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FICHA DOUTRINARIA

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

Cedéncia de utilizaggo de espagos de escritérios, oficina, showroom,
arrecadagao/arrumos e estacionamento, com rendas individuais, acompanhada de
materiais, instalagbes, bens e equipamentos, havendo ainda faturagcdo separada de
despesas/custos/servigos

30275, com despacho de 2026-07-29, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - Descrigéo do pedido:

1. Comecga por referir a Requerente que incorporou por fusdo a sociedade X, Nif. [],
tendo para si sido transferidos todos os passivos e ativos, bem como todas as posi¢oes
juridicas passivas e ativas, em virtude da extingdo desta sociedade.

2. De entre as posigdes juridicas transmitidas esta a posigéo de locatario no contrato de
arrendamento que tem por objeto o prédio urbano destinado a armazém geral, oficinas,
escritérios e centro de formagdo, designado por "E", sito no [], «descrito na
Conservatéria do Registo Predial de [] sob o numero [] da unido de freguesias de [] e
para o qual foi emitido pela Camara Municipal de [], em 00/00/2010, o Alvara de
Utilizagdo n.° 000/2010». [1]

3. Concretiza a Requerente que o prédio dado de arrendamento € composto pelos
espacgos a seguir identificados, a que corresponde uma remuneragao mensal individual
também indicada, perfazendo a remuneragédo mensal global de € [:

- Area de escritérios, edificios [], [] e [], com uma &rea de [] m2 - € [J;

- Area de Oficina com [ m2 - € [];

- Area de Showroom com [ m2 - € [];

- Area de arrecadacéo / armazém com [ m2 - € [J;

- Estacionamento ([] lugares): [] em zona interior - € []; [] na zona exterior - € [].

4. Acrescenta a Requerente que a Arrendataria é responsavel pelos consumos de agua,
eletricidade e gas dos espagos arrendados, efetuados a partir de infraestruturas comuns
dos edificios, que sédo debitados pela Senhoria em conformidade com o Anexo VI.

5. A Requerente menciona também que a Arrendataria tem direito a utilizagdo dos
espacos (e nao dos servigos) das zonas comuns seguintes: cantina e zona de bar e
cafetaria, acessos a partir dos portdes [] € [], saidas a partir do portdo [] a partir das 18
horas, espagco comum do edificio "[]" (torre) e posto médico, sendo que, no que tange a
cantina, os trabalhadores pagam o que nela consomem, e, no que toca ao posto
médico, o médico & contratado pela Arrendataria.

6. Refere ainda que a Senhoria presta ainda os seguintes servigos a titulo de "Apoio de
Infra-Estruturas": controlo de pragas, recolha de RSUs gerados na atividade da cantina /
bar, e limpeza periddica e analise de efluentes liquidos da estagdo elevatdria,
provenientes das atividades de oficinas e lavagem de viaturas da Arrendataria, sendo
que estes servigos configuram um meio para que esta possa utilizar e usufruir do imével
arrendado.

7. Advoga a Requerente que a AT, na Informagao Vinculativa 19426, considera que
uma locagao acompanhada de prestagdes de servigos pode ser isenta, desde que estes
servigos nao retirem a locagao o caracter preponderante na operagao.

8. Pretende, assim, a Requerente que lhe seja informado se a operagdo atinente ao
referido contrato beneficia da isengao prevista no n.° 29) do artigo 9.° do Cdédigo do IVA
(CIVA), ou se «os "servigos" nele descritos, sao suceptiveis de retirarem a locagao, o
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seu caracter de preponderancia na operagdo em causay. [2]

9. Com o pedido foi junto um documento denominado de "Aditamento []", ndo datado
nem assinado, e, apds solicitagao, foi junto o "Contrato []", celebrado em 00/00 de [] de
2024.

Il - Enquadramento em sede de IVA

I.i - Consideragdes prévias

10. 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 mensal desde 00/00/1986, que se encontra registado
pela atividade principal de «Comeércio a retalho de veiculos automoveis ligeiros» - CAE
47811, e pelas atividades secundarias de «Reparagcdo e manutencado de veiculos
automoveis» - CAE 95310, e de «Comeércio a retalho de pecas e acessérios para
veiculos automoéveis» - CAE 47820, sendo um sujeito passivo qua apenas pratica
operagbes que conferem direito a deducéo.

11. De harmonia com o mesmo sistema, a Requerente surge como representante em
cessacdo da empresa X, Nif [], desde 00/00/2026, data em que esta cessou a atividade
para efeitos de IVA, indicando como motivo de cessagéo o artigo 34.°, n.° 1, alinea b) do
CIVA.

ILii - Analise dos documentos juntos

12. Conforme ja referimos, a este Pedido foi junto o "Contrato []", celebrado em 00/00 de
[1 de 2024, com 11 Anexos, entre a Z, Nif. [], na qualidade de Senhoria, e a Y, Nif. [...].
13. Comecga por decorrer da Clausula Primeira, n.° 1 deste Contrato que a Senhoria é
Unica e legitima proprietaria e possuidora do «prédio urbano destinado a armazém
geral, oficinas, escritorios e centro de formagéo designado por "E", sito no [], concelho
de [], descrito na Conservatéria do Registo Predial de [] sob o numero [] da unido de
freguesias de [], (doravante o "Prédio" ou "Edificio []") (...) para o qual foi emitido pela
Camara Municipal de [], em 00/00/2010, o Alvara de Utilizagdo n.° 000/2010, junto ao
presente como Anexo IlI».

