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Tema: locacao e contratos atipicos; isencdo ou néo de IVA; prova; art. 9.°, n.° 29,
do CIVA

Sumario:

I — Os arrendamentos passivos por mera disponibiliza¢do do espago estdo sujeitos, mas isentos
de IVA (art. 9.°, n.° 29, do CIVA); os “arrendamentos dinamicos”, com e disponibilizagdo de
servigos para além do espaco estdo sujeitos e ndo isentos de [VA

I — Perante a prova efetuada, ndo se provou que o arrendamento se cindiu a mera
disponibilizag¢do do espago, mas que abrangeu um feixe autbnomo de servigos varios prestados
pelo requerente aos seus clientes (lojistas).

DECISAO ARBITRAL

O Arbitro Tomas Cantista Tavares, em arbitragem singular, designado pelo Conselho
Deontologico do Centro de Arbitragem Administrativa (“CAAD”) para formar o Tribunal
Arbitral, decide o seguinte:

I — Relatorio

1. A... UNIPESSOAL, LDA, pessoa coletiva n.°..., com sede na ..., n.° ..., ...-... ..., matriculada
na Conservatéria do Registo Comercial de ... sobon.° ...

veio requerer a constituicdo de tribunal arbitral, ao abrigo do disposto nos artigos 2.°, n.° 1,
alinea a), e 10.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro, para apreciar a legalidade

da decisdo de indeferimento da reclamacao graciosa n.° ...2024..., que apreciou a legalidade das
liquidacdes adicionais (também sindicadas neste processo) de IVA n.° ... do periodo 2101M,
n.° ... do periodo 2102M, n.° ... do periodo 2103M, n.°... do periodo 2107M, n.° ... do periodo
2109M, n.° ... do periodo 2110M, n.° ... do periodo 2112M, n.° ... do periodo 2201M, n.° ... do
periodo 2202M, das demonstra¢des de liquidagdao de IVA n.° 2024 ... do periodo 202112, n.°
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2024 ... do periodo 202107, n.° 2024 ...
©2024... do periodo 202202, n.° 2024...
2024 ... do periodo 202206, n.° 2024 ..
2024 ... do periodo 202209, n.° 2024 ..

2024 ..

202107, n.° 2024 ...
202202, n.° 2024 ...
202206, n.° 2024 ...
202209, n.° 2024 ...
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do periodo 202207, n.° 2024 ..
do periodo 202210, n.° 2024 ..

do periodo 202108, n.° 2024 ...
do periodo 202204, n.° 2024 ...
. do periodo 202207, n.° 2024 ...
. do periodo 202210, n.° 2024 ..
. do periodo 202212, das demonstragdes de liquidacao de juros n.° 2024 ...
do periodo 202108, n.° 2024 ...
do periodo 202204, n.° 2024 ...
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do periodo 202111, n.° 2024 ...
do periodo 202205, n.° 2024 ...
. do periodo 202208, n.° 2024 ...
. do periodo 202211, n.° 2024 ...

do periodo 202111, n.-
do periodo 202205, n.°
do periodo 202208, n.°
. do periodo 202211, n.°

do periodo
do periodo
do periodo
do periodo
do periodo

202203, das demonstragdes de acerto de contas n.° 2024 ...

do periodo 202103, n.° 2024 ...
do periodo 202108, n.° 2024 ...
do periodo 202110, n.° 2024 ...
do periodo 202112, n.° 2024 ...
.do periodo 202204, n.° 2024 ...

do periodo 202205, n.° 2024 ...

do periodo 202207, n.° 2024 ...
do periodo 202208, n.° 2024 ...
do periodo 202210, n.° 2024 ...
do periodo 202211, n.° 2024 ...

do periodo 202202, n.° 2024 ...
do periodo 202207, n.° 2024 ...
do periodo 202206, n.° 2024 ...
do periodo 202205, n.° 2024 ...
do periodo 202202, n.° 2024 ...
do periodo 202212, n.° 2024 ...
do periodo 202110, n.° 2024 ...
. do periodo 202103 e n.° 2024 ..

periodo 202102, n.° 2024 ...
periodo 202107, n.° 2024 ...
periodo 202109, n.° 2024 ...
periodo 202111, n.° 2024 ...
periodo 202202, n.° 2024 ..
eriodo 202205, n.° 2024 ...
periodo 202206, n.° 2024 ...
periodo 202208, n.° 2024 ...
periodo 202209, n.° 2024 ...
periodo 202211, n.° 2024 ...
periodo 202202, n.° 2024 ...
periodo 202208, n.° 2024 ...
periodo 202207, n.° 2024 ...
periodo 202205, n.° 2024 ...
periodo 202204, n.° 2024 ...
periodo 202203, n.° 2024 ...
periodo 202112, n.° 2024 ...

