comuns), que
vinculara todos os seus utilizadores e ocupantes [Considerando (E) e Clausula 14].
17. Resulta dos Considerandos que:

«() (F) O Edificio de Escritérios [] sera um edificio de servigos complexo, sujeito a uma
gestdo global e integrada realizada pela Primeira Outorgante, que promove, organiza,
gere, dirige e fiscaliza diretamente o funcionamento e a utilizagdo do Edificio de
Escritérios [], atividade indispensavel nos termos deste contrato;

(G) As Outorgantes reconhecem que as especificidades inerentes a exploragéo, gestéao,
operacgao e utilizagdo do Edificio de Escritérios [] e de todas as areas que o compdem
sdo fundamentais para a intengdo das Outorgantes de celebrar este contrato, e
reconhecem ainda que estas ndo s&o compativeis com os contratos tipo previstos na lei
portuguesa e s6 podem ser salvaguardadas pelas clausulas aqui estabelecidas de
comum acordo, representando a real intengdo contratual das Outorgantes e
constituindo, desse modo, um contrato que, pela sua propria natureza, é atipico;
(H) O Edificio de Escritorios [] funcionarda como uma unidade harmoniosa, em que é
fundamental que a Primeira Outorgante coloque a disposi¢gdo da Segunda Outorgante
um conjunto completo de servigos, que permita o desenvolvimento da atividade logo
que a Segunda Outorgante se desloque para esse edificio, sem qualquer necessidade
de adquirir a terceiros quaisquer servigos associados; ()»

18. De harmonia com a Clausula 1.1 do contrato, a Requerente concede a Utilizadora
0s seguintes direitos:

«1.1.1. Direito de utilizagdo das areas de escritdrio, destinadas a servigos, situadas do []
ao [] andar do Edificio de Escritérios [], assim como dos lugares de estacionamento,
situados no piso [] e [] (todos em conjunto, as "Instalagées");

1.1.2. O direito de acesso, para os devidos efeitos, as areas comuns, nomeadamente
aos corredores, corredores de servigo, instalacbes sanitarias e ao parque de
estacionamento, nos termos que estiverem em vigor em cada momento;
1.1.3. O direito de beneficiar dos diversos servigos e da estrutura de apoio do Edificio de
Escritorios [], nomeadamente, mas n&o com caracter limitativo, servigos de limpeza,
seguranga, manutencao e reparagdo das areas comuns e das Instalagdes, assim como
dos equipamentos do Edificio de Escritérios [], todos eles enumerados no Anexo 2 aqui
junto;»

19. Ora, deste Anexo 2 (denominado "[]") consta o seguinte:

«A Segunda Outorgante beneficiard dos seguintes servicos e estruturas, sejam eles
prestados, geridos ou assegurados pela Primeira Outorgante:

Fonte de alimentacdo de reserva dos equipamentos (ex. power banks);

Servigo de conciergerie para salas de reunides e organizagao/apoio de eventos;

Design interior, incluindo plantas e pecas decorativas;

Servigos de manutencgéo e reparacao;

Servigo de rececao;

Servigo de seguranga;
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Atendimento telefénico centralizado;

Distribuicdo e entrega de correio recebido;

Recolha interna e despacho de correspondéncia a enviar;

Rececao de encomendas;

Limpeza do edificio (que inclui limpeza de areas comuns, espacgos de trabalho, limpeza
de janelas, limpeza de salas de reunides, limpeza de todos os sanitarios);

Fornecimento de agua em todo do edificio [];

Fornecimento de eletricidade em todo o edificio [J;

Ares condicionados, ventilacdo, filtragem, aquecimento e resfriamento;

Manutengao de espacos verdes;

Controlo de acessos através dos torniquetes;

Fornecimento e gestédo de crachas de acesso;

Espagos com equipamentos para impresséao e digitalizagao e prestagdo dos respetivos
Servicgos;

Estacionamento de viaturas;

Lugares de parqueamento de bicicletas;

Manutencgéo de equipamentos do edificio;

Manutengao técnica.
No que respeita especificamente a tecnologia de informacgéao (IT), a Primeira Outorgante
devera disponibilizar todos os elementos necessarios ao desenvolvimento da sua
atividade pela Segunda Outorgante:

Mobiliario por posto de trabalho (ex.° cadeira, secretaria);

"Docking stations";

Monitores externos;

Webcams;

Pontos de acesso a rede de conexao por cabo;

Rede Wi-Fi;

Equipamento informatico nas salas de reuniao;

Equipamento de videoconferéncia;

