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FICHA DOUTRINARIA

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

Contrato de Subarrendamento + Despesas Acessorias - Enquadramento, em sede de
IVA.

29156, com despacho de 2026-01-26, do Diretor de Servigos da DSIVA, por
subdelegagao

| - PEDIDO

1. No pedido de informacgao vinculativa apresentado, a Requerente na sua exposicao,
que se transcreve em parte, solicita esclarecimentos em relagédo ao seguinte:

i. Sera efetuado um contrato de subarrendamento para fins ndo habitacionais e
pretende-se clarificar qual o enquadramento em sede de IVA, mais concretamente se a
"renda mensal contratualizada" deve "ser faturada com incidéncia de lva ou isenta de
Iva pelo artigo 9.° do CIVA"; e

ii. Quanto as "despesas" acessorias que sdo "mencionadas no ponto 9 do contrato" é
questionado se as mesmas "devem ser redebitadas com incidéncia de IVA ou isentas
pelo mesmo artigo?".

Il - FACTOS APRESENTADOS E ENQUADRAMENTO DA REQUERENTE

2. O Requerente apresenta na sua exposi¢cdo, uma minuta de um contrato de
subarrendamento (doravante designado Contrato), sendo este pedido de informacgéao
vinculativa versado sobre o mesmo.

3. O presente contrato de subarrendamento versa sobre "parte de uma unidade
designada como «ARM 2»" de um Edificio, "consistindo em XX. XXX m?, composto por
armazéns, escritérios, camaras frigorificas e congeladoras e espago de cais («area
sublocaday), (...), de forma que a area restante do Edificio continue a ser ocupada pela
Sublocadora (...), sendo este Subarrendamento expressamente autorizado pela
Proprietaria".

4. A Requerente é responsavel por apresentar o Edificio compativel, apds obras de
adaptacdo, com a atividade que o Sublocatario pretende realizar na Area Sublocada,
tendo efetuado uma diligéncia do Edificio e dos seus equipamentos e licengas (ponto
2.1.2 do Contrato).

5. "Exceto as prateleiras pertencentes ao sublocador na camara X, ndo ha FF&E na
Area Sublocada e todo e qualquer FF&EE que venha a ser colocado na Area Sublocada
deve ser propriedade ou alugado pelo Sublocatario, e o Sublocatario mantera a
titularidade dos mesmos, tendo o direito de remover o FF&E no termo do Contrato de
Subarrendamento, desde que tal remogéo ndo cause qualquer dano ou prejuizo & Area
Sublocada ou a outras partes do Edificio" (ponto 2.5.2 do Contrato).

6. E permitido ao sublocatario realizar obras de adaptacdo na area sublocada, sendo
também da responsabilidade do mesmo, a "obtencdo, manutencéo e suporte de todos
os custos relativos a todas as licengas, autorizagdes ou quaisquer outros itens exigidos
por lei no que diz respeito & utilizacdo e ocupacdo da Area Sublocada pelo sublocatario"
(ponto 3.1 e 5.3 do Contrato).

7. No que concerne a renda mensal, a mesma ¢é fixada em € XX. XXX, XX, sendo a
mesma "atualizada anualmente e automaticamente, mediante notificagdo por escrito do
Sublocador ao Sublocatario, aplicando o indice". Para além disso, "as Partes
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concordam que ndo haverd reajuste para baixo da Renda se o Indice em um
determinado ano for negativo" (ponto 7.1, 7.4.1 e 7.4.2 do Contrato).

8. Relativamente as "despesas, custos de servigos publicos, impostos e encargos
aplicaveis (...) serdo pagos pelo sublocatario na ¢ da area sublocada utilizada pelo
sublocatario" (ponto 7.6.2 do Contrato).

