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FICHA DOUTRINARIA

Diploma: CIVA
Artigo: 12°; D L 21/2007, de 29/01.

Assunto: Operagdes imobiliarias - Locagdo financeira imobiliaria - Regime de renuncia a
isencao do IVA nas operagdes relativas a bens imoveis

Processo: n° 3325, despacho do SDG dos Impostos, substituto legal do Director - Geral,
em 2012-06-20.

Conteudo: Tendo por referéncia o pedido de informacéo vinculativa solicitada, ao abrigo

do art®° 68° da Lei Geral Tributaria (LGT), por <« ....A...», presta-se a
seguinte informacgéo.

1. A Exponente solicita "um parecer com caracter vinculativo da
administracdo fiscal relativamente a possibilidade ou n&o de rendncia a
isencao do IVA neste contrato de locacao financeira imobiliaria":

"A empresa (..) contratualizou com a C (..) uma locagdo financeira
imobiliaria. Os so6cios da empresa eram proprietarios de um imovel em
estado de degradacdo, que foi alienado a favor da C (..). Foi entéo
celebrado o contrato de locacdo financeira imobiliaria (...), tendo o imoével
sido recuperado e ampliado com vista a sua afectacdo a actividade da
empresa - Turismo em espaco rural.

O contrato de locagdo financeira imobiliaria teve inicio em Junho/2009,
tendo-se iniciado entdo as obras de recuperacdo e ampliacdo do imovel que
terminaram em Julho/2011. Durante esse periodo foi debitado apenas juros
(...). No inicio de 2011 foi entregue pela Quinta (...) a C (...) o pedido de
rendncia a iseng¢ao do IVA com base nos n°s 29 e 30 do artigo 9° e nos n°s
4 e 5 do artigo 12° do Cdadigo do IVA, com a redaccao dada pelo artigo 1°
do Decreto-Lei n® 21/2007, de 29 de Janeiro. No passado dia 26 de
Dezembro de 2011 recebemos uma carta da C (...), da qual a seguir se
transcreve parte:

.. entendemos nao ser possivel, face a legislacdo em vigor, enquadrar o
contrato em apreco no regime de rendncia a isencao de IVA.

Com efeito, tratando-se de uma operacao urbanistica de transformacéao e
ampliacdao de imovel pré-existente (..), a rendncia a isencdo de IVA
apenas seria admissivel, se, cumpridos os demais requisitos objectivos e
subjectivos, o contrato de locacdo financeira fosse celebrado apds a
conclusdo das obras e da subsequente avaliacdo fiscal requerida pelo
proprietario em sede de IMI e dos quais houvesse resultado aumento de
valor patrimonial tributario superior a 50% (...).

Refira-se igualmente que toda a negociacdo e preparacdo pré-contratual
se fundou nesse pressuposto (veja-se a carta de aprovacao de 13 de Maio
(copia anexa), através da qual foram comunicadas as condi¢cdes
aprovadas e submetida a Vossa apreciacdo a minuta do contrato, que V.
Exas rubricaram e devolveram, e na qual se refere, expressamente,
"Regime de IVA: Regime de isencédo (art® 9°, n° 29)".."

No nosso entendimento ndo vemos qualquer motivo para a XXX recusar o
nosso pedido de renudncia a isencdo de IVA, visto ter sido solicitado em
tempo util e o valor patrimonial do imével foi aumentado em bem mais que

Processo: n° 3325 1



. AT
» autoridade

$ 4 tributaria e aduaneira

INFORMACAO VINCULATIVA

50%."

2. O artigo 12.° do Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA)
estabelece no seu n.° 4 que "Os sujeitos passivos que procedam a locacao de
prédios urbanos ou fraccfes auténomas destes a outros sujeitos passivos,
que os utilizem, total ou predominantemente, em actividades que conferem
direito a deducédo, podem renunciar a isencdo prevista no n.°© 29) do artigo
9.0",

3. Atualmente, em conformidade com o n.° 6 do artigo 12.°© CIVA, os
termos, condi¢cbes e formalismos para o exercicio da opc¢do de rendncia a
isencao, encontram-se estipuladas no "Regime de renudncia a isencao do IVA
nas operacdes relativas a bens imoéveis", aprovado pelo Decreto-Lei 21/2007,
de 29 de janeiro (doravante referido como Regime de Rendncia).