Salas para servidores e outros equipamentos informaticos e de tecnologia de
informagéo.
Além disso, o Edificio [ também deve estar completamente equipado com o seguinte:
Fit-outs de todo o espaco;

Mobiliario colaborativo;

Cacifos;

Decoragao;

Salas de reunides mobiladas;

Balcao de rececgao;

Espacos coffee break com:

- Frigorificos;

- Maquinas de café;

- Dispensadores de agua;

- Fruta (duas vezes por semana);

Acesso a cafetaria/copa equipadas com:

- Bancal/lavatorio;

- Frigorificos;

- Maquinas de café;

- Dispensadores de agua;

- Méaquinas de venda automética de comida (vending);

- Micro-ondas

Armarios/cacifos e chuveiros;

Fornecimento de consumiveis: gel e toalhetes;

Outros bens e equipamentos de saude e seguranga no trabalho (ex.° caixa de primeiros
socorros, extintores, desfibrilhadores, etc.).»

20. As instalagbes destinam-se unicamente a ser utilizadas pelo Utilizador para
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escritérios e estacionamento, ndo lhe podendo ser dado utilizagdo diferente, sendo da
responsabilidade do Utilizador obter, a expensas suas, todas as licengas e autorizagdes
administrativas perante entidades publicas e privadas, incluindo impostos e quaisquer
outras verbas necessarias para o exercicio da sua atividade nas instalagées (Clausulas
21e2.2).

21. De acordo com as Clausulas 3.1 e 3.2, o contrato sera celebrado pelo prazo de []
anos, contado a partir da Data de Entrega nos termos da Clausula 5.2., sendo
automaticamente renovado por periodos adicionais e sucessivos de [] anos.

22. A Clausula 5. determina, designadamente, que:

« 5.1. As Instalagbes serao entregues pela Primeira Outorgante a Segunda Outorgante
no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data em que ocorrer a uUltima das seguintes
condigdes cumulativas:

5.1.1. Conclusao dos trabalhos de construgéo do Edificio de Escritérios [];

5.1.2. Emissao da autorizagao de utilizacao do Edificio de Escritérios [];

5.1.3. Emisséao do certificado energético do Edificio de Escritérios [] ou das Instalagbes.
5.2. Uma vez satisfeitas todas as condi¢des previstas na Clausula 5.1 supra, a Primeira
Outorgante notificara a Segunda Outorgante da data (que respeite o prazo referido na
Clausula 5.1 supra), hora e local da entrega (a "Data de Entrega"). A referida
comunicagao devera ser enviada pela Primeira Outorgante a Segunda Outorgante com
antecedéncia minima de 10 (dez) dias uteis.»

23. Por todos os servigos prestados e supra identificados, o Utilizador pagara a
Requerente uma avenga mensal Unica no valor de [], acrescido de IVA, a partir da Data
de Entrega, revista anualmente de acordo com o coeficiente de atualizagdo definido
pelo INE (Clausulas 4.1 a 4.4).

24. De harmonia com a Clausula 6.1, a Requerente sera responsavel por manter as
instalagdes em boas condigcbes, reparadas e devidamente mantidas, bem como pelas
correspondentes obras.

25. A Requerente tem o direito de realizar inspe¢des as instalagbes em qualquer
momento, desde que notifique previamente o Utilizador, bem como pode aceder
permanentemente as instalagbes para a realizagdo de obras pelas quais € responsavel,
para realizar inspec¢des e intervengcdes nos elementos estruturais e infraestruturas do
Edificio que atravessem ou sejam adjacentes as instalagdes, e para realizar inspegdes e
intervencdes nos equipamentos instalados ou que atravessem as instalagbes, em
qualquer dos casos, mediante notificagdo ao Utilizador (Clausulas 8.1 e 8.2).

26. O Utilizador é responsavel por todos e quaisquer riscos decorrentes da detencgao,
operacgao, utilizagao e gestao das instalagdes, bem como responde por quaisquer danos
provocados a Requerente e / ou terceiros, decorrentes da utilizacdo das instalagdes,
pelo que devera contratar e manter apdlices de seguros para cobrir responsabilidade
civil decorrente da utilizagdo das instalagbes e do exercicio da sua atividade, mobiliario
e equipamentos, e para cobrir riscos e danos nas instalagbes e nas areas comuns do
Edificio decorrentes de riscos ou atos com origem no interior das instalagdes, devendo
ter coberturas contra incéndio e explosao, terramotos, tempestades, inundagbes e
danos causados por agua, quebra isolada de vidos, choques elétricos, greves, tumultos
e perturbagdes da ordem publica, sendo a seguranga das instalagbes uma
responsabilidade e um custo exclusivo do Utilizador (Clausulas 11.1, 11.2 e 11.9).
27. Quando o contrato terminar, o Utilizador devolvera as Instalagbes, completamente
livres e desocupadas, devolutas de pessoas e bens e em excelentes condi¢cdes de
funcionamento, manutengao, utilizagdo e limpeza, devendo reparar eventuais danos
antes da entrega das instalacdes e remover ou demolir as obras e benfeitorias
realizadas nas Instalagbes que a Requerente exigir (Clausulas 12.1, 12.2 e 12.6).

