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Cedéncia de espacos
num imovel

patrimdnio é um elemento estruturan-
te e fundamental, pois serd sempre uma
variavel a considerar, quer para efeito
de apuramento do lucro tributivel nas
empresas, quer para apuramento do
rendimento tributivel no caso das pes-
soas singulares que nao disponham de
contabilidade organizada.

E o que ¢ o patriménio? Simples-
mente o conjunto de bens. Tratando-se
de entidades com contabilidade, aos
bens acrescerdo os direitos e as obriga-
coes.

O patrimoénio é importante em todas
as fases em que se encontre o sujeito
passivo. Queremos com isto dizer que a
observagdo do patriménio existente é
importante desde a constituigio da ati-
vidade até & cessagio da mesma.

Como parte integrante do patrimo-
nio temos os iméveis. E, contrariamen-
te & sua natureza estiticaqualquer ope-
ragdo com um imovel podera resultar
em tributagdo, havendo sempre que
analisar as operacdes quanto a sujeicéo
alVAealR.

Presentemente verificamos, que,
cada vez siio mais os sujeitos passivos
que tém dificuldades em continuarem
ou manterem as suas atividades econd-
micaB e por isso tentam arranjar meios
de c@\p_ensagéo dos gastos incorridos
com os iméveis. Uma estratégia utiliza-
da é a cedéncia de espagos num imével
ou parte dele.

Porém, apesar da estratégia signifi-
car rendimento, haverd que ter alguma
cautela no enquadramento das opera-
¢Oes e nos procedimentos a efetuar.

Um exemplo que podera ter efeito
nos procedimentos do sujeito passivo,
serd o caso de um empresirio que pre-
tende cessar a sua atividade comercial
(dispunha de uma loja) e que pretende
locar o espago. Serd que pode cessar a
atividade?

Se alocag#o do espago comercial se
consubstancia numa cedéncia da ativi-
dade econdmica (em que o imovel estd
afeto 4 suaatividade), ou seja, nfio é uma
simples colocagfo passiva do imével si-
gnifica que este empresério niao podera
cessar a atividade, tal como planeara.

Este artigo pretende abordar essen-
cialmente, a questdo da dualidade das
operagdes: de locagiio de imdveis (mero
arrendamento) isenta de IVA versus

cessao de exploragio com
sujeicdo a IVA.

Locacdo de

imoveis versus

cessdo de

exploracdo

Alocagio (ou sublo-
cagio) de imdveis é uma
operagdo sujeita a IVA.
Porém existe umaderro-
gacio que isenta as opera-
¢oes de locagio de imé-
veisindependentemente
da natureza juridica do
negécio ou estatutodolo-
cador.

No entanto, apenas
podera beneficiarda isen-
¢do de IVA nos termos
previstosno n.° 29 do ar-
tigo 9.° do CIVA, gquando
aoperagdo de locacdo do
imovel se configurar na
colocagdo passivado imaé-
vel adisposigao do locata-
rio. Caso contririo, se o

A locagio (ou
sublocacdo) de
imdveis ¢ uma
operacao
sujeita a IVA.
Porém, existe
uma
derrogacio
que isenta as
operacoes de
locacao de
imoveis
independente-
mente da
natureza
juridica do
negocio ou
estatuto do
locador.

MANUELA ROSARIO

Consultora da Ordem dos Técnicos Oficiais de Contas

¢oes de servigos.

Se o contratode loca-
¢ao ou sublocagio se con-
figurar na colocagéo pas-
siva do imdvel, niio exis-
tindo equipamentos,
nem prestacoes de servi-
¢os associadas que deter-
minem a existéncia de
uma atividade de cedén-
cia ou cessio de explora-
¢ilo significa que o sujei-
to passivo podera nas
suas faturas aplicar a nor-
made isengdo.

Por outro lado, se no
contrato de locagdo ou
cedéncia do imével esti-
verem associadas presta-
¢oes de servigos tais
como, por exemplo, a
limpeza, vigilancia, ma-
nutencdo, tais operagdes
janao poderdo beneficiar
da norma de isengdo, ou
seja, sdo operagoes sujei-
tas a IVA 4 taxa normal.

contrato de cedéncia de
espacos englobar presta-
¢des de servigos conexas
com o imdvel significa
que estamos perante uma
cessdo de exploragio e,
portanto, operagdes nio
isentasde IVA.