9. No ponto 9.1 do Contrato, as partes vém clarificar que "Todos os impostos ou outras
taxas relacionadas com a propriedade, uso e posse da Area Sublocada, bem como
aqueles ligados & atividade do Sublocatario e a operacéo da Area Sublocada, incluindo,
mas nao se limitando ao Imposto Municipal sobre Imoveis, taxa de conservagdo de
esgotos, taxas de administragdo e operagado imobiliaria, taxas de condominio e as
chamadas despesas acessorias (ou seja, aquecimento, eletricidade, gas, limpeza da
area externa a Area Sublocada e despesas semelhantes), atualmente aplicaveis ou que
possam vir a ser aplicaveis no futuro durante a vigéncia do Contrato de
Subarrendamento, serdo de responsabilidade exclusiva do Sublocatario”.

10. Contudo, se nao for possivel "aplicar o método de faturagao individualizada para
algumas das despesas, essas despesas serdo cobradas e pagas integralmente pelo
Sublocador e reembolsadas pelo Sublocatario, de acordo com as percentagens de
partilha previstas no Anexo 9.1.2 , apds rececao da fatura correspondente, que tera um
prazo de pagamento de 30 (trinta) dias. Até 1°de janeiro de 20XX, as despesas, custos
de servigos publicos, impostos e encargos aplicaveis serdo pagos pelo sublocatario”
(ponto 9.1.2 do Contrato).

11. Perante os factos acima mencionados, a Requerente apresenta uma proposta de
enquadramento:

i) No contrato de subarrendamento esta em causa um armazém comercial arrendado,
no qual o "imével integra escritérios, sistema de ar comprimido, tubagens, equipamentos
de climatizagdo e racks, recebendo-se uma unica contrapartida de renda", sendo
"cobrada uma contraprestagao unica pelo servigo global prestado, sem separacao entre
o subarrendamento do imével e o subarrendamento dos equipamentos”;

i) "O subarrendamento do imovel constitui a prestagao principal, enquanto o
subarrendamento dos equipamentos é acessério, na medida em que o aluguer dos
equipamentos, por si s6, ndo prossegue um objetivo auténomo. Nao representa um fim
em si mesmo para o Subarrendatario, mas sim um meio de fruicdo da prestagao
principal o subarrendamento do imével em condigbes mais favoraveis", acrescentando
que estas "duas componentes estdo estreitamente interligadas e constituem uma
operagdo econdmica Unica e indivisivel, cuja separagdo seria artificial".

iii) "Face ao exposto, parece-nos que a operagdo consubstancia a disponibilizacao
passiva de um bem imdvel e do respetivo equipamento, por um periodo determinado,
sem gerar valor acrescentado significativo. Assim, em nossa opinido enquadra-se na
isencado de IVA prevista no artigo 9.°, n.° 29, do Cddigo do IVA (CIVA), nédo se
verificando qualquer das excegdes aplicaveis, pelo que a renda mensal Unica ndo esta
sujeita a IVA".

iv) "Relativamente as despesas mencionadas no ponto 9 do contrato ha que atender
que impostos, encargos e servigos publicos estao Unica e exclusivamente relacionados
com a propriedade, uso e posse da area sublocada, sido inerentes ao uso do imével no
entanto, uma vez que o presente Contrato de Subarrendamento abrange apenas parte
do Edificio, caso ndo seja possivel aplicar o método de faturagéo individualizada para
algumas das despesas, essas despesas serdo cobradas e pagas integralmente pelo
Sublocador e reembolsadas pelo Sublocatario, de acordo com as percentagens de
partilha". Assim, a Requerente afirma que a estas despesas deve utilizar "as taxas de
Iva aplicaveis ao gasto especifico".

Il - ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO FACE AO CODIGO DO IVA (CIVA)

12. Em sede de IVA, a Requerente encontra-se enquadrada no regime de tributagao,
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com periodicidade trimestral, pelo exercicio da atividade principal de "Armazenagem
nao frigorifica", CAE 52102, e atividades secundarias de "Armazenagem frigorifica",
CAE 52101, "Atividades dos servigos de logistica", CAE 52250, "Outras atividades de
apoios ao transporte, N.E.", CAE 52262 e "Arrendamento e exploracdo de bens
imobiliarios proprios ou em locagao", onde realiza operagdes que conferem direito a
dedugao.

