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FICHA DOUTRINARIA

Diploma: CIVA
Artigo: 12°; DL 21/2007, de 29/01

Assunto: Operacdes Imobiliarias - Regime de renudncia a isencdo do IVA nas operacfes
relativas a bens imoéveis -

Processo: n° 3356, 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 Requerente solicita "informacdo vinculativa sobre o entendimento
explanado no presente articulado, nomeadamente:

1) A possibilidade de o Banco (...) renunciar a isen¢éo do IVA no ambito do
Contrato de Locacdo nos termos e para o efeito do previsto no n°. 4 do Art.
12° do CIVA, o qual passaria a estar sujeito a IVA, seja no decurso da sua
vigéncia (através da sujeicdo a IVA das rendas cobradas a ora Requerente),
seja aquando do seu termo (aquando da venda dos Prédios a Requerente
pelo valor residual);

2) Em caso de confirmacdo do indicado em 1) antecedente, a renuncia a
isencdo do IVA nesta operacdo implica que o Banco (...) proceda ao registo
autébnomo na sua contabilidade dos proveitos e dos custos relativos aos
Prédios, uma vez que a modalidade de renldncia a isencdo seria reportada
apenas e exclusivamente a actividade desenvolvida com os Prédios e nunca
a globalidade da actividade do Banco (..), e, em consequéncia, o IVA
suportado pelo Banco (...) em todos os custos relacionados com os Prédios
serda deduzido ao IVA cobrado pelo Banco (..) em todos os proveitos
relacionados com os Prédios;

3) O IVA que viesse a ser cobrado pelo Banco (...) a ora Requerente, no
ambito do Contrato de Locacdo e no seu termo, seria igualmente dedutivel
pela ora Requerente no &mbito da sua actividade social".

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 fraccGes 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.°" e no seu n.© 5 que "Os sujeitos passivos que efectuem a transmisséao do
direito de propriedade de prédios urbanos, fraccGes autonomas destes ou
terrenos para construcdo a favor de outros sujeitos passivos, que os utilizem,
total ou predominantemente, em actividades que conferem direito a

deducao, podem renunciar a isencao prevista no n.°© 30) do artigo 9.°".

3. Atualmente, em conformidade com o n.° 6 do artigo 12.°© CIVA, os
termos, condi¢cbes e formalismos para o exercicio da opcdo 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 Renuncia).

4. Com a finalidade de esclarecer as eventuais duvidas da aplicacdo do
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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
opcao pela renuncia a isencdo na transmissédo e locagdo de bens imoéveis, os
sujeitos passivos intervenientes e os imoveis ou fragbes objeto do contrato
terdo que, cumulativamente, reunir as condi¢cdes objetivas e subjetivas, nele
previstas e possuir os respetivos certificados de renuncia validos, condicao
formal obrigatéria para o exercicio de opcdo pela tributacdo das operacdes
imobiliarias, na data da celebracéo dos respetivos contratos.

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

7

- No artigo 2.° n.° 1 que determina "A rendncia a isencdo € admitida nas
operacfOes relativas a bens imoéveis quando se mostrem satisfeitas as
seguintes condicfes”, as quais tém um carater cumulativo. Assim, na alinea
a) que "O imovel se trate de um prédio urbano (...)"; na alinea b) que "O
imovel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario, ou tenha sido
pedida a respectiva inscricdo, e ndo se destine a habitacdo"; na alinea c) que
"O contrato tenha por objecto (...) a sua locacao e diga respeito a totalidade
do bem imovel”; na alinea d) que "O imoével seja afecto a actividades que
confiram direito a deducédo do IVA suportado nas aquisicfes"” e na alinea €)
que "No caso de locacdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a
vinte e cinco avos do valor de aquisi¢cdo ou construcao do imoével"