14. Ja do n.° 3 da referida Clausula resulta que a Senhoria da de arrendamento a
Arrendataria os seguintes espagos do prédio antes mencionado:

«a) Area de escritérios - nos edificios [], [] € [], com uma area de [] m2;

b) Area de Oficina - com [] m2;

c) Area de Showroom - com [| m2;

d) Area de arrecadagéo / armazém - com [| m2;

e) Estacionamento - [] lugares de estacionamento, [] em zona interior e [] na zona
exterior.»

15. De harmonia com o n.° 6 da Clausula Primeira, os espagos arrendados destinam-se
a ser utilizados exclusivamente para o exercicio da atividade correspondente ao objeto
social da Arrendataria, no dmbito dos Contratos de Concesséo e Oficina Autorizada
celebrados com a ou outros que venham a ser celebrados, desde que tenham por
objeto produtos ou servigos da marca B ou T, tendo o contrato o prazo de [] anos, com
inicio a 00/00/2024, sendo automaticamente renovado por sucessivos e iguais periodos
(Clausula Sexta, n.° 1).

16. Em contrapartida da cedéncia dos espacgos, determina a Clausula Segunda, ns. 1 e
3 que a Arrendataria paga a Senhoria uma renda total mensal no valor de € [], assim
distribuida: area de escritorios - € []; area de Oficina - € []; area de Showroom € []; area
de arrecadagdo / armazém - € []; estacionamento (€ []): zona interior - € [], zona exterior
- € []. Este valor sera isento nos termos do n.° 29) do artigo 9.° do CIVA e atualizado
segundo os coeficientes de atualizacdo do INE.

17. De acordo com a Clausula Terceira, a Arrendataria é responsavel pelos consumos
de agua, eletricidade e gas relativamente aos espacos arrendados, tal como consta do
Anexo VI do Contrato, decorrendo deste Anexo que «1) Mensalmente, a Arrendataria
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pagara a Senhoria o valor de € [], acrescido de IVA a taxa legal aplicavel,
correspondente a uma estimativa dos consumos de agua, electricidade e gas, conforme
Clausula Terceira do presente Contrato, que se decompde da seguinte forma:
a)Agua-€]]

b) Gas - €]

c) Electricidade - € [].

2) Nos meses de agosto e fevereiro sera efectuado um acerto de contas tendo em
consideragdo os consumos efectivos (...)»

18. A Clausula Quarta prevé que a Arrendataria tem direito a utilizacdo das seguintes
areas comuns do Edificio: cantina zona de bar/cafetaria; acessos a partir dos portdes []
e []; saidas a partir do portéo [], a partir das 18h; espago comum do edificio "[]" (torre) e
posto médico, sendo responsavel pelas despesas inerentes, calculado nos termos do
Anexo VII (com base em férmulas compostas por varias variaveis: n.° total de almogos
servidos, n.° total de almogos servidos aos funcionarios da Arrendataria, valor anual das
faturas, entre outras), sendo que efetuado inicialmente por estimativa e posteriormente
feito o acerto, sendo que as faturas ou nota de crédito lhe serao efetuados pela
Senhoria com IVA [alineas 3), 5) a 7) do Anexo].

19. Da Clausula Quinta, n.° 1 resulta que Senhoria presta a Arrendataria os servigos de
Apoio de Infra-Estruturas indicados no Anexo VIII, a saber: controlo de pragas, recolha
dos RSUs gerados na atividade da cantina/bar; limpeza periddica e analise aos
efluentes liquidos da estagdo elevatdria; em contrapartida, a Arrendataria paga
mensalmente o valor de € [], € [] e € [], respetivamente, acrescido de IVA, mediante o
envio das correspondentes faturas pela Senhoria.

20. A Arrendataria s6 pode fazer obras de alteragcdes (pavimentos, tetos, fachadas,
revestimentos) com autorizagdo prévia da Senhoria, sendo aquela ainda responsavel
pela manutengédo dos espacos (incluindo os seus materiais, instalagbes especiais), e
dos bens e equipamentos que n&o sejam da responsabilidade da Senhoria em perfeito
estado de conservagéo (Clausula Sétima, ns. 1 e 4), designadamente os contentores
externos usados como showroom de veiculos usados, os equipamentos relacionados
com a sua atividade oficinal, atividades relacionadas com a separagdo, armazenamento,
recolha e encaminhamento de todos os residuos por si gerados, incluindo o ecoponto
central de armazenagem (Anexo IX, n.° 6).

21. Ja da responsabilidade da Senhoria sdo todos os materiais, instalacées, bens e
equipamentos que constam dos ns. 1 a 5 do Anexo IX, designadamente:

«1. Instalagdes eléctricas (equipamentos e distribuicdo): (...)

b) Quadros elétricos de distribuicao de forga motriz;

¢) Blocos autbnomos de emergéncia Edificios [], [] e [J;

d) Estdo excluidos todos os sistemas de iluminagéo interior dos edificios, incluindo CI
nas fachadas e no exterior dos mesmos, e carregadores de viaturas elétricas.

2. Instalagdes AVAC (equipamentos e distribuigdo): (...)

e) Unidades de ventilagao de insuflagdo/extragéo;

f) Estao excluidas unidades individuais de climatizagao de expansao direta (splits).

3. Sistemas de seguranca:

a) Rede de detecao de incéndio (...) e detegédo de gases (...)

b) Rede de extingado de incéndios armada constituida por equipamentos de combate a
incéndio (...) e sistemas de desenfumagem.