13. Ora, comega por resultar do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estao sujeitas a
imposto as prestagcdes de servigos efetuadas em territorio 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),

14. Ja de acordo com o artigo 2.°, n.° 1, alinea a) do mesmo cddigo, sdo sujeitos
passivos de imposto, entre outros, as pessoas coletivas que, de um modo independente
e com carater de habitualidade, exergam atividades de prestacdo de servigos.

15. Sendo que duvidas nao subsistem que a operagcdo em apreg¢o consubstancia uma
prestacdo de servicos localizada em territério nacional, efetuada a titulo oneroso, por
dois sujeitos passivos no exercicio habitual da sua atividade, pelo que é sujeita a
imposto em sede de IVA.

16. Cumpre aferir se a mesma beneficia de alguma isengéo, mais concretamente da
isengéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, sendo condigdo necessaria, para
tal, tratar-se de uma locagéo e, ainda, se eventualmente se trata de uma cedéncia de
exploragédo de estabelecimento comercial, excluida desta isen¢cdo nos termos da
subalinea c) desta alinea 29), ndo sendo relevante, para este efeito, a denominagéo e
forma juridica adotada pelas partes, mas sim o seu conteudo.

17. Sendo que o arrendamento de imoveis, seja para habitagdo, comércio, industria ou
servigos, consubstancia uma prestacdo de servicos relacionada com imodveis, nos
termos da alinea h) do n.° 2 do 31.°-A do Regulamento de Execucéo (UE) n.° 282/2011
do Conselho, de 15/03, considerando-se localizada em territério nacional, ja que é aqui
se situa o imével objeto de arrendamento, sendo que as partes também séo sujeitos
passivos com sede em Portugal.

18. Deste modo, estando esta operagao sujeita a IVA, cumpre aferir se a mesma
beneficia de alguma isengéo, mais concretamente da isengao prevista na alinea 29) do
Artigo 9.° do CIVA, ou se cai nalguma das suas excegoes.

19. Ora, prescreve a alinea 29) que a locagédo de bens iméveis se encontra isenta de
imposto, excecionando desta isencéo:

- as prestacdes de servigos de alojamento, efetuadas no &mbito 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 locagcado de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer
outra locagao de bens iméveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploracao de
estabelecimento comercial ou industrial [subalinea c)],

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

- a locagao de espacgos para exposi¢des ou publicidade [subalinea €)].

20. Esta norma resulta da transposi¢édo do artigo 135.°, n.%s. 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: (...)

I) A locacao de bens imdveis.

21. Nao beneficiam da isengéo prevista na alinea I) do n. o 1 as seguintes operagdes:

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 locagao de areas destinadas ao estacionamento de veiculos;

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

d) A locagéao de cofres-fortes.

Os Estados-Membros podem prever outras excegbes ao ambito de aplicagdo da
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isencao prevista na alinea |) do n.° 1.»

22. 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
Tribunal de Justiga da Unido Europeia (TJUE) nesta matéria.

23. Antes, porém, cumpre notar que € jurisprudéncia constante deste Tribunal que as
isengdes previstas no artigo 135.° da Diretiva IVA, para além de consubstanciarem
derrogacgbes ao principio geral de tributagdo das prestagdes de servicos efetuadas a
titulo oneroso por sujeitos passivos, constituem conceitos auténomos de direito da
Unido Europeia, pelo que devem ser objeto de interpretagdo estrita, ndo podendo,
contudo, aquelas isengdes serem interpretadas de forma a que fiquem privadas dos
seus efeitos [1].

24. Alias, recentemente, o TJUE considerou que aquele conceito deve ser interpretado
de forma restritiva, visto que € mais abrangente que o conceito previsto nos varios
direitos nacionais [2].

25. Ora, grosso modo, considera o TJUE que estamos perante uma locagédo 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 imével, dele excluindo
as outras pessoas, (iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda
[3].

