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Operacoes imobilidrias
- Cedéncia de espagos
para escritorios

O mercado imobilidrio de
escritérios, face as atuais exigéncias
da economia, tem assistido nos
tltimos anos ao desenvolvimento e
generalizagio de novos conceitos de
cedéncia de espago para instalagao
de escritérios.

As entidades que se dedicam

A locagdo de iméveis (mais
propriamente ao arrendamento
cldssico), a par da cedéncia simples
do espago para a instalagio de um
escritério,passaram a desenvolver
novos modelos contratuais em que
sao disponibilizados também alguns
servigos relacionados com a gestao e
manutengio das instalagdes, sendo
remuneradas por um valor mensal
global pela oferta conjunta dos
servigos prestados.

De acordo com legislagao
comunitdria,uma locagdo abrange
situagdes em que um proprietdrio
confere a um locatdrio, por

um perfodo acordado e em
contrapartida de uma remuneragio,
o direito de ocupar um imével
como se fosse o seu proprietdrio,
excluindo qualquer outra pessoa do
beneficio desse direito.

No 4mbito do Cédigo do IVA,

a locagdo de bens iméveis ¢
considerada uma prestagio de
servigos sujeita a este imposto,

no entanto, estd prevista uma
derrogagio, que deverd ser objeto
de uma interpretagao estrita, que
determina que a locagdo de bens
imdveis se encontra isenta deste
imposto, independentemente da
natureza jurfdica do negécio e do
locador.

Deste modo, a Administragao
Fiscal, seguindo o mesmo sentido
da jurisprudéncia comunitdria,

tem entendido que, num contrato
de locagao de um imével, quando
a caracterfstica predominante da
operagao econémica consistir na
colocagio passiva do imével 2
disposi¢ao do locatdrio,estard isenta
de IVA. Tudo o que se encontra
para além deste 4mbito nao deverd
beneficiar desta isengao.

Assim, se num contrato de
locagdo estiverem contempladas
outras prestagoes de servigos
indissocidveis da utilizagao

dos espagos pelos utilizadores,
nomeadamente, a disponibilizagao
de infraestruturas de
telecomunicagdes, servigos de
manutengao, limpeza, seguranca,
salas de reuniées, podendo incluir
outros servigos, deve ser exclufda
da isengdo prevista.

Parcelas do edificio

Estes contratos de locagao
caracterizam-se principalmente
por uma prestagio de servigos
conexa com a frui¢do do imével,
integrando um conjunto de
obriga¢oes para o proprictdrio que
vao muito para além da simples
cedéncia de utilizagdo do espago.
Apenas os contratos de simples
locagao de bens iméveis
(arrendamento e locagdo financeira)
estardo isentos de IVA.

No caso de locagio de “partes”

do edificio (salas para reuniges,
consultérios, ou andares por
exemplo), esta encontra-se
igualmente sujeita a imposto e dele
nio isenta, por nao precncher as
condig¢bes da isengio do Cédigo
do IVA, na medida em que nao

se limita & mera cedéncia de um
espaco, completamente livre, sem
quaisquer bens ou equipamentos.
Importa ainda esclarecer que
estamos perante um sujeito passivo
que exerce uma atividade tributada,
conferindo o direito 4 dedugao

do imposto suportado (com a
construgdo ou aquisi¢ao do imével),
considerando a sua utilizagio na
realizagdo de operagoes tributadas.
Assim, sempre que uma
determinada 4rea alocada a
atividade permanega desocupada
durante um ou mais anos civis
completos, a nio utilizagio

do imével na realizagio de
operagoes tributadas ird dar lugar
A regularizagdo anual de 1/20 da
dedugdo efetuada correspondente a
4rea desocupada, devendo constar
da declaragao do dltimoperfodo do
ano a que respeita.

A Autoridade Tributdria
pronunciou-se recentemente

com a emissio de informagoes
vinculativas, considerando para
esta situagdo a existéncia de uma
prestagdo de servigos que nao pode
ser dissociada da simples cedéncia
do imével, defendendo deste modo
a sua sujeigao a IVA.

Podemos assim concluir que
estamos perante uma prestagao

de servigos sempre que este tipo

de contrato de locagao envolva
além da cedéncia do espago outras
prestagdes de servigo associadas ao
imével. Nestas circunstancias, nos
termos do Cédigo do IVA, este
contrato estd sujeito a liquidagao
de imposto, ¢ serd tributado a taxa
normal, nio se aplicando aqui a
isengdo referida.
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