4. Outros sistemas:

a) Sistema de CCTV, excluindo camaras nio ligadas ao sistema de controlo e comando
situado na portaria do complexo da Senhoria;

b) Sistema de controlo de acessos aos diversos locais dos edificios;

c) Portas corta-fogo e porta de acesso ao piso 0 da torre (Edificio []);

d) Estdo excluidas todas as restantes portas, portas rapidas e portdes dos edificios,
bem como, portdo de grade de duas folhas e cancela contigua ao Edificio [].

5. Os espacos ajardinados e o lago.»

22. De harmonia com a Clausula Oitava, ns. 1 e 2, a Arrendataria é responsavel, a
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expensas suas, pela obtengcdo de todas as licengas e autorizagbes administrativas
necessarias para o exercicio da sua atividade, bem como por todos os riscos inerentes
a detengéao e utilizacdo dos espacos, obrigando-se a contratar um seguro que cubra os
riscos indicados no Anexo Xl, ou seja: seguro multi-riscos patrimoniais (danos, incéndio,
tempestades, furto ou roubo, etc.), seguro de responsabilidade civil (por Danos
Ambientais e por Exploragao).

23. No final do contrato, os espacos deverao ser devolvidos no estado de conservacgéo
em que foram recebidos pela Arrendataria (Clausula Nona).

24. Por ultimo, do projeto (ndo datado nem assinado) de "Aditamento []", a celebrar
entre a Z, na qualidade de Senhoria, e a Requerente, na qualidade de Arrendataria,
importa realcar os seguintes Considerandos:

«b) Em [] de [] de 2026 foi celebrada escritura de fusdo da modalidade de transferéncia
global de patriménio para a sociedade incorporante [Requerente], NIPC [], o patriménio
da sociedade incorporada X, NIPC [], (anteriormente designada Y), pelo que, foi
operada a transmissao da posicao contratual de arrendataria da X para a Requerente
no contrato de arrendamento aqui aditado;

c) As partes pretendem proceder a alteragdo do previsto no referido contrato
relativamente ao regime de IVA aplicavel a renda devida.»

25. Decorrendo da Clausula Primeira deste projeto de Aditamento que:

«1. Pelo presente Acordo, as Partes acordam que a clausula Segunda, n.° 1 do contrato
de arrendamento, que estipula o seguinte: "A titulo de contrapartida pelo arrendamento
dos espacgos, a Arrendataria pagara a Senhoria uma renda mensal no valor de € [],
(valor isento de IVA, ao abrigo do disposto no n.° 29 do artigo 9.° do Cdédigo do IVA),
que se decompde da seguinte forma:", deve ser alterada. Assim, a Clausula Segunda,
n.° 1 passara a ter a seguinte redacgao: "(...) A titulo de contrapartida pelo arrendamento
dos espacgos, a Arrendataria pagara a Senhoria uma renda mensal no valor de € [],
acrescida de IVA a taxa legal aplicavel, que se decompde da seguinte forma:"»

ILiii - Enquadramento da operagao em aprego

26.Aqui chegados, vejamos, entdo, qual o enquadramento em sede de IVA de uma
operacdo de cedéncia de utilizagdo de espacgos destinados a escritérios, oficina,
showroom, arrecadagdo / arrumos e estacionamento, acompanhado de bens e
equipamentos e alguns servigcos, sendo que a cada espaco € imputado um valor
mensal, perfazendo uma remuneragdo global mensal,

27. Estando ainda em causa o enquadramento das despesas de agua, gas e luz, da
utilizagdo das areas comuns do Edificio (cantina zona de bar/cafetaria, acessos e
saidas de portdes, espago comum do edificio "[]" e posto médico), e dos servigos de
Apoio de Infra-Estruturas indicados no Anexo VIII, que, conforme vimos nos pontos 17.
a 19. desta Informagéo, sdo objeto de faturagdo separada (com liquidacdo de IVA) pela
Senhoria.

28. Ora, comega por resultar do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estdo sujeitas a
imposto as prestacdes 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, aquisicdes
intracomunitarias e importagdes de bens (artigo 4.°, n.° 1),

29. Ja 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, exergam atividades de prestacdo de servigos.

30. Sendo que duvidas nao subsistem que a operagdo em aprego 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 tributada em
sede de IVA,

31. Dado que estamos perante um Contrato de Arrendamento e a Requerente pretende
saber se a operagao subjacente ao mencionado contrato beneficia da isengéo prevista
no n.° 29) do artigo 9.° do CIVA, comegaremos por expender algumas consideragdes
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gerais sobre o enquadramento da locagdo em sede de IVA.

32. Assim, em termos de legislacao 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
denominacédo de arrendamento a locacdo que tem por objeto coisas imoveis (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 utilizagao (artigo 1067.° do
mesmo codigo).

33. Ora, prescreve o n.° 29) que a locagdo de bens imdveis se encontra isenta de
imposto, excecionando desta isengao:

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

- a locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos [alinea b)],

- a locacado de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer
outra locagao de bens imdéveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragao de
estabelecimento comercial ou industrial [alinea c)],

- a locagéo de cofres-fortes [alinea d)],

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

34. Esta norma resulta da transposicao 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: (...)

I) A locacao de bens imdveis.

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 excegbes ao ambito de aplicagdo da
isengdo prevista na alinea I) do n.° 1.»

35. 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 Justica da Unido Europeia (TJUE) nesta matéria.

