Jornal de Negécios
11.12.2023 IM.
P.01

Fisco muda
orientacao

no IVA

das rendas

comerciais

IM. | Copyright licensed by Visapress | P. 1 of 3



Jornal de Negdcios

11.12.2023
P. 10

IMPOSTOS

Fisco muda
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comerciais

Arrendamentos comerciais com servicos associados ndo estdao
totalmente isentos de IVA, ja que se considera que ha prestacoes
diferentes, uma isenta e outra nao. Fiscalistas falam em inseguranca.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

m arrendamento
comercial que in-
clua também a
prestacio de um
conjuntode servi-
cos delimpeza, seguranca, forne-
cimento de dgua e aquecimento
oumanutencio e, também, a ce-
déncia de lugares de estaciona-
mento nio é um arrendamento
puro e duro, para efeitos fiscais,
pelo que a parte do arrendamen-
to estd isenta de IVA, mas asres-
tantesprestagdesnio. Aregraase-
guir aqui € a de que “cada opera-
¢iodeve ser considerada distinta
eindependente”.

Emlinhas gerais, foi este o en-
tendimento da Autoridade Tribu-
taria e Aduaneira (AT), expresso
numa recente informacéo vincu-
lativa, que vem contrariar enten-
dimentos anteriores prestados a
outros contribuintes e, avisam os
fiscalistas ouvidos pelo Negécios,
lancar de novo a confusdo numa
4reaque,ja desisempre foinebu-
losa. “Aincerteza dos conceitosle-
gais e a inconsisténcia das deci-
sdes da AT nesta matéria, geram
grande inseguranga fiscal aos con-

tribuintes”, resumme Afonso Arnal-
do, fiscalista da Deloitte.

Este caso envolviaumaempre-
saquepretendiasubarrendaruma
parte deumprédio que elapropria
arrendavae ondetinhaassuasins-
talagBes. O contrato incluia o uso
das dreas commms, jodas
instalagbes, fornecimento de luz,
4gua, seguranca ou limpeza e, ain-
da, a cedéncia de lugares de esta-
cionamentoemparquesnazonaa
volta. Neste contexto, a empresa
considerouque estando aoperagio
principal - o subarrendamento —
isenta de IVA, as restantes opera-
¢des teriam igual enquadramento
fiscal e também beneficiariam da
mesmaisencdo, até porque, dividi-
-las, resultaria “artificial”. A caute-
1a, porém, colocou previamente a
questdo a0 Fisco. E aresposta foi
que, afinal, niio é bem assim.

De facto, diz a AT, alocagdo
propriamente dita esta isenta,
como o préprio cédigo do IVA
prevé. Mas é precisointerpretaro
conceito. E este abrange a “colo-
cagio passivado imével adisposi-
¢iio dolocatirio (...) ndo gerando
qualquer valor acrescentado si-
gnificativo” e “niio sendo acompa-
nhadade quaisquer prestagdes de
servicos que retirem alocagio o
cariter de preponderincianaope-
ragioem causa”’.

Ora,hacasos emque estaisen-
ciose estende a outras operagdes,
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prossegue o Fisco. E assim por
exemplo quando, junto como ar-
rendamento, hd alocagio de m4-
quinas ou equipamentos de insta-
lagio fixa, isto é, que néio possam
“ser dissociados da cedéncia dos
bens iméveis, antes fazendo parte
integrantedamesma” — nesse caso,
“considera-se que estamos peran-
te uma prestagdo timicana qual a
colocagiio a disposicio dos bens

66

As informacgdes
vinculativas ndo tém
sido consistentes. [E
uma espécie] de
montanha-russa.

CONCEIQ&O GAMITO
Fiscalista da VdA

iméveis éaprestacioprincipal, be-
neficiando deisengio deimposto”.

Jando sera assim, no entanto,
quando estiver em causa a presta-
ciodeservicosquepossamser dis-
sociados da prestago preponde-
rante. E, entende a AT, “ aspresta-
¢des de servicos de supervisdo, de
gestio e/ou de manutencio cons-
tantesretiram, em regra, o cariter
preponderantealocagio”. Precisa-
mente o que acontecia neste caso
concreto, apreciadopelos servicos.
Eomesmosepassavanaparteres-
peitante aos lugares de estaciona-
mento, ainda mais porque estes,
lembra o Fisco, nem sequer se lo-
calizavam no mesmo edificio. As-
sim sendo, o contrato de arrenda-
mento em si estar4 isento, mas o
mesmo nioaconteceraparaapres-
tagdio dos servigos referidos nem
paraacedéncia de parqueamento.