- No artigo 2.° n.° 2 que determina "verificadas as condi¢Bes previstas no
ndmero anterior, a renlncia s6 é permitida quando o bem imével se encontre
numa das seguintes circunstancias"”, nomeadamente, as referidas na alinea
a) "Esteja em causa a primeira transmissao ou locacdo do imével ocorrida
apos a construcdo, quando tenha sido deduzido ou ainda seja possivel
deduzir, no todo ou em parte, o IVA nela suportado”, na alinea b) "Esteja em
causa a primeira transmissao ou locacdo do imoével apds ter sido objecto de
grandes obras de transformac&o ou renovacdo, de que tenha resultado uma
alteracdo superior a 50% do valor patrimonial tributavel para efeito do
imposto municipal sobre imoéveis, quando ainda seja possivel proceder a
deducao, no todo ou em parte, do IVA suportado nessas obras" e na alinea
c) "Na transmissdo ou locacdo do imodvel subsequente a uma operacéao
efectuada com rendncia a isencdo, quando esteja a decorrer o prazo de
regularizacdo previsto no n.© 2 do artigo 24.° do Cdédigo do IVA
relativamente ao imposto suportado nas despesas de construcdo ou aquisicao
do imovel".

- No artigo 4.° - formalidades para a rendncia a isencao, nomeadamente, no
n.°© 5 que estabelece "O certificado emitido é valido por seis meses e tem
exclusivamente por efeito titular que os sujeitos passivos intervenientes na
operacdo manifestaram a Direccdo-Geral dos Impostos a intencdo de
renunciar a isencdo do IVA nessa operacdo e que declararam estar reunidas
as condicdes legalmente previstas para que a renuncia se efectivasse".

x

- No artigo 5.° - o momento em que se efetiva a renlncia a isencao,
nomeadamente no n.© 1, que determina "A renudncia a isencdo s opera no
momento em que for celebrado o contrato de compra e venda ou de locacédo
do imovel, ou, no caso de contrato de locacao financeira relativo a imével a
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construir, no momento em que o locador tome posse do imodvel, desde que o
sujeito passivo esteja na posse de um certificado de rendncia valido e se
continuem a verificar nesse momento as condi¢cdes para a rendncia a isencao
estabelecidas no presente regime" (redacdo dada 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 opcao pela rendncia a
isencdo é exercida, se reunidos os termos e as condi¢cdes estipuladas no
Regime de Renuncia, pelo transmitente ou locador, operacdo a operacao
(transmissdo ou locacdo) e imével a imével (ou fracdo a fracao), quando se
verifica o principal fator de qualificacdo para o exercicio da opcao pela
rendncia que é a utilizacdo do imdével em atividades que conferem o direito a
deducdo. Tal opcdo materializa-se, no Regime de Rendncia, através da
verificacdo das condi¢cOes objetivas para a rendncia a isencao relacionadas
com o imoével, cumulativamente, com as condi¢cfes subjetivas a preencher
pelos intervenientes (transmitente e adquirente ou locador e locatéario), nas
respetivas operacfes de transmissdo ou locacdo de imoveis.

8. Dos elementos constantes da exposicdo, nomeadamente, sobre os
imoveis, nela identificados, inscritos "na matriz predial urbana da freguesia
de ...... sob o artigo ...." e "sob o artigo ....", nos quais a Requerente pretende
exercer a atividade de "Alojamento Local"”, constatou-se na consulta a matriz
predial que se tratam de "Prédios em propriedade total sem andares nem
divisbes suscetiveis de utilizacdo independente”, inscritos na matriz em 1937,
tendo ocorrido a primeira transmissdo na vigéncia do IMI em 2004 e
encontram-se, ambos, afetos a "Habitacédo".

9. Face as atuais condicGes para o exercicio da opcdo pela rendncia e tendo
em consideracdo que ndo estad "em causa a primeira transmissdo ou locacao
do imoével ocorrida apds a construcédo”, a possibilidade do exercicio de opcéo
pela rendncia apenas poderéa ocorrer se, em conformidade com a alinea b) do
n.° 2 do artigo 2.° do Regime de Renudncia, "Esteja em causa a primeira
transmissao ou locacao do imdvel apo6s ter sido objecto de grandes obras de
transformacdo ou renovacdo, de que tenha resultado uma alteracdo superior
a 50% do valor patrimonial tributavel para efeito do imposto municipal sobre
iméveis, quando ainda seja possivel proceder a deducdo, no todo ou em
parte, do IVA suportado nessas obras" e os mesmos, face a atividade que
sera exercida, sejam afetos a servigos, no ato de inscricdo na matriz, apos a
sua transformacéo ou renovacao.