periodo 202109, n.° 2024 ..
total de 26.088,67 €

do periodo 202101, n.° 2024 ...
do periodo 202107, n.° 2024 ...
do periodo 202108, n.° 2024 ...
do periodo 202111, n.° 2024 ...
do periodo 202202, n.° 2024 ...
do periodo 202204, n.° 2024 ...
do periodo 202206, n.° 2024 ...
do periodo 202207, n.° 2024 ...
do periodo 202209, n.° 2024 ...
do periodo 202210, n.° 2024 ...
do periodo 202212, n.° 2024 ...
do periodo 202208, n.° 2024 ...
do periodo 202207, n.° 2024 ...
do periodo 202206, n.° 2024 ...
do periodo 202205, n.° 2024 ..
do periodo 202203, n.° 2024 ...

do periodo 202201, n.° 2024 ..
do periodo 202109, n.° 2024 ..

do
do
do
do
do
do
do
do
do
do
do
do
do
do

.do

do
.do
.do

. do periodo 20210, no montante

2. O pedido de constitui¢do do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do CAAD e

automaticamente notificado a Requerida.

3. O Requerente ndo procedeu a nomeacao de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no artigo
6.°, n.° 1 e do artigo 11.°, n.° 1, alinea a), ambos do RJAT, o Senhor Presidente do Conselho
Deontologico do CAAD designou o arbitro acima identificado, que comunicou a aceitagdo do

encargo no prazo aplicavel. As partes foram notificadas dessa designacdo, ndo tendo
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manifestado vontade de a recusar, nos termos conjugados do artigo 11.°, n.° 1, alinea b), do
RJAT e dos artigos 6.° ¢ 7.° do Cdodigo Deontoldgico do CAAD.

4. O Tribunal Arbitral singular ficou constituido em 30 de abril de 2025.

5. A Requerida apresentou a resposta, por impugnagao, e juntou o processo administrativo.

6. Foi realizada a reunido do art. 18.° do RJAT e ouvidas as testemunhas arroladas pela
requerente; as partes apresentaram alegacdes finais escritas, com argumentos similares aos
descrito nos seus articulados anteriores.

7. O tribunal arbitral foi regularmente constituido. As partes gozam de personalidade e
capacidade judicidrias, sdo legitimas e estdo representadas (artigos 4.° e 10.°, n.° 2, do RJAT e
1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de margo). O processo ndo enferma de nulidades.

A requerente alega, em sintese, o seguinte:

Celebrou contratos de arrendamento com varias lojistas — que devem estar isentos de IVA, nos
termos do art. 9.°, n.° 29.° do CIVA. Trata-se de meros contratos de arrendamento, paredes nuas,
em que as lojas estavam em tosco aquando da respetiva celebracdo; ndo se prestaram quaisquer
servicos, com utilidade comum aos lojistas; que tinham total liberdade para decidir os horarios
de funcionamento. E por outro lado, durante e apés o COVID decidiu ndo cobrar as quantias
pelos servigos comuns, atendendo ao prejuizo que os arrendatarios sofreram com o COVID.

A requerida alega, em sintese, o seguinte:

A requerente ndo celebrou meros contratos de arrendamento, apenas com disponibilizagdo de
espaco, mas tém acoplados varios servigos comuns: os locatarios (e seus clientes) t€ém direito
de acesso a areas comuns (corredores, instalagdes sanitarias € ao estacionamento); por outro
lado, beneficiam de servicos e estruturas de apoio a area comercial — limpeza, manutengdo e
conservagdo dos equipamentos comuns; permite-se que os arrendatarios usem a insignia da
requerente, na sua politica comercial; e nalguns casos beneficiam do fornecimento de agua
potavel. A AT chega a estas conclusdes, pela andlise dos contratos com os lojistas, usualmente
designados por “contrato de utiliza¢do de loja em &rea comercial”, nomeadamente da respetiva
cl. 2% existe, além disso, um regulamento que regula os termos da disponibiliza¢dao dos espagos
nas fragdes: esse regulamento fala da comparticipagdo dos lojistas nas limpeza e seguranca;
como impede que os lojistas pratiquem quaisquer atos que possam prejudicar as demais fracdes.
Donde, estas prestagdes estariam sujeitas e ndo isenta de IVA, por ndo aplica¢do do disposto
no art. 9.°, n.° 29, do CIVA.