“Montanha-russa”
Esta nova forma de olhar para o

IVA no arrendamento comercial
por parte da AT é mais um epis6-
dio nesta espécie de “montanha-
-russa”, jaque “asinformacbesvin-
culativas niio tém sido consisten-
tes”, explica Conceiciio Gamito,
fiscalistada VAA. Hasituagbesem
que ha utilizagio do espago com
servicos associadoseem quea AT
considerouque eraumannica ope-
racdo e que nio se trataria de um
arrendamento puro, mas de uma
prestacio de servicos, sendo a o
contrato globalmente tributado,
explica. Neste caso, “temosumain-
flexdo” da AT, explicaa fiscalista.
Também no que toca a cedén-
ciadoslugares de estacionamento,
oentendimento agora é diferente.
Emanteriores informagdesvincu-
lativas a AT tem dito que estando
este servico associadoaumarren-
damento isento, ha uma cedéncia
acessoria ao arrendamentoisento
e, portanto, também se Thes aplica
aisencio. Eagoravemdizer que os
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Isto pode por em
causa todos os
contratos que estejam
isentos, mas em que

o préprio contrato
mencione que ha uma
componente fixa

e uma variavel.

SUSANA CLARO
Fiscalista da PwC

ESCRIT()RIOS

lugares de estacionamento sio
uma prestacdo auténoma, uma
operaciodistintae, porisso,siotri-
butados, mudando o entendimen-
to, refere Conceicfio Gamito.

E a consequéncia é que “fica-
mos aquinumasituagio de incer-
teza. Quase que é preciso ter uma
informacéo vinculativa para cada
¢aso, para estabelecer a fronteira
entre o que é uma tinica operagio
conjunta, sujeitaaIVAeoquenio
€’ prossegue. “Normalmentenes-
te tipo de contratos diz-se que ha
uma operagio Uinica e o préprio
tribunal tem dito que nio se pode
desmembrar uma operagio pelas
suas componentes”, acrescenta
Susana Claro, especialistada PwC.
Agora, “fica dificil saber o que de-
fine as fronteiras”, avisa.

Desde logo porque “ha servi-
¢os que niio podem ser dissocia-
dos,como os querespeitam aspar-
tes comums, amanutenciodasins-
talacdes ou os equipamentos, as
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caldeiras, o ar condicionado”, en-
tende Susana Claro. Nio faz sen-
tido “segregar osvalores que dizem
respeitoautilizaciointrinsecado
imével e que oinquilinoniopodia
adquirir autonomamente e este
nunca foi oentendimentoda AT”.
“A AT altera aqui aformacomo
olhapara este tema”, remata a fis-
calista. E, se é certo que umainfor-
magio vinculativa s6 tem efeitos
nocaso concretoemque é proferi-
da, elareflete o pensamentodo Fis-
co.Ora, “isto pode pérem causato-
dos os contratos que estejamisen-
tos, mas em que o proprio contra-
to mencione que ha uma compo-
nente fixaeumavariavel”, resume
Susana Claro. Na pratica, “quem
esta protegido é quem tenha uma
informagfovinculativa”, acrescen-
ta Conceicdio Gamito. Quem nio
tem e tenha contratos deste géne-
o, “pode estar sujeito aque a AT
corrijaoenquadramentono Ambi-
to de uma inspecio”, rematam. m

IM.

“pParedes nuas”
ou com servigos?

Um arrendamento com “paredes
nuas”, em que apenas se verificaa
cedéncia do imével, sem nada la
dentro, esta isento de imposto e
quanto a isso ndo ha duvidas. Ja no
caso de uma cedéncia de exploragio
de umi | com equi tos, a
AT considerou durante muito tempo
que se tratava de um contrato atipi-
co e que por isso tinha IVA. Em 2021,
na sequéncia de um acérdio do Tri-
bunal de Justiga da Unido Europeia,
uma informacdo vinculativa a um
contribuinte vinha dizer que afinal,
na locacdo de um imével equipado
com maquinas e outros equipamen-
tos de instalagdo fixa que facam par-
te integrante do mesmo “se consi-
deraque estamos perante uma pres-
tacdo tnica, na qual a colocagdo a
disposicdo dos bens imoveis é a
prestacdo pri I, beneficiand
de isencdo de imposto”.

0 entendimento agora é o de que ha-
vendo varias prestagdes, “cada ope-
racio deve ser consideradadistinta
eindependente”. Assim, o arrenda-
mento estd isento, as demais pres-
tacoes nio estio. O problema é sa-
ber quando é que o Fisco considera
que as prestacdes em causa sio au-
tonomas em relagdo a locagdo. E
quando é que esta deve ser conside-
rada a operacdo principal num con-
trato com varias componentes.

A incerteza dos conceitos legais e a
inconsisténcia das decisdes da AT nesta
matéria, geram grande inseguranca fiscal.

AFONSO ARNALDO
Fiscalista da Deloitte