36. 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
Uniao Europeia, pelo que devem ser objeto de interpretagcéo estrita, ndo podendo,
contudo, aquelas isengdes serem interpretadas de forma a que fiquem privadas dos
seus efeitos [3].

37. Alias, 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 [4].

38. Ora, grosso modo, considera o TJUE que estamos perante uma locagdo 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
[5].

39. A locagao deve, assim, traduzir-se na colocagao passiva do imovel a disposigao do
locatario, estando ligada ao decurso do tempo e n&o gerando qualquer valor
acrescentado significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagdes de
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servigos que retirem a locagéo o caracter de preponderancia na operagéo em causa [6].
40. 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 n&o deve gerar valor acrescentado significativo [7];

» a isengao da locagao do imovel nao é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de construgcdo com vista a adaptacdo as necessidades da arrendataria
(construgdo "feita a medida"), e que antecedem a locagdo; estas consubstanciam,
quanto muito, prestagbes acessoérias em relacdo a operacdo principal (locagdo), dado
que nao constituem para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do
servico principal do prestador em melhores condigbes, pelo que tém o mesmo
tratamento fiscal que a prestagdo principal [8];

» a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa esta excluida da
isengdo [1? parte da alinea c) do n.° 29) do artigo 9.° do CIVA]; porém, se aqueles nao
puderem ser dissociados da cedéncia dos referidos bens iméveis, antes fazendo parte
integrante da mesma, considera-se que estamos perante uma prestac¢ao unica na qual a
colocacdo a disposicdo dos bens imdveis € a prestacdo principal, beneficiando de
isencdo de imposto [9];

» a colocagdo passiva do imével a disposicdo do cliente deve ser a operagao
preponderante em relagao as prestagdes de servigos que lhe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal &
efetuado autonomamente [10];

» as prestagdes de servigos de supervisao, de gestdo e/ou de manutengdo constantes
retiram, em regra, o caracter preponderante a locagdo [11], e podem, até,
descaracterizar a operagdo como locagdo por falta de verificagdo de um dos
pressupostos essenciais.

41. Tal como vimos nos pontos 26. e 27. desta Informagao, no caso em aprego importa
aferir o enquadramento de uma operagdo de cedéncia de utilizagado de espagos
destinados a escritorios, oficina, showroom, arrecadagao / arrumos e estacionamento,
acompanhado de bens e equipamentos e alguns servigos, sendo que a cada espacgo &
imputado um valor mensal, perfazendo uma remuneragdo global mensal, sendo
necessario averiguar se consubstanciam uma sO operagdo composta ou varias
operagdes.

42. Cumpre igualmente aferir se também integram a referida operagdo as seguintes
despesas / custos / servigos faturadas pela Senhoria a Arrendataria:

(i) as despesas de agua, gas e luz;

(i) a utilizagéo das areas comuns do Edificio (cantina zona de bar/cafetaria, acessos e
saidas de portdes, espago comum do edificio "[]" e posto médico); e

(iii) os servicos de Apoio de Infra-Estruturas indicados no Anexo VIII (controlo de
pragas, recolha dos RSUs gerados na atividade da cantina/bar; limpeza periédica e
analise aos efluentes liquidos da estagdo elevatoria).

43. Efetivamente, para se aferir se a cedéncia de utilizacdo dos espacos assume
caracter de preponderancia na operagao implica delimitar as prestagdes de servigos que
a compdem, sendo para tal necessario determinar se estas configuram prestacdes de
servicos auténomas e independentes ou nao.

44. Por outro lado, o enquadramento da cedéncia de utilizagdo dos espagos depende,
também ele, da natureza das prestacgdes de servicos que com ela possam formar uma
operagdo Unica, ou, nas palavras do TJUE, uma unica prestagdo econdmica
indissociavel.

45. Ora, a anadlise desta questdo, por se afigurar complexa, deve ser efetuada
casuisticamente, recorrendo os critérios e indicios orientadores ditados pelo TJUE.
46. Assim:

«34. Tal como o Tribunal de Justica reiteradamente esclareceu, a questao de saber se a
operagao constituida por diversas prestacdes deve ser considerada como uma
operagao unica ou antes como um conjunto de diversas prestagdes individuais distintas
e independentes, que devem ser apreciadas em separado, reveste uma importancia
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particular, na perspectiva do IVA, tanto para determinar a aplicagado da taxa do imposto
como a aplicagdo das disposicdes relativas a isengédo previstas pela Sexta Directiva
(19).

35. A Sexta Directiva nao contém nenhuma disposicao especifica relativa as condigdes
em que diversas prestagdes conexas devem ser tratadas como uma prestagéo conjunta.
Os critérios de apreciagdo determinantes resultam, contudo, da jurisprudéncia do
Tribunal de Justica.

36. Ao procurar encontrar os elementos caracteristicos duma operagdao composta,
coexistem dois objectivos. Por um lado, trata se de apreciar as diversas prestagoes
individuais de modo diferenciado, de acordo com a sua natureza. Por outro, pretende se
ndo pbér em perigo o funcionamento do sistema do IVA, ao separar artificialmente
prestagdes de servigos unitarias do ponto de vista econémico (20). Designadamente,
uma separagdo demasiado acentuada de uma prestagdo conjunta em prestagdes
individuais a qualificar em separado complica a aplicagdo das disposi¢ées do IVA (21).
Ha que aplicarem cada caso um critério objectivo. Nao se trata da perspectiva
subjectiva do prestador de servicos ou do seu destinatario.