II — Decisao
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A. Matéria de facto
A.1. Factos dados como provados.

a) A requerente administra/explora o empreendimento denominado Piscinas ..., o qual inclui
piscina municipal (por si explorada) e lojas e espacos comerciais destinados a atividade
comercial e retalho e prestacdo de servigos diversos;

b) Esta drea comercial ¢ um espaco composto por lojas, restauracdao e locais destinados a
prestagdes de diversos;

c) Em parte dos espacos esta instalada a atividade da requerente e noutra parte estdo instalados
varios lojistas, com quem a requerente celebrou contratos designados, habitualmente, por
“contrato de utilizag@o de loja em area comercial”, com clausulado similar.

d) No artigo 2.° desses contratos estipulava-se (a redagcdo pode variar em detalhes, mas o
contetido essencial é sempre este):

“A [A...] confere ainda a SEGUNDA, sem prejuizo da Atividade Comercial, dos demais lojistas
e nos termos do Regulamento de Funcionamento e Utilizacdo da Area Comercial das
Piscinas ... (Anexo 1), o direito de:

a) Acesso para os fins apropriados as dareas de uso comum, designadamente aos corredores,
as instalagoes sanitdrias e ao estacionamento nas condig¢oes de operagdo que estiverem em

vigor [...];

b) Beneficiar dos diversos servigos e estruturas de apoio da Area Comercial, nomeadamente
servigos de limpeza, manutengdo e conservag¢do das partes e equipamentos de uso comum da
Area Comercial e promog¢do do mesmo;

¢) Beneficiar, querendo, do fornecimento de agua potavel;

d) Usar, em conjunto com as suas, a denomina¢do e insignia das Piscinas ..., mediante
aprovagdo preévia e escrita pela [A...] [...].

e) o art. 3.° dos contratos indicam:

O SEGUNDO CONTRAENTE obriga-se a promover e a assegurar o funcionamento da loja
que lhe é facultada no presente contrato segundo as boas regras do comércio de acordo com
os condicionamentos inerentes e carateristicas do comércio integrado, em particular dos

expressos no presente contrato e no Regulamento, e mantendo os mais elevados padroes de
qualidade.

f) O art. 7.° e 8.° estipulam — em relagdo ao preco:
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7.91. “A SEGUNDA CONTRAENTE pagara a primeira, pela utilizacdo e acesos a loja e
servigos facultados pelo presente contrato, uma retribui¢cdo periodica mensal no montante de
€ [...], sendo este valor atualizado anualmente [...]. [...]

8.4 1. A SEGUNDA CONTRAENTE comparticipara nas despesas e encargos com o0
funcionamento da Area Comercial, pagando mensalmente & PRIMEIRA CONTRAENTE: a) A
quantia correspondente a percentagem do valor das despesas e encargos com o funcionamento
e utilizagdo da Area Comercial [40% das despesas totais + drea da fracdo E) /(soma das dreas
de todas as fracoes)].

g) o art. 9.° dispde, entre outras coisas:

2.[...] a SEGUNDA CONTRAENTE sera obrigada a entregar as chaves da lojaa [A...][...] a
fim de verificar o seu estado, no tocante a conservacdo e funcionamento dos aparelhos e
instalacdes existentes, sendo certo que aquela respondera pelo cumprimento de todas as
obrigagdes decorrentes do presente contrato, sem prejuizo de ressarcir eventuais danos
emergentes |...]

3. A[A...][...] é conferido o direito de, na vigéncia do contrato alterar a disposi¢do e arranjo
exterior de qualquer das lojas da Area Comercial, independentemente do prévio consentimento
da SEGUNDA.

4. A SEGUNDA CONTRAENTE reconhece expressamente o direito que assiste a [A...] [...]
de inspecionar quaisquer equipamentos que se encontrem instalados ou se atravessem por
qualquer motivo na loja objecto do presente contrato e nesta realizar quaisquer obras que se
mostrem necessarias, acautelando-se na medida do possivel o funcionamento da loja. [...]

6. Sempre que o SEGUNDO OUTORGANTE queira realizar quaisquer obras ou trabalhos na

frac¢do em causa, na fachada da mesma, colocar ou modificar tabuletas, reclamos luminosos,
ou outras formas de publicidade devera apresentar a [A...], para efeitos de autorizagdo prévia
por escrito, todos os elementos para que esta se possa pronunciar nomeadamente |...].

h) E o art. 19.° do contrato indica:

19.4 [A...] por si ou por imposi¢do da Camara Municipal de ... poderd, a seu critério, e com
vista ao aperfeicoamento da Area Comercial e a uma melhor planificagdo e diversificacdo das
lojas, alterar o plano de distribui¢dao das mesmas, dividir ou reunir quaisquer lojas, bem como
alterar as partes comuns da Area Comercial, sem que dai resulte qualquer direito para o
SEGUNDO OUTORGANTE.”