26. A locagao deve, assim, traduzir-se na colocagéo passiva do imovel a disposi¢ao do
locatario, estando ligada ao decurso do tempo e nao gerando qualquer valor
acrescentado significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagdes de
servigcos que retirem a locagao o caracter de preponderancia na operagao em causa [4].
27. Como bem sintetiza o TJUE no recente Acérdao de 28/02/2019, proc. C-278/18, que
teve lugar no ambito de um pedido de decisdo prejudicial efetuado pelo Supremo
Tribunal Administrativo (STA), relativamente ao enquadramento de IVA de um contrato
de cedéncia da exploragdo agricola de prédios rusticos constituidos por vinhas:

«19. O Tribunal de Justica também precisou que a isengao prevista no artigo 13.°, B,
alinea b), da Sexta Diretiva [5] se explica pelo facto de a locagdo de bens imoveis,
embora sendo uma atividade econdmica, constituir habitualmente uma atividade
relativamente passiva, que nao gera um valor acrescentado significativo. Tal atividade
deve assim distinguir se de outras atividades que tém quer a natureza de negdcios
industriais e comerciais, como as abrangidas pelas excegbes referidas nos n.os 1 a 4
desta disposi¢do, quer um objeto que se caracteriza melhor pela realizagdo de uma
prestacdo do que pela simples colocacido a disposicdo de um bem, como o direito de
utilizar um campo de golfe, o direito de atravessar uma ponte mediante o pagamento de
uma portagem ou ainda o direito de instalar maquinas de venda automatica de tabaco
num estabelecimento comercial (v., neste sentido, Acérdaos de 4 de outubro de 2001,
«Goed Wonen», C 326/99, EU:C:2001:506, n.os 52 e 53, e de 18 de novembro de 2004,
Temco Europe, C 284/03, EU:C:2004:730, n.°20).

20. Daqui resulta que a natureza passiva da locagdo de um bem imodvel, que justifica a
isengdo do IVA de tais operagbes ao abrigo do artigo 13.°- B, alinea b), da Sexta
Diretiva, se prende com a natureza da propria operagdo e ndo com a forma como o
locatario utiliza o bem em causa.

21. Assim, conforme o Tribunal de Justica ja declarou, ndo pode beneficiar desta
isengdo uma atividade que implique ndo apenas a colocagéo a disposigdo passiva um
bem imével mas também um certo numero de atividades comerciais, como a
supervisdo, a gestdo e a manutengao constante por parte do proprietario, bem como a
colocacdo a disposicdo de outras instalagdes, de modo que, ndo se verificando
circunstancias absolutamente especiais, a locagdo deste bem ndo pode constituir a
prestacdo preponderante (v., neste sentido, Acorddo de 18 de janeiro de 2001,
Stockholm Lind6park, C 150/99, EU:C:2001:34, n.° 26).

22. Em contrapartida, o facto de o locatario de um bem imdével o explorar, utilizando o
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para fins comerciais, em conformidade com os termos do contrato de locagéo, ndo é
suscetivel de, por si s8, excluir o proprietario desse bem do beneficio da isengéo do IVA
prevista no artigo 13.°, B, alinea b), da Sexta Diretiva (v., neste sentido, Acérdao de 15
de novembro de 2012, Leichenich, C 532/11, EU:C:2012:720, n.°29).»

28. Por apego a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:

» a colocagdo passiva do imével a disposicdo do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e ndo deve gerar valor acrescentado significativo [6];

» a isengao da locagéo do imdvel ndo é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de construcdo com vista a adaptacdo as necessidades da arrendataria
(construgdo "feita a medida"), e que antecedem a locagdo; 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 condigbes, pelo que tém o mesmo
tratamento fiscal que a prestagdo principal [7];

» a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalacido fixa esta excluida da
isengdo [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 imdveis, antes
fazendo parte integrante da mesma, considera-se que estamos perante uma prestagéo
unica na qual a colocagao a disposicdo dos bens iméveis € a prestagao principal,
beneficiando de isencdo de imposto [8];

» a colocagdo passiva do imével a disposicdo do cliente deve ser a operacao
preponderante em relagdo as prestagbes de servigos que Ihe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal &
efetuado autonomamente [9];

» as prestagdes de servigos de supervisao, de gestdo e/ou de manutengdo constantes
retiram, em regra, o -caracter preponderante a locagdo [10], e podem, até,
descaracterizar a operagao como locagdo por falta de verificacgdo de um dos
pressupostos essenciais.