Se no contrato de ce-
déncia de espagos estive-
rem associados, por
exemplo, servicos de lim-
peza; seguranga, manu-
tengoes indissocidveis do
imével em questao e uti-
lizados pelos locatirios
resulta que a operagdo extravasa 0 m-
bito daisengéo.

Esclarecemos que de acordo com as
ultimas informagdes da Administragfio
Fiscal e para efeito de aplicagdo daisen-
¢#0, j4 ndo nos podemos cingir apenas
ao conceito de “paredes nuas” (espagos
completamente livres e devolutos).

Um primeiro raciocinio a ter é se o
espago doimdvel estd, ou ndo, apto para
o exercicio de uma atividade econdmi-
ca, e depois sim verificar se estamos na
presenca de cedéncia de espagos (pare-
des nuas) em simultineo com presta-

No entanto, a norma
de IVA a aplicar depen-
derid ainda, se aguandoda
emissio da fatura, o su-
jeito passivo discriminar
(separar), ou nio, estas
operagoes. Assim:

- Caso exista separa-
¢do das operacdes, temos
que pela cedéncia de es-
pagos - mero arrenda-
mento aplica a isengdo
do n.” 29 do artigo 9° do
CIVA, e s prestagbes de
servigos (ex: servigos de
limpeza) — aplica a taxa
normal de 23% (operagdes efetuadas no
Continente).

-Caso néo exista separagio das ope-
ragdes (com a cedéncia de espagos) as
operagdes serdo tributadas na sua tota-
lidade a taxa normal.

Saliente-se que a questio da discri-
minagio na faturagio s6 fard sentido nos
casos em que temos um contrato de ar-
rendamento (na acegio do codigo civil)
e que, adicionalmente, possa existira
imputagdo ao locatario de certos encar-
gos. Mas tal imputacio de encargos ndo
poderd por em causa a caracteristica de
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mera colocagéio passivado imovel a dis-
posi¢do do locatario.

Retencdo na fonte

Quanto aretengio nafonte, estade-
verd ser efetuada, aquando do pagamen-
toou colocagio adisposigio, pelas enti-
dades devedoras dos rendimentos: su-
jeitos passivos de IRC e sujeitos passi-
vos de IRS com contabilidade organiza-
da.

Se o titular dos rendimentos for uma
pessoa singular (por exemplo, um em-
presario), a retencio na fonte a efetuar
pelaentidade devedora serd uma reten-
ciode IRS.

Caso o titular dos rendimentos seja
uma pessoa coletiva (por exemplo, uma
sociedade comercial) aretengéo na fon-
te serd nos termos do CIRC.

Confirmando-se de que se trata de
uma cedéncia do imdvel (ou parte do
imovel) para exploragio, configurando
como prestac¢oes de servigos, poderd re-
sultar que tais rendimentos nio figuem
sujeitos a retengio na fonte.

Por outro lado, se a cedéncia de es-
pago num imével (ou parte do imdvel)
se configurar como um mero arrenda-
mento (nfo existe afeta¢io do imével a
nenhumaatividade empresarial), signi-
fica que a entidade devedora dos rendi-
mentos deveri efetuar uma retengao de
25%, aquando do pagamento das rendas,
isto, claro, sem prejuizo de poder ser
aplicdvel determinadas dispensas pre-
vistas na Legislacdo fiscal (CIRC, CIRS
e Regime juridico de retengéo na fonte
de IRS).

Voltando ao exemplo do sujeito pas-
sivo, empresdrio, no caso de este querer
cessar a atividade e arrendar a loja, ele
s0 poderia fazé-lo se alojanio estivesse
afeta anenhuma atividade empresarial.
Ou seja, os rendimentos ndo serem tri-
butados na categoria B de IRS (serem
rendimentos de categoria F).

Resta-nos concluir aimportinciade
um correto enquadramento nas opera-
¢oes relacionadas com iméveis, de modo
que 0s sujeitos passivos possam exercer
as suas decisdes sem quaisquer surpre-
sas desagradaveis.®

Este artigo estd em conformidade
com o novo Acordo Ortogréfico.