37. Decorre do artigo 2.° da Sexta Directiva que cada operagéo deve, normalmente, ser
considerada distinta e independente (22), mas, em determinadas circunstancias, varias
prestagdes formalmente distintas, susceptiveis de serem realizadas separadamente e
de dar assim lugar, em cada caso, a tributacdo ou a isengédo, devem ser consideradas
como uma operagao Unica quando ndo sejam independentes (23).

38. E o que sucede, por exemplo, quando, no termo de uma andlise meramente
objectiva, se verifica que uma ou varias prestacdes constituem uma prestacao principal
e que a ou as outras prestagdes constituem uma ou varias prestagdes acessoérias que
partiham do destino fiscal da prestacao principal (24). Em particular, uma prestacao
deve ser considerada acessoria em relacdo a uma prestacado principal, quando nao
constitua para a clientela um fim em si, mas um meio de beneficiar, nas melhores
condic¢des, do servico principal do prestador (25). Pode igualmente considerar se que se
esta em presenga de uma prestagcdo Unica quando dois ou varios elementos ou actos
fornecidos pelo sujeito passivo estdo tdo estreitamente ligados que formam,
objectivamente, uma unica prestagdo econdmica indissociavel, cuja decomposigao teria
natureza artificial (26). (...)

40. E certo que a limpeza das partes comuns constitui, em regra, uma condigcéo
essencial para uma utilizagdo normal do objecto locado. Todavia, esta actividade, como
sustentam o Governo grego e a recorrida, com razéo, nao diz respeito as instalagdes
cedidas especificamente para fins habitacionais, que constituem o objecto verdadeiro e
préprio de um contrato de locagdo, mas apenas as partes comuns, dentro de um edificio
locado de apartamentos, que s&o acessiveis a toda a gente, mas que ndo séo
adequadas para habitacdo. O mesmo é valido para a locagao de instalagbes para outros
fins, como, por exemplo, de escritérios que permitem apenas uma actividade
profissional dentro dos limites do espaco previsto para esse efeito. Nessa medida,
verifica se quer uma limitagdo espacial quer uma limitagao funcional da prestagédo de
servigos controvertida.

41. Independentemente disso, ndo ha uma separagdo de uma Unica prestagéo
econdmica indissociavel quando se faz a distingdo entre a actividade econdmica de
locacdo de apartamentos e a actividade de limpeza das partes comuns. Estas duas
actividades ndo estdo tdo estreitamente ligadas que a sua decomposi¢cdo tenha
natureza artificial, tanto mais que a decisdo sobre quem assume essa tarefa é
habitualmente deixada a autonomia das partes contratantes. Tal como expde o Governo
checo, no que se refere a pratica actual na Republica Checa (27), a limpeza das partes
comuns pode ser regulada, em principio, de trés formas diferentes: 1) os locadores
encarregam se eles proprios dessa tarefa; 2) os servigos de limpeza sao efectuados por
um terceiro que os factura em seguida ao locatario;3) a limpeza das partes comuns é
assegurada pelo locador, quer por meio de empregados préprios (por exemplo, porteiro)
quer por meio de uma empresa de limpezas contratada para esse efeito. Tendo em
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consideragdo as diversas hipoteses possiveis, € evidente que, quando, a titulo
excepcional, os servicos de limpeza nao sejam prestados pelo locador, o direito de
utilizagédo e a possibilidade efectiva de uso dos apartamentos em conformidade com a
lei ndo sado seriamente postos em risco.

42. Esta diversidade de variantes possiveis é igualmente relevante do ponto de vista da
neutralidade fiscal e da coeréncia na aplicacdo das disposicoes da Sexta Directiva.
Neste contexto, recordo que, segundo a jurisprudéncia do Tribunal de Justica, o respeito
do principio da neutralidade fiscal tem igualmente um papel fundamental, entre outros
aspectos, na aplicagdo das isengdes previstas no artigo13.°, B, alinea b), da Sexta
Directiva (28). (...)

46. A terceira hipotese que constitui objecto do processo principal distingue se
objectivamente da segunda porque a pessoa que presta os servigos de limpeza é
simultaneamente o locador. Coloca se, portanto, a questdo de saber se se justifica,
desde logo, partir do principio de que existe uma prestagao acessoria, dependente da
locacao, unicamente por causa da identidade das pessoas do locador e do prestador de
servicos na limpeza das partes comuns. Esta circunstancia pode, é certo, como o
Tribunal de Justica indicou no acérdao Henriksen (36), constituir, em determinadas
circunstancias, um indicio da existéncia de um processo econdémico unico, mas nao é
determinante, por si sé. Até porque pode ser invocado, do mesmo modo, como indicio
da existéncia de uma prestagdo independente, o facto de o recorrente no processo
principal facturar os servigos de limpeza em separado e nao apresentar um preco global
que inclua igualmente a renda. Como o Tribunal de Justica declarou no acérddo CPP
(37), a circunstancia de um prestador de servigos efectuar prestagdes compostas contra
0 pagamento de um prego global ou mediante facturas separadas pode ter o valor de
um indicio. Por conseguinte, a facturacdo separada dos servicos de limpeza no
processo principal pode ser considerada como um elemento que vai contra a existéncia
de uma prestagéo Unica.» [12]

47. Ora, aplicando esta jurisprudéncia ao caso em apreco, comecgando pelas despesas /
custos / servicos faturadas pela Senhoria a Arrendataria, e tendo em conta,
nomeadamente, que se deve analisar objetivamente cada caso concreto, temos, desde
logo, um indicio a favor da consideracdo individual e de forma distinta e independente
de cada uma desta - a sua determinacdo e faturagdo serem efetuadas de forma
auténoma e diferenciada, como decorre do explanado nos pontos 17. a 19. desta
Informacao.