29. Ora, aqui chegados, vejamos entdo a operagdo em apreco, sendo que, tal como
decorre dos pontos 7 e 9 da minuta do Contrato, a operagédo encontra-se decomposta
em duas componentes:

i) Subarrendamento do espaco - correspondente a um valor por metro quadrado; e

ii) Impostos ou outras taxas e despesas acessorias (ou seja, aquecimento, eletricidade,
gas, limpeza da area externa & Area Sublocada e despesas semelhantes).

30. Em regra, «cada operacdo deve, normalmente, ser considerada distinta e
independente» [11], o que significa que, individualmente e de forma distinta e
independente, a sublocacdo supra referida traduz-se na mera disponibilizacdo do
espaco ao Utilizador, conferindo-lhe o direito de ocupar uma parte delimitada do imével
dele excluindo as outras pessoas, por um determinado prazo, e em contrapartida de
uma renda, ou seja, esta em causa uma colocagao passiva de uma parte delimitada do
imovel a disposicdo do Utilizador, ndo gerando qualquer valor acrescentado
significativo, pelo que beneficia da isengéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA.
31. Também individualmente e de forma distinta e independente, a prestacdo de
servicos elencada em ii) do ponto 29 desta Informagao, configura uma prestacdo de
servigos sujeita a IVA e dele ndo isenta, nos termos dos mencionados artigos 1.°, n.° 1,
alinea a) e 4.°, n.° 1 do CIVA.

IV - CONCLUSAO

32. Face ao exposto, concluimos que:

32.1. O TJUE considera que estamos perante uma locagéo de bens imdveis quando se
verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do imovel cede a uma
pessoa (locatario), (ii) o direito de ocupar este imoével, dele excluindo as outras pessoas,
(iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda;

32.2. Para beneficiar de isengao, a locagao deve traduzir-se na colocagao passiva do
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imovel a disposigdo do locatario, estando ligada ao decurso do tempo e ndo gerando
qualquer valor acrescentado significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer
prestacdes de servicos que retirem a locacao o caracter de preponderancia na operagao
em causa;

32.3. Deste modo, afigura-se que o subarrendamento em apreco beneficia da isencéo
prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, uma vez que assume a natureza de
colocacéo passiva do imoével a disposicdo do arrendatario ligada ao mero decurso do
tempo.

32.4. No que respeita aos servigos adicionais prestados (Impostos ou outras taxas e
despesas acessorias (ou seja, aquecimento, eletricidade, gas, limpeza da area externa
a Area Sublocada e despesas semelhantes), os quais, de acordo com o contrato em
apreco, sao faturados em funcdo dos consumos ou de acordo com os critérios
contratualmente estabelecidos, os mesmos nao beneficiam da referida isengao, se
faturados de forma auténoma.

32.5. No entanto, caso tais servicos sejam agregados a renda e faturados
conjuntamente com esta, integrando uma unica prestacéo, ainda que de valor variavel,
perde-se o carater predominante da locagdo, fazendo cair a isengdo. Nestes moldes, a
operagao, no seu todo, aplicar-se-a taxa normal prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo
18.° do CIVA.

[1] 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

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

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

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

[5] Corresponde, grosso modo, ao supra transcrito Art. 135.°, ns. 1, al. |) e 2 da Diretiva
IVA

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

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

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

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

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

[11] Cfr. Ac. de 09/12/2008, Proc. C-572/07, n.° 37
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