ILii. - Enquadramento da operagao em apreco
Il.i.a) Consideragbes Prévias
28. Cumpre, desde logo, chamar a atencao para o facto de o entendimento veiculado na
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presente Informagéo Vinculativa, assente na descrigdo efetuada pela Requerente e no
Contrato [] celebrado com o [] (Utilizador do espago cedido), em 00/00/2023, ser apenas
aplicavel a operagédo subjacente a este contrato e ndo ja a operagbes subjacentes a
contratos com posteriores ou outros Utilizadores.

29. Em resumo, a Requerente pretende a confirmagao: (i) da sujeicdo a IVA da
operagao subjacente ao referido contrato, (ii) da dedugao integral e imediata do imposto
suportado trabalhos preparatérios e de construgdo do prédio, a medida que forem
suportados e antes do inicio da exploragao, e (iii) direito a dedugéo ao IVA ja suportado
com os trabalhos de construgdo do imovel em exercicios anteriores, numa declaragéo
periddica a entregar dentro do prazo legal.

ILii.b) Enquadramento da prestagéo de servigos efetuada pela Requerente

30. No caso em aprego, cumpre aferir do enquadramento em sede de IVA da cedéncia
de utilizagdo das areas de escritério, destinadas a servigos, situadas do [] ao [] andar do
Edificio de Escritérios [], assim como dos lugares de estacionamento, situados no piso []
e [], destinadas a servicos (designadas por Instalagdes), direito de acesso a éareas
comuns, acompanhada de um leque vasto e variado de servigos constante do Anexo 2
(transcrito no ponto 19. desta Informacgéo), em contrapartida de uma remuneragao Unica
mensal.

31. Ora, comega por resultar do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estao sujeitas a
imposto as prestagdes de servigos efetuadas em territério nacional, a titulo oneroso, por
um sujeito passivo agindo como tal, considerando-se como prestagdes de servigos as
operagdes efetuadas a titulo oneroso que nao constituem transmissdes, aquisi¢cdes
intracomunitarias e importagdes de bens (artigo 4.°, n.° 1),

32. J& de acordo com o artigo 2.°, n.° 1, alinea a) do mesmo cédigo, sao sujeitos
passivos de imposto, entre outros, as pessoas coletivas que, de um modo independente
e com carater de habitualidade, exercam atividades de prestacao de servigos.

33. Sendo que duvidas nao subsistem que a operagdo em aprego consubstancia uma
prestacdo 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,

34. Cumprindo aferir se a mesma beneficia de alguma isengéo, mais concretamente da
isengéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, sendo condigdo necessaria tratar-
se de uma locagao.

35. Em termos de legislagdo nacional, determina o artigo 1022.° do Cdédigo Civil (CC)
que «Locagao é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o
gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo», assumindo a denominagédo de
arrendamento a locagao que tem por objeto coisas iméveis (artigo 1023.° deste codigo),
podendo o arrendamento ser para fins habitacionais ou ndo habitacionais, sendo que,
se nada for estipulado, o local arrendado deve ser gozado no ambito das suas aptiddes
em conformidade com a licenga de utilizagéo (artigo 1067.° do mesmo codigo).

36. Em sede de IVA, prescreve a alinea 29) do artigo 9.° do CIVA que a locacdo de
bens imdveis se encontra isenta de imposto, excecionando desta isencgao:

- as prestacgdes de servigos de alojamento, efetuadas no ambito 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 locagéo de bens iméveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragéo de
estabelecimento comercial ou industrial [subalinea c)],

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

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

37. Esta norma resulta da transposicédo do artigo 135.%, n.%. 1, alinea |) e 2 da Diretiva
IVA (Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28/11), que dita que:

«1. Os Estados-Membros isentam as seguintes operagoes: ()

1) A locagao de bens iméveis.
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2. Nao beneficiam da isengéo prevista na alinea I) do n. o 1 as seguintes operagoes:

a) As operacdes de alojamento, tal como definidas na legislacdo dos Estados-Membros,
realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com fung¢des analogas,
incluindo as locagbes 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.»