48. Ao que acresce que, no que concerne as despesas de agua, gas e luz, previstas no
Anexo VI, configuram apenas de um (re)débito do valor que foi faturado com IVA a
Senhoria pelas respetivas entidades comercializadoras / fornecedoras dos servicos,
sendo que poderiam ser prestadas e faturadas diretamente por estas entidades a
Requerente / Arrendataria.

49. No que tange a utilizagdo de areas comuns do Edificio (Anexo VII), trata-se de uma
mera imputacdo dos correspondentes custos, na propor¢ao da utilizacdo pela
Arrendataria ou dos seus funcionarios, estando em causa espagos comuns e nao
espagos de uso exclusivo da Arrendataria.

50. Quanto aos servicos de Apoio de Infra-Estruturas previstos no Anexo VIlI, pese
embora alguns estejam relacionados com a atividade da Arrendataria, temos que
poderiam ser efetuados pela Arrendataria, por terceiro ou pela Senhoria, tal como no
Acordao do TJUE supra referido, sendo que nao se verifica nenhuma separagédo de uma
Unica prestacdo econdmica indissociavel quando se faz a distingdo entre a atividade
econdmica de cedéncia de utilizagdo dos espacgos e a atividade econdémica de controlo
de pragas, de recolha dos RSUs gerados na atividade da cantina/bar, e de limpeza
periédica e analise aos efluentes liquidos da estagéo elevatoria;

51. Ao que acresce que a cedéncia de utilizagdo dos espagos nado € posta em risco se
os servigos previstos no Anexo VIII ndo forem prestados pela Senhoria, configurando
estes servicos um fim em si mesmo, ao invés do que defende a Requerente.

52. Pelo que se tratam de operagbdes perfeitamente autdnomas, independentes e
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dissociaveis (e contratualmente ja dissociadas) da cedéncia de utilizagdo dos espagos,
cujo valor esta fixado no contrato para cada servigo [Anexo VI, 2)].

53. Desta forma, consubstanciando operagdes independentes da cedéncia de utilizagao
dos espacos, estdo sujeitas a IVA e dele ndo isentas, nos termos do artigo 4.°, n.° 1 do
CIVA.

54. No que toca a cedéncia de utilizacdo de espacos destinados a escritérios, oficina,
showroom, arrecadacao / arrumos e estacionamento, relativamente aos quais foi fixada
remuneracao individualizada por cada espago (conforme resulta do ponto 16. desta
Informacgao), cumpre aferir se estamos perante varias operagdes ou uma operagao
composta, em que a utilizagdo dos varios espagos nao € independente, nem pode ser
dissociada ou autonomizada.

55. Tanto mais que, como referimos supra, a locagao €, por regra isenta, mas a locagao
de areas destinada ao estacionamento coletivo de veiculos esta excluida da isencao,
nos termos da alinea b) do n.° 29) do artigo 9.° do CIVA.

56. Ora, ao invés do que acontece no caso das despesas / custos / servigos faturadas
pela Senhoria a Arrendataria, afigura-se que a cedéncia de utilizagdo dos varios
espacos formam uma Unica operacao, verificando-se efetivamente a separagdo de uma
Unica prestacdo econdmica indissociavel quando se faz a distingdo entre a atividade
economica de cedéncia de utilizagao dos escritdrios, a atividade econdmica de cedéncia
de utilizacdo da oficina, a atividade econémica de cedéncia de utilizagdo do showroom,
atividade econdmica de cedéncia de utilizagdo da arrecadagao / arrumos e a atividade
econdmica de cedéncia de utilizagdo dos estacionamentos.

57. De facto, parece-nos que a cedéncia de utilizagcdo de um espago é posta em risco
se nao for cedida a utilizagdo dos restantes espagos, que sdo necessarios para 0
desenvolvimento da atividade da Arrendataria e sdo contiguos ou préximos uns dos
outros, integrando o mesmo edificio, cuja proprietaria € a Senhoria, pelo que apenas
esta pode ceder a utilizagdo de todos estes espacos.

58. E tal aplica-se também ao estacionamento ([] lugares), cuja renda assume cerca de
22% do total da remuneracdo mensal da locacdo de todos os espagos, ja que estando o
edificio inserido numa zona industrial / comercial, os estacionamentos destinando-se
certamente a serem utilizados por colaboradores, clientes e fornecedores da
Arrendataria, pelo que a locacdo dos estacionamentos nao representa um fim em si
mesmo, mas sim um meio de a Arrendataria usufruir da locagcédo dos outros espagos em
melhores condigdes.

59. Tratando-se, assim, de uma Unica operagdo de cedéncia de utilizagdo de varios
espagos (destinados a escritérios, oficina, showroom, arrecadagdo / arrumos e
estacionamento), vejamos, entdo, qual o seu enquadramento, ou seja, se a mesma
reune condi¢des para ser isenta, tendo presente os critérios enunciados nos pontos 33.
a 40. desta Informacao.