1) O regulamento interno regula a utilizacdo dos espacos das lojas, com os seus direitos e
obrigagdes — e importa ter em conta as seguintes disposi¢des:
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Artigo 4.°

Qs lojistas tam o direite de usar exclusivamenle a sua fracgdo e de utilizar,
canjuntaments, as argas, aquipamanios € servigos comuns existentes, nos
termos do presente ragulamento & da |ai.

Artigo 89

As despesas efectuadas com vista ao normed funcionamento € mamutencao
das partes comuns serdc suportadsas pelos lgjisias alraves do pagamento
periddico de wma queia, em fungio da percentagem respectiva.

Artigo 8.°

A guota refarida na nuamero antertor destina-se ao pagamento das seguintes
despesas:
a} Limpeza:
D) Seguranga,
<) Electricidade dos Espagos de Ullhizagde Comum:
d) Outras d<ospesas que a armprasa € os ojistas  enterndam
convenientes Com préevio acordo destes.

j) Os contratos celebrados entre a requerente e os lojistas ndo sdo de mera locagdo passiva, mas
incluem um feixe de direitos e obrigagdes, para promover uma gestdo ativo e integrada do
espaco, em beneficio dos lojistas: desde a prestagdo de servigos com beneficio coletivo
(limpeza, seguranga, estacionamento), que acrescem a renda propriamente dita; e utilizagdo
pelos lojistas (e sues clientes) dos espagos comuns; e com a possibilidade de utilizarem a
insignia da requerente. A requerente promove uma gestdo integrada do espaco — até para
valorizacdo da infraestrutura que ai explora, as piscinas municipais.

k) No periodo de COVID — e apos o pico da pandemia, com a abertura da economia — a
requerente prescindiu de cobrar os valores varidveis do preco, associado a despesas comuns.

1) em sequéncia de inspecao tributaria, a AT procedeu as liquidagdes de IVA agora contestadas.

m) Inconformada, a Requerente intentou reclamacao graciosa; e do seu indeferimento deduziu
o presente pedido de agdo arbitral.

A.2. Factos dados como niao provados

Nao se provou que os contratos em causa sejam de mera locagao.

A.3. Fundamentac¢ao da matéria de facto
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Relativamente a matéria de facto, o Tribunal ndo tem de se pronunciar sobre tudo o que foi
alegado pelas partes, cabendo-lhe o dever de selecionar os factos que importam para a decisao
e discriminar a matéria provada da ndo provada (cfr. art.® 123.°, n.° 2, do CPPT e artigo 607.°,
n.° 3 do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e e), do RJAT).

Os factos pertinentes para o julgamento sdo escolhidos em funcdo da sua relevancia juridica
(art. 596.° do CPC).

E aqui existem duas versdes dos antagonicas dos factos:

Por um lado, temos a prova documental: com toda a dindmica dos contratos e do regulamento,
que pende para concluir que ndo se trata de meros contratos de locacdo, nas designacdes, no
seu conteudo, na existéncia de regulamento interno, na prestacdo de servigos para la da
disponibilizagdo do espacgo, na decomposi¢ao do preco em vdrias parcelas...

Do outro lado, temos a prova testemunhal: em que as testemunhas declararam, no fundo, que
os contratos eram de mera locac¢do; com inexisténcia de partes comuns; e ndo foram prestados
quaisquer servigos por parte da requerente.

Mas os seus depoimentos ndo foram convincentes para o tribunal — essencialmente por trés
razoes:

Primeira: as testemunhas sdo partes interessadas no processo em causa — sobretudo a primeira,
B... (alto dirigente da requerente) e a segunda, C..., o dono da “...”, um dos lojistas.

Segundo: houve alguma contradicdo entre os depoimentos das testemunhas, que as
descredibilizaram: por exemplo, no que concerne ao pagamento ou nao de um prego para além
da renda por disponibilizacdo do espaco; e sobretudo porque atestaram que existe uma area
comercial, com corredores, estacionamento, limpeza e manuten¢do — mas que apenas nao foi
cobrados nos anos em causa; ha um jardim comum tratado pela requerente que suporta também
o custo de alarme de porta, que beneficiam todas as fracdes; e a segunda testemunha indicou
inclusive que os seus clientes sdo os clientes da A... .