38. Todavia, ndo consta desta Diretiva IVA, nem, tdo pouco, do seu Regulamento de
Execugdo, o que se entende por locagdo, ndo tendo também sido conferida
competéncia aos Estados-membros para fixar esse conceito em conformidade com os
seus ordenamentos juridicos, o que significa que temos que recorrer a jurisprudéncia do
TJUE nesta matéria.

39. Antes, porém, cumpre notar que é jurisprudéncia constante deste Tribunal que as
isengdes previstas no artigo 135.° da Diretiva IVA, para além de consubstanciarem
derrogagbes ao principio geral de tributagdo das prestagbes de servigos efetuadas a
titulo oneroso por sujeitos passivos, constituem conceitos auténomos de direito da
Unido Europeia, pelo que devem ser objeto de interpretacdo estrita, ndo podendo,
contudo, aquelas isengdes serem interpretadas de forma a que fiquem privadas dos
seus efeitos [4].

40. Alias, recentemente, o TJUE considerou que aquele conceito deve ser interpretado
de forma restritiva, visto que é mais abrangente que o conceito previsto nos varios
direitos nacionais [5].

41. Ora, grosso modo, considera o TIUE que estamos perante uma locagcédo de bens
imoveis quando se verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do
imovel cede a uma pessoa (locatario), (ii) o direito de ocupar este imdvel, dele excluindo
as outras pessoas, (iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda
[6].

42. A locagao deve, assim, traduzir-se na colocagao passiva do imével a disposi¢ao do
locatario, estando ligada ao decurso do tempo e n&o gerando qualquer valor
acrescentado significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagdes de
servigos que retirem a locagao o caracter de preponderancia na operagao em causa [7].
43. Assim, por apego a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:

» a colocagdo passiva do imével a disposigdo do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e n&o deve gerar valor acrescentado significativo [8];

» a isengao da locagao do imovel nao é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de construcdo com vista a adaptacdo as necessidades da arrendataria
(construcdo "feita a medida"), e que antecedem a locagao; estas consubstanciam,
quanto muito, prestagbes acessorias em relagdo a operagao principal (locagao), dado
que nao constituem para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do
servigo principal do prestador em melhores condigbes, pelo que tém o mesmo
tratamento fiscal que a prestagdo principal [9];

» a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa esta excluida da
isengédo [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 colocacdo a disposicdo dos bens imoéveis é a prestagdo principal,
beneficiando de isengcdo de imposto [10];

» a colocagcdo passiva do imével a disposicdo do cliente deve ser a operagao
preponderante em relagdo as prestagcdes de servigos que lhe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal é
efetuado autonomamente [11];

» as prestacdes de servicos de supervisido, de gestdo e/ou de manutengao retiram, em
regra, o caracter preponderante a locagdo [12], e podem, até, descaracterizar a
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operagao como locagéao por falta de verificagdo de um dos pressupostos essenciais.

44. Ora, no caso em aprego, estamos perante uma cedéncia de utilizacdo das areas de
escritério, situadas do [] ao [] andar do Edificio, assim como dos lugares de
estacionamento, situados no piso [] e [], mobiladas e equipadas (secretarias, cadeiras,
"docking stations", monitores externos, webcams; rede Wi-Fi, equipamento informatico
nas salas de reunido, equipamento de videoconferéncia, salas para servidores e outros
equipamentos informaticos e de tecnologia de informagao, mobiliario colaborativo,
cacifos, decoragao, salas de reunides mobiladas, balcao de rececdo, espacos coffee
break, etc.), bem como o acesso a areas comuns (corredores, corredores de servico,
instalagdes sanitarias),

45. Acompanhados de um leque variado de servigos (elencados no Anexo 2, transcrito
no ponto 19. desta Informacdo), tais como fonte de alimentagdo de reserva dos
equipamentos (ex. power banks), servico de conciergerie para salas de reunibes e
organizagao/apoio de eventos, servicos de manutencdo e reparagdo, servico de
rececdo, servico de seguranga, atendimento telefénico centralizado, distribuicdo e
entrega de correio recebido, recolha interna e despacho de correspondéncia a enviar,
limpeza do Edificio (que inclui limpeza de areas comuns, espagos de trabalho, limpeza
de janelas, limpeza de salas de reunibes, limpeza de todos os sanitarios), fornecimento
de agua e eletricidade, ar condicionado, ventilagcdo, filiragem, aquecimento e
resfriamento, manutencdo de espagos verdes, controlo de acessos e fornecimento e
gestdo de crachas de acesso, manutengédo de equipamentos do edificio, manutencgao
técnica.