10. Estando em causa um contrato de locacao financeira imobiliaria para
"efeito de financiamento da aquisicdo dos Prédios e da execucdo das Obras™
para as quais ja se encontram emitidas as respetivas "Licencas de Obra",
apesar de, na transmissao dos imodveis pela imobiliaria (atual proprietaria dos
prédios) ao locador, ndo se encontrarem reunidas as condi¢cfes para a opcao
pela rendncia, no entanto, se das obras a executar resultar "uma alteracdo
superior a 50% do valor patrimonial tributavel para efeito do imposto
municipal sobre imdveis", o locador podera optar pela rendncia a isencao no
contrato de locacdo financeira, encontrando-se reunidas as restantes
condicdes para o exercicio de tal opcéo.

11. De facto, face a atual redacdo do n.° 1 do artigo 5.°© do Regime de
Renuncia, em vigor desde 2008/01/01, tendo em consideracdo a
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especificidade dos contratos de locacdo financeira imobiliaria com
financiamento das obras de construcdo, transformacdo ou renovacdo dos
prédios, a opgado pela rendncia fica suspensa até ao momento em que o
locador tome posse efetiva do imdvel na conclusdo das obras e proceda a
declaracao para inscricdo ou atualizacdo do prédio na matriz, através da
apresentacdo do correspondente modelo 1 de IMI, a partir da qual se torna
possivel pedir a emissao do respetivo certificado de rendncia, que tera que
estar na posse do locador, obrigatoriamente, na data da celebracdo da
adenda ao contrato inicial, em resultado do novo artigo matricial atribuido na
inscricdo/atualizacao do prédio.

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

a 50% do valor patrimonial para efeitos de IMI, é naturalmente previsivel
que, na sua conclusao, se encontre reunida a condicdo prevista na alinea b)
do n.© 2 do artigo 2.° do Regime de Renuncia. Assim, devem manifestar, na
negociacdo e preparacao do contrato de locacdo financeira imobiliaria, a
pretensdo de opc¢édo pela rendncia (se reunidas as restantes condicoes),
tendo em consideracdo as obrigacdes contabilisticas a adotar pelo locador
desde a celebracéo do contrato, previstas no n.© 3 do artigo 11.° do Regime
de Rendncia.

13. A verificacdo das condicdes para o exercicio da opcéo pela renlncia é da
responsabilidade do transmitente ou locador, tal como se encontra
mencionado no texto do proéprio certificado que refere "Certifico que (...)
manifestou a intencao ao abrigo (...) do artigo 12.© do CIVA, de renunciar a
isencdo (...), declarando reunir as condi¢cdes estabelecidas para o efeito nas
mencionadas disposi¢fes do artigo 12.© do CIVA e no Regime da renudncia

)"

14. O exercicio da opcdo pela renuncia resulta, assim, do facto de se
encontrarem reunidas, cumulativamente, as condi¢des objetivas, subjetivas e
formais previstas no Regime de Renudncia, com particular destaque para o
certificado de rendncia de apresentacdo obrigatéria a data da celebracao do
contrato ou da sua alteracdo, em resultado da conclusdo das obras e posse
efetiva do imodvel (no contrato de locacdo financeira relativo a imével 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.

15. Em face do referido na presente informacédo e dos elementos constantes
da exposicdo apresentada, em particular do entendimento sobre a
"possibilidade de o Banco (..) renunciar a isencdo do IVA no ambito do
Contrato de Locacao", tendo em consideracdo o caso particular da locacéo
financeira imobiliaria para "efeito de financiamento da aquisicdo dos Prédios
e da execucao das Obras", para que possa ser exercida a opcdo pela renlncia
apos a conclusdo das obras, para além de se encontrarem satisfeitas as
condicdes subjetivas relacionadas com o0s sujeitos passivos intervenientes no
contrato de locacdo, tera que se verificar cumulativamente as condi¢cdes
objetivas relacionadas com o imdével, nomeadamente:

i) Tratando-se de um prédio urbano, tenha sido pedida a respetiva
inscricdo/alteracdo na matriz predial, em nome do proprietario, apés a
concluséo das obras;