Terceiro — e sobretudo: as testemunhas, sobretudo a primeira e terceira (D...) teriam de dar
alguma explica¢do, com credibilidade, porque motivos existe uma total disparidade entre o
descrito nos contratos € o que alegaram as testemunhas nos seus depoimentos. Nao ¢ crivel que
a requerente tenha uma pratica totalmente desfasada do que estabeleceu nos contratos. Ainda
se poderia admitir uma cedéncia pontual e casuistica: mas nunca que a realidade esteja nos
antipodas do estabelecido nos documentos escritos, com valor juridico. E aqui, ndo ha qualquer
prova para tal hipotética explicacdo. Nao ¢ crivel, em suma, que a praxe seja totalmente diversa
do previsto nos documentos contratuais.
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B. Do Direito

O ponto de partida para a decis@o ¢ a consideracdo de que o tribunal apenas pode sindicar a
legalidade ou ilegalidade dos atos impugnados, a luz do objeto do processo, recortado pela
fundamentagdo da AT e da argumentacao juridica delineada pela requerente (fora das situagdes
de conhecimento oficioso).

A questdo juridica explica-se facilmente: tratando-se de loca¢do simples, por mera
disponibilizagdo de espago, sem servigos integrados, a prestacao estd sujeita, mas isenta de IVA,
nos termos do art. 9.°, n.° 29, do CIVA.

Ao invés, ha sujei¢do sem isencdo de [IVA se a prestagdo de servigos ndo se confina a isso, mas
incorpora um feixe de outras prestagdes, numa logica de ativa e integrada disponibilizagdo do
espaco, com prestacdio de servicos conexos € comuns (como a seguranga, limpeza,
estacionamento, jardins), com vista a uma gestao integrada do empreendimento, com vantagens
para os lojistas, porque os seus clientes sdo atraidos por tal gestdo dindmica, em vantagens para
todos. Quando tal ocorre, ja ndo se aplica a isen¢do do art. 9.° n.° 29, do CIVA, mas o servigo
esta sujeito e ndo isento de IVA. O caso paradigmatico sdo os contratos com lojistas de centros
comerciais. Mas tal ndo se reduz a isso, mas aplica-se sempre que esse feixe de gestdo ativa
tenha autonomia e virtualidade para captar os lojistas e clientes. O que se indicia quando o
pagamento do prego esteja decomposto ou inclua essas duas componentes: a disponibilizagdo
do espaco e o pagamento dos servicos comuns que beneficiam todos os lojistas, numa logica
de permilagem.

Como se referiu na matéria de facto, ndo existe mera locagdo passiva, mas reais contratos de
utilizagdo de loja em area comercial. E, por isso, tais prestacdes estdo sujeitas e ndo isentas de
IVA.

Uma tltima palavra para o facto de a requerente ter optado por ndo as cobrar, no durante e ap6s
o covid e para minorar as perdas dos lojistas e temendo, porventura, que pudessem fazer cessar
os contratos, dadas as dificuldades financeiras que os lojistas terdo passado durante o Covid.
Como o argumento foi gizado pela requerente, em termos econdmicos e fiscais, e sendo a
prestacdo do prego unitaria, a requerente limitou-se a diminuir o prego total da prestacio
dindmica — e, por conseguinte, ¢ devido IVA sobre o prego cobrados aos seus clientes.

Por todas estas razdes, improcede a argumentagdo da requerente — € manter-se-30 0s atos
impugnados na ordem juridica. E, com isso, as demais questdes do processo estdo prejudicadas,
porque irrelevantes.
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III — Decisao

Termos em que se decide julgar:
a) totalmente improcedente o pedido arbitral;
b) declarar a legalidade dos atos tributarios objeto desta agdo arbitral;
c) Condenar a requerente no pagamento da totalidade das custas do processo.

Valor da causa

Fixa-se o valor do processo em € 26.088,67 €, nos termos do artigo 97.°-A, n.° 1, a), do Cddigo
de Procedimento e de Processo Tributério, aplicavel por forca das alineas a) e b) do n.° 1 do
artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento de Custas nos Processos de
Arbitragem Tributéria

Custas

Nos termos dos artigos 12.°,n.° 2, € 22.°, n.° 4, do RJAT, e 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas
nos Processos de Arbitragem Tributaria e Tabela I anexa a esse Regulamento, fixa-se o
montante das custas em € 1.530,00, que fica a cargo da Requerente.

Notifique.
Porto, 21 de agosto de 2025

Tomas Cantista Tavares
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