46. Para além de uma remuneragao (avenga) unica mensal, o Utilizador do Edificio sera
responsavel por todas as licengas e autorizagdes necessarias ao exercicio da sua
atividade no Edificio, bem como pelos seguros para cobrir responsabilidade civil
decorrente da utilizagdo das instalagdes e do exercicio da sua atividade, mobiliario e
equipamentos, e para cobrir riscos e danos nas instalagcbes e nas areas comuns do
Edificio decorrentes de riscos ou atos com origem no interior das instalagbes, devendo
ter coberturas contra incéndio e explosao, terramotos, tempestades, inundacgbes e
danos causados por agua, quebra isolada de vidos, choques elétricos, greves, tumultos
e perturbagdes da ordem publica, sendo que a seguranga das instalagbes uma
responsabilidade e um custo exclusivo seu.

47. Sendo certo que a cedéncia dos equipamentos supra mencionados, ndo tendo sido
efetuada a locagao dos equipamentos em separado da locagédo do espago, nem tendo
sido atribuido qualquer valor autbnomo na remuneragéao a auferir, consubstancia uma
prestagdo de servigos acessoéria em relacdo a cedéncia de utilizagdo de espago, nao
constituindo para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do servigo
principal do prestador em melhores condigdes.

48. Relativamente aos estacionamentos que, em abstrato, podem constituir para a
clientela um fim em si mesmo, na situacdo em apreco, parece-nos nao ser o caso,
configurando um meio de o Utilizador beneficiar do servigo principal (utilizagdo do
Edificio onde os estacionamentos estdo localizados) em melhores condigdes,
consubstanciando também uma prestagao de servigos acessoria em relagdo a cedéncia
de utilizagdo de espacgo, ndo constituindo para a clientela um fim em si mesmo.

49. Porém, o mesmo ja ndo se podera dizer dos servigos prestados, tais como,
fornecimento de luz, agua e ar condicionado, servicos de recegido, servico de
seguranga, atendimento telefénico, controlo de acessos e gestéo de crachas de acesso,
recolha e despacho de correspondéncia, servigos de limpeza (espagos de trabalho,
salas de reunibes, sanitarios, areas comuns), servicos de manuteng¢ao e reparagédo do
Edificio e seus equipamentos, manutencao técnica, prestados de forma integrada e
global, conferindo ao Utilizador um conjunto de vantagens e beneficios que parecem
assumir um caracter preponderante em relagdo a disponibilizagdo da utilizagdo do
Edificio.

50. Por outro lado, o tipo de servigos prestados (nomeadamente, gestao global e
integrada do Edificio, manutengcdo dos espagos de trabalho e seus equipamentos,
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seguranga / vigilancia, rececao / controlo de acessos, atendimento telefénico, recolha e
despacho de correspondéncia) denota uma conduta bastante ativa por parte da
Requerente na operagdo, que nao se reconduz, de modo algum, a uma colocagao
passiva do espago a disposi¢do do Utilizador, gerando valor acrescentado significativo.
51. No que toca aos servicos que retiram, em regra, o caracter preponderante a
locagdo, ou seja, supervisdo (aqui se incluindo a vigilancia fisica), gestdo e/ou
manutencgao constantes, confirmada pela Requerente, temos que os servigos de gestéo
global e integrada do Edificio se encontram previstos, desde logo, no Considerando (F)
do Contrato (transcrito no ponto 17. desta Informagado), sendo que os servigos de
manutengao do Edificio (espago locado) e seus equipamentos também se encontram
previstos no Anexo 2 (transcrito no ponto 19. desta Informagéo),

52. Ja quanto aos servigos de seguranga, sendo certo que ndo se reconduzem, s6 por
si, a uma atividade de supervisao, se efetivamente tiverem lugar no espago interior das
Instalagées, ou seja do Edificio (onde funcionam os escritérios), como parece ser o
caso, podem colocar em causa um dos pressupostos de preenchimento obrigatério para
que estejamos perante uma locacgao - (ii) o direito de ocupar este imével, dele excluindo
as outras pessoas.