60. Conforme vimos no ponto 21. desta Informacédo, as locacdes dos varios espagos
sao acompanhadas dos materiais, instalagdes, bens e equipamentos elencados nos ns.
1 a 5 do Anexo IX, como sejam: instalagdes elétricas (com excecdo todos os sistemas
de iluminagcdo interior dos edificios, incluindo CI nas fachadas e no exterior dos
mesmos, e carregadores de viaturas elétricas); equipamentos e instalagdo de AVAC
(com excegédo das unidades individuais de climatizagcdo de expansao direta - splits);
sistema de incéndio e de detecao de gases; sistema de CCTV (excluindo camaras nao
ligadas ao sistema de controlo e comando situado na portaria do complexo da
Senhoria), sistema de controlo de acessos aos diversos locais dos edificios e portas
corta-fogo e porta de acesso ao piso 0 da torre (Edificio []), excluindo todas as restantes
portas, portas rapidas e portdes dos edificios, bem como, portdo de grade de duas
folhas e cancela contigua ao Edificio [].

61. Sendo que o n.° 6 do Anexo IX refere que sdo da responsabilidade da Arrendataria
os contentores externos usados como showroom de veiculos usados, os equipamentos
relacionados com a sua atividade oficinal, e atividades relacionadas com a separacéo,
armazenamento, recolha e encaminhamento de todos os residuos por si gerados,
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incluindo o ecoponto central de armazenagem.

62. Da mesma forma, a Arrendataria é responsavel pelas licengas e autorizagdes
necessarias ao exercicio da sua atividade, pela manutengdo dos espagos e
equipamentos, bem como riscos inerentes a detencdo e utilizagdo dos espagos,
obrigando-se a contratar um seguro multi-riscos patrimoniais e um seguro de
responsabilidade civil.

63. Ora, no tange aos materiais, instalagbes, bens e equipamentos elencados nos ns. 1
a 5 do Anexo IX (da responsabilidade da Senhoria), temos que possuem natureza
estrutural ou de seguranca, estando excluidos da responsabilidade da Senhoria,
nomeadamente, os equipamentos relacionados com a atividade oficinal da Arrendataria,
sendo que, como vimos supra, a locacdo de maquinas e outros equipamentos de
instalacdo fixa esta excluida da isengao [1? parte da alinea c) do n.° 29) do artigo 9.° do
CIVA], se, e apenas, aqueles puderem ser dissociados da cedéncia do respetivo imovel;
se fizerem parte integrante do mesmo, como é o caso, considera-se que estamos
perante uma prestagao Unica na qual a colocacdo a disposicdo dos bens imoveis € a
prestacao principal, ndo constituindo aqueles para a clientela um fim em si mesmo, mas
um meio de beneficiar do servico principal do prestador em melhores condicoes,
beneficiando toda a operagdo de isencgéo.

64. De todo modo, resulta da jurisprudéncia do TJUE [13] que a isencao da locagéo néo
é afastada no caso de esta ser acompanhada de bens, equipamentos, utensilios,
acessorios, bens consumiveis.

65. Por outro lado, no que toca aos servigos de gestdo, manutengédo e de supervisdo
constantes por parte da Senhoria, que, como vimos supra, em regra, retiram o caracter
preponderante a locagdo, do Contrato n&o resulta qualquer indicio de que serao
exercidas por parte da Requerente no presente caso, sendo que o sistema de CCTV
(excluindo camaras nao ligadas ao sistema de controlo e comando situado na portaria
do complexo da Senhoria) ndo se reconduz, por si s6, a um servigo de supervisao.
66. No que toca ao sistema de controlo de acessos aos diversos locais dos edificios,
coloca-se a questdo de o mesmo ser suscetivel de descaracterizar a operagdo como
locagéo, por contender com o pressuposto (ii) o direito de ocupar este imoével, dele
excluindo as outras pessoas, constante do ponto 38. desta Informagéo;

67. Ao que acresce que este sistema de controlo de acessos aos diversos locais dos
edificios, acompanhado do sistema de CCTV, para além de consubstanciarem sistemas
de seguranga, configuram uma atuagéo bastante ativa por parte da Senhoria, o que nao
é compativel com a natureza passiva da locagdo, gerando valor acrescentado
significativo.

68. Deste modo, a cedéncia de utilizagcao dos espacgos destinados a escritdrios, oficina,
showroom, arrecadagao / arrumos e estacionamentos, acompanhadas dos materiais,
instalacdes, bens e equipamentos elencados nos ns. 1 a 5 do Anexo IX, ndo pode ser
enquadrada no n.° 29) do artigo 9.° do CIVA, caindo na figura residual da prestagdo de
servigos, nos termos do artigo 4.°, n.° 1 do CIVA.

69. Efetivamente, esta operagédo nao configura uma locagao no sentido que lhe é dado
pela jurisprudéncia comunitaria, sendo antes de considerar como uma prestagéo de
servigos complexa Unica que inclui a cedéncia de utilizagdo de varios espagos, e cuja
contraprestagéo, apesar de decomposta individualmente por espaco, esta sujeita a IVA
e dele nao isenta, afigurando-se, assim, correta a alteragdo a Clausula Primeira, n.° 1
constante do projeto de "Aditamento []", a que fizemos referéncia no ponto 25. desta
Informagao.