4. Com a finalidade de esclarecer as eventuais duvidas da aplicacdo do
referido Regime de Isencéo, foi elaborado o Oficio-Circulado n.© 30099 de
2007/02/09 (disponivel no Portal das Financas), que de uma forma mais
exaustiva informa, nomeadamente, sobre como renunciar e as condi¢cfes
formais para a obtencao do certificado de rendncia.

5. Resulta do atual Regime de Renulncia que, para o exercicio do direito de
opcado pela rendncia a isengcdo na transmissdo de bens imdveis, os sujeitos
passivos intervenientes e os imoéveis ou fracdes objeto do contrato terdo que,
cumulativamente, reunir as condi¢cdes objetivas e subjetivas, nele previstas e
possuir os respetivos certificados de rendncia validos, condicdo formal
obrigatéria para o exercicio de opcado pela tributacdo das operacdes
imobiliarias, na data da celebracéo dos respetivos contratos.

6. Relativamente a situacao exposta merece particular destaque, no Regime
de Rendncia, o estabelecido:

- No artigo 2.° n.° 2 que determina "verificadas as condi¢Bes previstas no
ndmero anterior, a rendncia s6 é permitida quando o bem imoével se
encontre numa das seguintes circunstancias", nomeadamente, na alinea b)
"Esteja em causa a primeira transmissdo ou locacao do imoével apoés ter sido
objecto de grandes obras de transformacdo ou renovacdo, de que tenha
resultado uma alteragéo superior a 50% do valor patrimonial tributavel para
efeito do imposto municipal sobre imodveis, quando ainda seja possivel
proceder a deducado, no todo ou em parte, do IVA suportado nessas obras".

- No artigo 5.° - o0 momento em que se efetiva a rendncia a isencao,
nomeadamente no n.© 1, que determina "A rendncia a isencdo s6 opera no
momento em que for celebrado o contrato de compra e venda ou de locacédo
do imoével, ou, no caso de contrato de locacao financeira relativo a imoével a
construir, no momento em que o locador tome posse do imével, desde que
0 sujeito passivo esteja na posse de um certificado de rendncia valido e se
continuem a verificar nesse momento as condicdes para a rendncia a
isencdo estabelecidas no presente regime" (alteracdo introduzida, na
redacao inicial do Regime de Renudncia, pela Lei 67-A/2007, de 31/12 - OE
de 2008).

7. Em primeiro lugar importa esclarecer que, em conformidade com o
disposto nos n.°s 4 e 5 do artigo 12.° do CIVA, a opc¢ao pela rendncia a
isencdo é exercida, se reunidos os termos e as condi¢cdes estipuladas no
Regime de Renuncia, pelo transmitente ou locador.
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8. Dos elementos constantes da exposicdo, nhomeadamente, o mencionado
pela locadora na carta de "26 de Dezembro de 2011" e transcrito na
exposicado, "tratando-se de uma operacdo urbanistica de transformacdo e
ampliacao de imovel pré-existente (...), a renlncia a isencdo de IVA apenas
seria admissivel, se, cumpridos os demais requisitos objectivos e subjectivos,
o contrato de locacao financeira fosse celebrado apds a conclusdo das obras
e da subsequente avaliacao fiscal requerida pelo proprietario em sede de IMI
e dos quais houvesse resultado aumento de valor patrimonial tributario
superior a 50%", verifica-se existir um equivoco relativamente ao momento
em que se efetiva a rendncia a isencdo, num contrato de locacédo financeira
imobiliaria que tem por finalidade, para além do imdvel, o financiamento das
obras de construcéo, transformacédo ou renovacdo do mesmo.