53. Desta forma, a operagéo aqui em apreco, pela qual é cobrada uma "avenga" mensal
Unica, € constituida pela cedéncia de utilizagdo de um Edificio (equipamento e
estacionamento), acesso as partes comuns, e por um leque vasto e variado de servigos
[designadamente, fornecimento de luz, agua e ar condicionado, servigos de rececao,
servico de segurancga, atendimento telefénico, controlo de acessos e gestdo de crachas
de acesso, recolha e despacho de correspondéncia, servigos de limpeza (espagos de
trabalho, salas de reunibes, sanitarios, areas comuns), servicos de manutengéo e
reparacédo do Edificio e seus equipamentos, manutencdo técnical, que retira aquela
cedéncia de utilizagao de espago o caracter predominante, extravasando claramente a
mera colocagao passiva do imével a disposicdo da sociedade.

54. Pelo que a operagdao em aprego nao pode beneficiar da isengao prevista na alinea
29) do artigo 9.° do CIVA, nem de qualquer outra, sendo sujeita a IVA nos termos gerais
[artigos 1.°, n.° 1, alinea a) e 4.°, n.° 1], devendo a "avenga" mensal Unica acrescer IVA
a taxa normal, nos termos do artigo 18.°, n.° 1, alinea c), em conformidade com a
Clausula 4.2 Contrato em apreco.

Il.i.c) Direito a dedugao imediata do imposto suportado com a construgao

55. Nesta sede, pretende a Requerente que lhe seja confirmado o direito a dedugéo
imediata do IVA suportado em trabalhos preparatérios e de construgdo do prédio, a
medida que forem suportados e antes do inicio da exploragéo.

56. Ora, o direito a dedugdo vem previsto nos artigos 19.° a 26.°, sendo que, em regra,
confere direito a deducéo o imposto devido ou pago pela aquisi¢cdo de bens e servigos a
outros sujeitos passivos que, para além de constar de faturas emitidas sob a forma legal
(que observem o previsto nos artigos 36.° ou 40.°, consoante os casos), emitidos em
nome e na posse do sujeito passivo, se destine a pratica de transmissdes de bens e
prestacdes de servigos sujeitas a imposto e dele ndo isentas [artigo 20.°, n.° 1, alinea
a)], e que nao se encontre excluido do direito a dedugao (artigo 21.°).

57. Nesta sede, cumpre chamar a atengéo para o previsto no artigo 20.°, n.° 1, alinea a),
ou seja, apenas pode deduzir-se o imposto que tenha incidido sobre bens ou servigos
adquiridos, importados ou utilizados pelo sujeito passivo para a realizagdo de
transmissdes de bens e / ou prestacdes de servigos sujeitas a imposto e dele nao
isentas, tendo que existir uma relagao direta e imediata entre os inputs e os outputs.
58. Sendo certo que resulta da jurisprudéncia do TJUE que, em regra, para exercer o
direito a8 deducédo, ndo € necessario que o sujeito passivo esteja ja a desenvolver a
atividade, mas apenas que tenha essa intengdo e que tal possa ser comprovado por
elementos objetivos.

59. Conforme considerou no Acérdao de 21/03/2000, procs. C-110/98 a C-147/98:

«46. O artigo 4.° da Sexta Directiva ndo se opde, no entanto, a que a administracao
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fiscal exija que a intencdo declarada de iniciar as actividades econémicas que dé&o
origem a operacgoes tributaveis seja confirmada por elementos objectivos. Neste
contexto, ha que sublinhar que a qualidade de sujeito passivo s6 é definitivamente
adquirida se a declaragéo de inteng&o de iniciar as actividades econdmicas projectadas
foi feita de boa fé pelo interessado. Em situagdes fraudulentas ou abusivas, em que, por
exemplo, o interessado simulou desenvolver uma actividade econdémica especial, mas
procurou, na realidade, fazer entrar no seu patrimoénio privado bens que podem ser
objecto de deducgdo, a administragdo fiscal pode pedir, com efeitos retroactivos, a
restituicdo das quantias deduzidas, uma vez que essas dedugdes foram concedidas
com base em falsas declaragées ().

47. Daqui resulta que quem tem a intencéo, confirmada por elementos objectivos, de
iniciar de modo independente uma actividade econémica na acepgéo do artigo 4.° da
Sexta Directiva e para esse fim efectua as primeiras despesas de investimento deve ser
considerado um sujeito passivo. Actuando como tal, essa pessoa tem portanto, de
acordo com os artigos 17.° e seguintes da Sexta Directiva, o direito de deduzir
imediatamente o IVA devido ou pago sobre as despesas de investimento efectuadas
para os fins das operagdes projectadas que concedem o direito a dedugéo, sem ter de
esperar o inicio da exploracao efectiva da sua empresa.»