[l - Conclusdes:

70. Face ao exposto, concluimos que:

70.1.1. o TJUE considera que estamos perante uma locagdo de bens iméveis 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;
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70.1.2. para beneficiar de isengao, a locagdo deve traduzir-se na colocagéo passiva do
imovel a disposi¢do 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 locagao o caracter de preponderancia na operagao
em causa;

70.2. no caso, apreco importa aferir o enquadramento de uma operagéo de cedéncia de
utilizagcdo de espacos destinados a escritérios, oficina, showroom, arrecadacdo /
arrumos e estacionamento, acompanhado de bens e equipamentos e alguns servigos,
sendo que a cada espacgo é imputado um valor mensal, perfazendo uma remuneragao
global mensal, sendo necessario averiguar se consubstanciam uma s6 operagao
composta ou varias operagdes, e se também integram a referida operacao as despesas
de agua, gas e luz, a utilizacado das areas comuns do Edificio e os servigos de Apoio de
Infra-Estruturas indicados no Anexo VIi;

70.2.1.1. as despesas de agua, gas e luz (Anexo VI), configuram apenas de um
(re)débito do valor que foi faturado com IVA a Senhoria pelas respetivas entidades
comercializadoras / fornecedoras dos servigos; as despesas com as areas comuns do
Edificio (Anexo VII), trata-se de uma mera imputagao dos correspondentes custos, na
proporcao da utilizagdo pela Arrendataria ou dos seus funcionarios, estando em causa
espagos comuns e nao espacgos de uso exclusivo da Arrendataria; os servigos de Apoio
de Infra-Estruturas (Anexo VIII), poderiam ser efetuados pela Arrendataria, por terceiro
ou pela Senhoria, tal como no Acérddo do TJUE supra referido, sendo que a cedéncia
de utilizagdo dos espagos ndo é posta em risco se os servigos previstos no Anexo VI
nao forem prestados pela Senhoria, configurando estes servigos um fim em si mesmo,
ao invés do que defende a Requerente;

70.2.1.2. ao que acresce que sdo determinadas e faturadas de forma auténoma e
diferenciada pela Senhoria, o que também constitui, segundo o TJUE, um indicio a favor
da consideragao individual e de forma distinta e independente de cada, pelo que se
tratam de operagdes perfeitamente auténomas, independentes e dissociaveis (e
contratualmente ja dissociadas) da cedéncia de utilizagdo dos espacos, estando sujeitas
a IVA e dele nao isentas, nos termos do artigo 4.°, n.° 1 do CIVA,;

70.2.2.1. ja a cedéncia de utilizacdo dos varios espagos formam uma Unica operagéo,
verificando-se efetivamente a separacdo de uma uUnica prestacdo econdmica
indissociavel quando se faz a distingdo entre a atividade econdémica de cedéncia de
utilizacdo dos escritdrios, a atividade econdmica de cedéncia de utilizagdo da oficina, a
atividade econdmica de cedéncia de utilizagdo do showroom, atividade econdmica de
cedéncia de utilizagao da arrecadacao / arrumos e a atividade econdmica de cedéncia
de utilizagao dos estacionamentos, sendo que a cedéncia de utilizagdo de um espacgo é
posta em risco se nao for cedida a utilizagdo dos restantes espagos, que sao
necessarios para o desenvolvimento da atividade da Arrendataria e sdo contiguos ou
proximos uns dos outros, integrando o mesmo edificio, cuja proprietaria € a Senhoria,
pelo que apenas esta pode ceder a utilizagdo de todos estes espagos;

70.2.2.2. e tal aplica-se também ao estacionamento, ja que estando o edificio inserido
numa zona industrial / comercial, os estacionamentos destinando-se certamente a
serem utilizados por colaboradores, clientes e fornecedores da Arrendataria, pelo que a
locacdo dos estacionamentos nao representa um fim em si mesmo, mas sim um meio
de a Arrendataria usufruir da locagdo dos outros espagos em melhores condigdes;
70.2.2.3. as locagbes dos varios espagos sdo acompanhadas dos materiais,
instalagdes, bens e equipamentos elencados nos ns. 1 a 5 do Anexo IX, sendo que os
materiais e equipamentos nao relevam, dado que n&o foram dissociados da cedéncia de
utilizagdo do espaco, ndo se verificando a situagao prevista na 12 parte da alinea c) do
n.° 29) do artigo 9.° do CIVA;

70.2.2.4. no que toca ao sistema de controlo de acessos aos diversos locais dos
edificios, coloca-se a questao de o mesmo ser suscetivel de descaracterizar a operagao
como locagao, por contender com o pressuposto (ii) o direito de ocupar este imovel,
dele excluindo as outras pessoas, constante do ponto 38. desta Informacdo, ao que
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acresce que este sistema de controlo de acessos acompanhado do sistema de CCTV,
para além de consubstanciarem sistemas de seguranga, configuram uma atuacgao
bastante ativa por parte da Senhoria, o que ndo é compativel com a natureza passiva
da locacgao, gerando valor acrescentado significativo;

70.2.2.5. assim, a cedéncia de utilizagao dos espacos destinados a escritérios, oficina,
showroom, arrecadacdo / arrumos e estacionamentos, acompanhadas dos materiais,
instalagdes, bens e equipamentos elencados nos ns. 1 a 5 do Anexo IX, ndo pode ser
enquadrada no n.° 29) do artigo 9.° do CIVA, caindo na figura residual da prestagao de
servigos, nos termos do artigo 4.°, n.° 1 do CIVA.

[1] Cfr. Pedido, ponto []

[2] Ibidem, ponto []

[3] 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

[4] Cfr. Ac. de 28/02/2019, proc. C-278/18, n.° 17

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

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

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

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

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

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

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

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

[13] Cfr. Ac. do proc. C-17/18, ns. 32 a 41
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