9. De facto, face a atual redacdo do n.° 1 do artigo 5.° do Regime de
Rendncia (introduzida pelo OE de 2008 - Lei 67-A/2007, de 31/12), em vigor
desde 2008/01/01, tendo em consideracdo a especificidade dos contratos de
locacdo financeira com financiamento das obras de construcéo,
transformacdo ou renovacdo dos prédios, a opcdo pela rendncia fica
suspensa até ao momento em que a locadora tome posse efetiva do imoével e
proceda a declaracdo para inscricdo ou atualizacdo do prédio na matriz,
através da apresentacao do correspondente modelo 1 de IMI, a partir da qual
se torna possivel pedir a emissdo do respetivo certificado de rendncia.

10. Para além do momento em que se efetiva a renldncia a isencao, é da
responsabilidade do transmitente ou locador, a verificacdo das condi¢cdes
para o exercicio da opc¢ao pela rendncia, tal como se encontra mencionado no
texto do proprio certificado que refere "Certifico que (..) manifestou a
intencdo ao abrigo (...) do artigo 12.© do CIVA, de renunciar a isencédo (...),
declarando reunir as condi¢bes estabelecidas para o efeito nas mencionadas
disposi¢cdes do artigo 12.° do CIVA e no Regime da rendncia (...)".

11. Assim, para exercer a opcao pela renuncia tém que estar reunidas,
cumulativamente, as condi¢cBes objetivas, subjetivas e formais previstas no
Regime de Renulncia, sem as quais ndo se efetiva a rendncia, com particular
destaque para o certificado de rendncia de apresentacdo obrigatéria a data
da celebracdo do contrato, ou da sua alteracdo, em resultado da concluséao
das obras e posse efetiva do imével (no contrato de locacdo financeira
relativo a imovel a construir, transformar ou renovar), considerado um
formalismo essencial para efetivar a rendncia, em conformidade com o
disposto no artigo 5.°© do Regime de Renuncia.

12. Desde modo, se o valor previsto para a realizacdo das obras for superior

a 50% do valor patrimonial para efeitos de IMI, é previsivel que, na sua
conclusédo, se encontre reunida a condicdo prevista na alinea b) do n.© 2 do
artigo 2.© do Regime de Renulncia, pelo que, na negociacdo e preparacdo do
contrato de locagdo financeira deve, se estiverem reunidas as restantes
condi¢cdes previstas no Regime de Renudncia, desde logo, ser manifestada a
pretensdo de opcdo pela rendncia, tendo em consideragdo, nomeadamente,
as obrigacfes contabilisticas, do locador, previstas no n.© 3 do artigo 11.° do
Regime de Rendncia, a adotar desde a celebragdo do contrato.

13. Face aos elementos da exposicdo, constata-se, na parte transcrita da
carta enviada pelo locador a requerente "que toda a negociacao e preparacao
pré-contratual se fundou nesse pressuposto (...),"Regime de IVA: Regime de
isencdo (art® 9°, n° 29)", ou seja, na fase de contratualizacdo a exponente
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nao manifestou interesse pela rendncia a isencao de IVA no contrato de
locacdo financeira e aceitou as condi¢cfes contratuais nele previstas.

14. Assim, quando posteriormente, a exponente, manifestou o interesse
pela rendncia a isencdo, o que ficou em causa foi uma alteragdo ao contrato
inicial, celebrado no pressuposto da aplicacdo do "Regime de IVA: Regime de
isencao (art® 9°, n° 29)" o que, face a liberdade contratual entre as partes,
pode ser ou ndo aceite pela locadora.

15. Em conclusao, apesar de se encontrarem reunidas as condicdes previstas
para o exercicio de opgdo pela rendncia a isen¢cdo, nomeadamente, a prevista
na alinea b) do n.° 2 do artigo 2.° do Regime de Renudncia, tendo em
consideracdo que é ao locador (ndo ao locatario) que cabe a decisdo de optar
(ou néo) pela renuncia a isencéo, o facto € que no momento em que o locador
tomou posse do imoével, ndo foi solicitado o pedido de renldncia e efetuada a
respetiva alteracdo contratual, pelo que, ndo é, presentemente, possivel o
exercicio de opcao pela rendncia no mencionado contrato de locacdo
financeira.
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