60. Ora, desde logo e como vimos supra, em regra, a locagdo consubstancia uma
operacgao isenta de IVA nos termos do artigo 9.°, alinea 29) do CIVA, que ndo confere
direito a dedug¢ado do imposto suportado a montante.

61. No que tange aos elementos objetivos de que dispomos nesta data, temos que
relativamente a operagédo subjacente ao Contrato [] celebrado com [] (Utilizador do
espago cedido), em 00/00/2023, a mesma sera sujeita a IVA.

62. Porém, a mesma ainda nao se encontra a ser prestada. Efetivamente e conforme
resulta do considerando (D) do Contrato, o Edificio [] (onde a mesma sera prestada)
ainda se encontra em construgao.

63. Ao que acresce, conforme démos nota no ponto 16. desta Informacgéao, finda a
construgéo sera submetido a propriedade horizontal [Considerando (E)], na qual sera
fixada a permilagem das varias fragcbes / areas que compdéem o Edificio [].

64. Importa ter presente que, tal como menciona a Requerente no ponto 8. do Pedido, o
Edificio [] também tera uma area comercial, havendo também dulvidas quanto a
composicdo do Edificio ([] andares ou do [] ao [] andar).

65. Desta forma, ndo podera a Requerente deduzir imediatamente o IVA suportado em
trabalhos preparatérios e de construgao do prédio.

66. S6 o podera fazer quando se mostre efetuada a propriedade horizontal do Edificio [],
na propor¢cdo da permilagem corresponde a area de escritérios objeto do Contrato []
celebrado com [] (Utilizador do espacgo cedido), em 00/00/2023.

67. Sem prejuizo de eventuais regularizacdes a efetuar nos termos do artigo 26.°, n.° 6,
alinea c) do CIVA, no caso de vir a afetar o Edificio a locagdes isentas, no prazo de 20
anos, dado que, conforme vimos supra, a locagao de imoveis configura, em regra, uma
operagao isenta nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, nao conferindo esta
isencao direito a dedugao.

Il.i.d) Dedugéo do IVA suportado em exercicios anteriores

68. Por ultimo, pretende a Requerente que Ihe seja confirmado que, quanto ao IVA ja
suportado com os trabalhos de construgdo do imoével em exercicios anteriores, estando
a decorrer o prazo de 4 anos apds o0 nascimento do direito a dedugéo (artigos 22.° e
98.%, n.° 2 do CIVA), trata-se de uma dedugéo ab initio (e ndo de uma regularizagao),
sendo que a concretizagdo do direito a dedugdo, que deve observar o referido nos
pontos 65. a 67., devera operar mediante a inscricdo do valor do IVA dedutivel nos
campos 20 a 24 de uma declaracéo periddica a entregar dentro do prazo legal, desde
que observado o prazo geral de 4 anos previsto no referido artigo 98.°, n.° 2.

69. Ora, determina o mencionado artigo 22.° do CIVA que:

«1 - O direito a dedugdo nasce no momento em que o imposto dedutivel se torna
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exigivel, de acordo com o estabelecido pelos artigos 7.° e 8.°, efectuando-se mediante
subtracgdo ao montante global do imposto devido pelas operagdes tributaveis do sujeito
passivo, durante um periodo de declaragdo, do montante do imposto dedutivel, exigivel
durante o mesmo periodo.

2- Sem prejuizo do disposto no artigo 78.°, a deducéo deve ser efetuada na declaracéo
do periodo ou de periodo posterior aquele em que se tiver verificado a recegédo das
faturas ou de recibo de pagamento do IVA que fizer parte das declaragbes de
importagao».

70. Por sua vez, prescreve o artigo 98.°, n.° 2 do mesmo cédigo que «[s]em prejuizo de
disposi¢des especiais, o direito a dedugdo ou ao reembolso do imposto entregue em
excesso sO pode ser exercido até ao decurso de quatro anos apds o nascimento do
direito a dedugédo ou pagamento em excesso do imposto, respectivamente.»

71. Ja o artigo 78.° é relativo a regularizagdes de imposto ja liquidado ou deduzido,
decorrentes de varias situagdes (anulagédo de operagdes, erros de célculo ou de registo,
créditos de cobranga duvidosa, etc.)

72. Atendendo a que se trata de uma deducgéao ab initio, a Requerente podera deduzir o
IVA suportado e contabilizado em periodos anteriores, mas que ainda nao foi deduzido,
na proporgdo da permilagem corresponde a area de escritérios objeto do Contrato []
celebrado com [] (em 00/00/2023), desde que dentro do prazo de 4 anos previsto no
artigo 98.°, n.° 2 do CIVA, numa declaragao periddica de IVA a entregar posteriormente
a propriedade horizontal, relevando esse imposto nos campos 20 a 24.

