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Gestao de centros comerciais:
prestacao de servicos ou arrendamento?

“#o longo dos tiltimos anos tem-se
observado um crescente niimero
de espacosdesignados por centros
comerciais, o que temlevado ane-
cessidade de enquadramento fis-
cal das actividades desenvolvidas
por parte das empresas gestoras
destassuperficies. Neste contexto,
seranecessario terem conta as se-
guintes definigoes:

Centro comercial - Concepcdo glo-
bal unitaria de comércio cuja confi-
guracao e organizagao tem como
destinatarios os consumidores das
grandes cidades, constituido por di-
versas lojas (que consistem cada
uma delas em estabelecimentos co-
merciais). E ele proprio caracteriza-
do como estabelecimento comer-
cial.

Prestacio de servigos - £ uma
operacdo a titulo oneroso que ndo
consiste em transmissdo, aquisicdo
ou importacdo de bens, e que
abrange todas as actividades rela-
cionadas com um acordo pelo qual
uma pessoa se obriga a fazer me-
diante uma remuneracdo determi-
nada ou por troca de outro servigo
ou um trabalho de qualquer natu-
reza, que dé lugar a percepgo de
quaisquer remunerages (honord-
rios, prémios, participacdes, ren-
das). Este conceito resulta da defi-
nicao dada pelo n.2 1 do artigo 4.0
do Codigo do IVA.

Locagdo - £ um acordo pelo qual o
locador transmite ao locatério em
troca de um pagamento ou série de
pagamentos, o direito de usar um
activo por um periodo de tempo
acordado.

Relagdo entre empresas gestoras
de centros comerciais e lojistas

Num contrato de utilizagao de loja
em centro comercial entre outras
wbrigacoes, os lojistas comprome-

tem-se a pagar uma retribuiciao
mensal constituida por uma ou
mais parcelas (fixaevariavel) ecom-
participar nas despesas e encargos
com o funcionamento e utilizagio
do centro comercial, a respeitar a
instalagdio, acabamentos, decoragio
e padroes de qualidade adoptados
pela empresa gestora. Em contra-
partida, aempresa gestora propor-
cionaodireitoautilizagio daslojas
nostermosdefinidos nocontrato,e
garante o bom funcionamento da
superficie comercial.

TemsidoentendimentodaAd-
ministragio Fiscal que o arrenda-
mento de espagos destinados ao
desenvolvimento de actividadesde
natureza comercial e/ou indus-
trial, é mais doqueumsimplesar-
rendamentode espago.

Considera-se que a empresa
gestora do centro comercial estd a
facturar uma prestagio de servigos
na qual estd incluido o arrenda-
mento do espaco comercial (loja),
sendo que serdo de aplicaras regras
gerais do Codigodo ITVA.

A problematica de enquadra-
mento dos contratos de utilizagao
de loja em centros comerciais re-
sulta de um conjunto de acdrdios
em que se define este tipo de con-
tratos como atipicos, pois nio sio
considerados como contratos de
arrendamento, nemde locagio (ou
cessiode exploragao) de estabele-
cimento comercial, nemcontratos
mistos ou unido de contratos.

Assim, as lojas integrantes do
centrocomercial sio cedidasa“uti-
lizadores”, os quais tém acesso as
dreasde utilizacio comume direi-
to aos servigos que devemserpres-
tados pela gestora. Esta obriga-se
a prestar servicos de interesse co-
mum ao centro comercial (segu-
ranga, publicidade, funcionamen-
to, limpeza e consultoria).

Compete-lhe tambéma fiscali-
zagdo da loja, (periodo de funcio-
namento, ramode actividade exer-
cida e denominagio comercial),
bem como a fiscalizacao do valor
devendas efectuadas, entre outras.

Pode-se concluirque os contra-
tos deutilizagio de lojaem centros
comerciais, vio bastante maisalém
doque umsimplesarrendamento,
envolvendo também toda a manu-
tengao e seguranga do espago co-
mercial onde estd inserida a loja.

Ou seja, tudo o que esteja para
além do conceito civilistico de lo-
cagdo de imdveis, nomeadamente
todos os contratos que impliquem,
para além da locagdo, a prestacio
de outros servigos, nio poderio
aproveitar da isen¢do de imposto,
nos termos do n.” 24 da Informa-
¢do Vinculativa dada pelo Despa-
chode 20-07-2007.

Dentro desta tematica surge
aindaoutrotipode relacionamen-
to comercial:

Relacdo existente entre as
empresas gestoras de um centro
comercial e as proprietarias ou
detentoras do mesmo
Nesta relagdo devera ter-se em
conta a existéncia de um contrato
de comercializagio e gestio global,
Nesta situagiio estamos peran-
te uma transferéncia onerosa da
exploragio de um estabelecimen-
tocomercial (centro comercial). A
empresa gestora do espago tera
obrigagdo de prestaraempresade-
tentora ou proprietdria, servicos
administrativos, de apoio, consul-
tadoria e gestio do centro comer-
cial,
TemsidoentendimentodaAd-
ministragio Fiscal que a transfe-
réncia temporaria e onerosa de
fruicdode imdvel, objectodos con-
tratos entre empresas detentoras

ou proprietarias e empresas gesto-
ras de um centro comercial deve-
raserqualificadacomo “locagiode
imovel”.

Deste modo, aempresa proprie-
tdria exercia uma actividade isen-
tade IVA nos termos do n.° 29 do
artigo9.° doCadigo do TVA na par-
te relativa alocacdo de imoveis.

Noentanto, no que se refere ao
arrendamento de espagos destina-
dos ao desenvolvimento de activi-
dades de natureza comercial e/ou
industrial, porse tratar de umaex-
cepgdo a isengdo na locagio de
iméveis, devera haver tributacio
emIVA

0 conjunto de servigos presta-
dos pelas empresas gestoras isem-
presas detentoras ou proprietarias
deum centrocomercial e aos lojis-
tas consiste numa actividade em-
presarial que se traduz num con-
juntode obrigagoesaque ficamsu-
jeitas.

Assim, podemos concluirquea
estesdois tipos de contratos (entre
empresas detentoras ou proprie-
tarias e empresas gestoras; easem-
presas gestoras eos lojistas) tendo
uma naturezaatipicae inominada,
ndose lhes aplicaaisengdo previs-
tanon. 29 doartigo 9.° do Cédigo
doTVA referente alocacesde bens
imdveis por se considerar que es-
tamos também perante um con-
juntode prestacdes de servicosas-
sociados a locagao do espago. An-
tesseaplicaoregimedesujeiciode
IVA, nio ficando dele isento, sen-
doque havera lugar a tributagio e
direito a dedugéo do imposto, nos
termos dos artigos 19.9 ¢ 25.° do
CIVA
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Pode concluir-se
que os contratos
de utilizacao
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