ii) Que o prédio ndo se destine a habitacdo, pelo que, é obrigatéria a
evidéncia na matriz predial da sua afetacdo, nomeadamente, a servigcos
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(atividade que confere direito a deducao do IVA suportado nas aquisi¢cdes);

iii) O contrato tenha por objeto a locacdo e diga respeito a totalidade do
bem imoével;

iv) O valor da renda anual seja igual ou superior a vinte e cinco avos, do
valor de aquisicdo ou construgdo do imodvel, entenda-se no caso especifico
da remodelagéo, do valor atribuido ao imével apés a conclusdo das obras;

v) Esteja em causa a primeira locagdo do imével apés ter sido objeto de
grandes obras de transformacéo ou renovacdo, de que tenha resultado uma
alteracdo superior a 50% do valor patrimonial tributavel para efeito do
imposto municipal sobre iméveis, quando ainda seja possivel proceder a
deducéo, no todo ou em parte, do IVA suportado nessas obras.

16. No caso especifico dos contratos de locacao financeira imobiliaria que
contemplem a construcdo ou obras de transformacao/renovacao do imovel,
tem particular relevancia a data em que o locador toma posse do imoével apos
a conclusao da construcao ou das obras e da respetiva atualizacdo do prédio
na matriz, para fixar o periodo de imposto a partir do qual deve ter inicio a
liguidacdo de IVA nas rendas, incluindo as ja vencidas (consideradas como
adiantamento para efeitos do contrato de locacdo com renudncia) e, em
simultaneo, conferir ao locador a possibilidade de efetuar a deducédo do
imposto suportado na construcdo ou nas obras de transformacao/renovacao
do imodvel.

17. Relativamente a possibilidade de o Banco (...) renunciar a isencdo do
IVA no ambito do Contrato de Locacéo (...), seja no decurso da sua vigéncia
(...), seja aquando do seu termo (aquando da venda dos Prédios a
Requerente pelo valor residual)”, cumpre esclarecer que a opcédo pela
rendncia a isencdo no "ambito do Contrato de Locacdo" nao produz efeitos
aquando da operacao subsequente de transmissao do imovel, quer isto dizer
que, no termo de contrato de locacdo, "aquando da venda dos Prédios a
Requerente pelo valor residual” tera que, face a legislacdo em vigor a data da
transmissao, verificar se estdo reunidas as condicbes para o exercicio da
rendncia a isencdo na transmissao dos imoveis e o locador/transmitente tera
que exercer tal opcéo, solicitando o respetivo certificado de rendncia.

18. Este entendimento decorre do disposto nos n.°s 4 e 5 do artigo 12.° do
CIVA que se referem, respetivamente, a locacao e a transmissao de imoveis
e do n.° 5 do artigo 4.° do "Regime de Rendncia”, nomeadamente, a
referéncia de que o certificado "tem exclusivamente por efeito titular (...) a
intencdo de renunciar a isencao do IVA nessa operacdo”, ou seja, na
"operacdo de locacdo" ou na "operagcdo de transmissao"”, no momento da

realizagdo do respetivo contrato.

19. Quanto ao entendimento explanado em 2) e transcrito no ponto 1 da
presente informacdo, o0 mesmo decorre das obrigacdes, previstas no Regime
de Renudncia, a que estdo sujeitos os transmitentes e/ou locadores que
exercam a opg¢ao pela rendncia. Porque tais obriga¢cdes ndo se encontram na
esfera da Requerente, ndo sera objeto de andlise na presente informacéo.

20. No que diz respeito ao entendimento de que o "IVA que viesse a ser
cobrado pelo Banco (...) a ora Requerente, no ambito do Contrato de Locacao
€ no seu termo, seria igualmente dedutivel pela ora Requerente no ambito da
sua actividade social", o mesmo decorre do disposto no artigo 20.°© do CIVA,
que estabelece o direito a deducdo do imposto suportado na aquisicdo de bens
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e servicos utilizados para a realizacdo de operacdes sujeitas a imposto e dele
nao isentas, como é o caso da Requerente no exercicio da sua atividade de
"Alojamento Local”, ndo abrangida pela isencdo do artigo 9.° do CIVA, em
conformidade com a alinea a) do seu n.° 29.
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