IV - Conclusao

73. Face ao exposto, concluimos que:

73.1.1. nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, para beneficiar de isencéo, a
locacdo deve traduzir-se na colocagao passiva do imovel a disposicado do locatario,
estando ligada ao decurso do tempo e ndo gerando qualquer valor acrescentado
significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestacdes de servigos que retirem
a locacgao o caracter de preponderancia na operagao em causa;

73.1.2. a operagéo (subjacente ao Contrato [] celebrado com [] em 00/00/2023), pela
qual é cobrada uma "avenga" mensal Unica, é constituida pela cedéncia de utilizagcédo de
um Edificio (equipamento e estacionamento), acesso as partes comuns, e por um leque
vasto e variado de servigos [designadamente, fornecimento de luz, agua e ar
condicionado, servigos de recegdo, servico de seguranga, atendimento telefénico,
controlo de acessos e gestdo de crachas de acesso, recolha e despacho de
correspondéncia, servicos de limpeza (espacos de trabalho, salas de reunibes,
sanitarios, areas comuns), servicos de manutengédo e reparacdo do Edificio e seus
equipamentos, manutencao técnica], que retira aquela cedéncia de utilizagao de espaco
o caracter predominante, extravasando claramente a mera colocagao passiva do imével
a disposi¢ao da sociedade;

73.1.3. assim, a operagdo em apreco ndo pode beneficiar da isencdo prevista na alinea
29) do artigo 9.° do CIVA, nem de qualquer outra, sendo sujeita a IVA nos termos gerais
[artigos 1.°, n.° 1, alinea a) e 4.°, n.° 1], devendo a "avenga" mensal Unica acrescer IVA
a taxa normal, nos termos do artigo 18.%, n.° 1, alinea c);

73.2. atendendo a que a locagdo consubstancia uma operagado isenta de IVA nos
termos do artigo 9.°, alinea 29) do CIVA, que nao confere direito a dedugéo do imposto
suportado a montante, que o Edificio [] ainda se encontra em construgédo e que sé finda
a sua construgdo sera submetido a propriedade horizontal, a Requerente ndo podera
deduzir imediatamente o IVA suportado em trabalhos preparatérios e de construgao do
prédio, s6 o podendo fazer quando se mostre efetuada a propriedade horizontal do
Edificio [], na proporgao da permilagem corresponde a area de escritorios objeto do
Contrato [] celebrado com [] (Utilizador do espago cedido), em 00/00/2023;

73.3. atendendo a que se trata de uma deducéo ab initio, a Requerente podera deduzir
o IVA suportado e contabilizado em periodos anteriores, mas que ainda nao foi
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deduzido, na propor¢do da permilagem corresponde a area de escritérios objeto do
Contrato [] celebrado com [] (em 00/00/2023), desde que dentro do prazo de 4 anos
previsto no artigo 98.°, n.° 2 do CIVA, numa declaragédo periddica de IVA a entregar
posteriormente a propriedade horizontal, relevando esse imposto nos campos 20 a 24.

[1] Cfr. "DESCRICAO DOS FACTOS SOBRE OS QUAIS SE PRETENDE A
QUALIFICACAO JURIDICO-TRIBUTARIA", ponto 6°

[2] Ibidem, ponto 16°

[3] Ibidem, ponto 12°

[4] Cfr., a titulo exemplificativo, o Acérdao (Ac.) de 12/09/2000, proc. C-358/97, ns. 52 e
55, e 0 Ac. de 18/11/2004, proc. C-284/03, n.° 16

[5] Cfr. Ac. de 23/02/2019, proc. C-278/18, n.° 17

[6] Cfr., neste sentido a titulo exemplificativo, o Ac. de 09/10/2001, proc. C-409/98, n.°
31

[7] Cfr., neste sentido a titulo exemplificativo, o Ac. do proc. C-284/03, ns. 20 e 23

[8] Cfr. Ac. do proc. C-284/03, ns. 20 e 23

[9] Quanto as prestagdes acessorias cfr. Ac. de 19/12/2018, proc. C-17/18, n.° 34

[10] Cfr. Ac. do proc. C-278/18, n.° 31, e Ac. do proc. C-17/18, ns. 38 a 40

[11] Cfr. Ac. do proc. C-17/18, ns. 32 e 33

[12] Cfr. Ac. do proc. C-278/18, n.° 21
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