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FICHA DOUTRINARIA

Diploma: CIVA
Artigo: al.s 29) e 30) do art. 9.9; DL 21/2007, de 29/01

Assunto: Operacdes imobilidrias — Inexisténcia de condicdes para efeitos de aplicacao
da Renuncia a isengao

Processo: n® 9584, por despacho de 2016-02-19, do SDG do IVA, por delegacao do
Director Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira - AT.

Conteudo:

Tendo por referéncia o pedido de informagao vinculativa solicitada, ao abrigo
do art® 68° da Lei Geral Tributaria (LGT), presta-se a seguinte informacao.

I - QUESTAO APRESENTADA

1. A entidade acima citada é uma sociedade comercial cujo objeto consiste
em alojamento mobilado para turistas, outros estabelecimentos hoteleiros
com restaurante e sem restaurante, hotéis sem restaurante, outros locais de
alojamento de curta duracdo, hotéis apartamentos com restaurante,
apartamentos turisticos com e sem restaurante, comércio sob qualquer
forma de produtos nacionais e importados, compra e venda e administracao
de prédios rusticos ou urbanos e revenda dos adquiridos para esse fim,
arrendamento de imodveis, gestdo de titulos a si pertencentes e prestacdo de
servigcos relacionados com essas atividades, encontrando-se registado como
sujeito passivo misto com afetacdo real de todos os bens, optando pela
aplicacdo do imposto a pratica de operagbes imobilidrias (transmissGes ou
locacGes de bens imoveis ou partes autdonomas).

2. E intencdo da exponente adquirir um armazém para arrendamento, cuja
transmissdo sera objeto de rendncia a isencdo pela sociedade vendedora.

3. Pretende, assim, ser informada "se reune as condicbes para proceder a
aquisicdo do imdvel, ao abrigo do IVA ‘auto liquidacao', liquidando e
deduzindo o IVA sobre o valor constante da escritura de compra e venda”,
tendo ou ndo a quem o arrendar, no momento da aquisicdo e se, nos
arrendamentos futuros, deve liquidar imposto nas faturas mensais que
emitir, em consequéncia da renlncia a isengdo.

II - ENQUADRAMENTO FACE AO CODIGO DO IVA

4. Consultado o Sistema de Gestdao e Registo de Contribuintes, confirma-se
que a exponente se encontra registada em IVA, desde 1994/06/03, pelo
exercicio da atividade principal de "Alojamento mobilado para turistas" (CAE
55201), e das atividades secundarias de "Hotéis apartamentos com
restaurante" (CAE 5516); "Arrendamento de bens imobilidrios" (CAE 68200)
e "Compra e venda de bens imobiliarios" (CAE 68100).

5. A alinea a) do n.2 1 do art.? 1.2 do Cddigo do IVA (CIVA), estabelece que
estdo sujeitas a imposto "as transmissées de bens e as prestacbes de
servicos efetuadas no territério nacional, a titulo oneroso, por um sujeito
passivo agindo como tal”, vindo, por sua vez, os artigos 3.° e 4.° do Cédigo,
respetivamente, explicitar os conceitos de "transmissao de bens" e de
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"prestacao de servigos" para efeitos deste imposto.

6. Nos termos do disposto no n.® 1 do art. 4.9 do CIVA, "Sao consideradas
como prestacOes de servigos as operacdes efetuadas a titulo oneroso que nao
constituem transmissdes, aquisicdes intracomunitarias ou importagées de
bens".

7. No entanto, o Codigo do IVA prevé derrogacdes ao principio geral,
nomeadamente, a derrogacao prevista na al. 29) no art. 9.9 do CIVA,
determinando que se encontra isenta de imposto "a Jlocacdo de bens
imoveis”.

8. Bem como a derrogacdo prevista na al. 30) da mesma norma, que
determina a isencdo do imposto "nas operacbes sujeitas a imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imdveis".

9. Embora aquelas disposicoes legais prevejam a isencao do IVA na locagao e
na transmissao de bens imoveis, os n.%s 4 e 5 do art. 12.° do mesmo cdédigo,
permitem que os sujeitos passivos que procedam a locagdo ou transmissdo
do direito de propriedade de prédios urbanos ou fracdes autdbnomas destes a
outros sujeitos passivos, que os utilizem, total ou predominantemente, em
atividades que conferem direito a dedugao, podem, de acordo com o n.° 6 da
mesma norma, renunciar a esta isengao, nos termos condicdes estabelecidos
no regime de renuncia aprovado através do Decreto-lei n.°© 21/2007, de 29
de janeiro, tendo sido, sobre esta matéria, divulgadas instrugdes
administrativas através do Oficio-circulado n.© 30099 de 2007/02/09, desta
Direcao de Servicos.

10. De notar, que nos termos daquele regime a renuncia é efetuada caso a
caso, através do pedido de certificado de renlncia nos termos estabelecidos,
pelo que a comunicacdo efetuada na Declaracao de Registo ou na Declaracdo
de AlteracOes significa, apenas, que o sujeito passivo pretende efetuar tais
rendncias a isengao.

11. O n.© 1 do art. 2.9 do citado Decreto-lei n.°© 21/2007, de 29/01,
estabelece as seguintes condicbes objetivas para que a renuncia a isencdo
seja admitida nas operacGes relativas a bens imodveis:

i) O imdvel se trate de um prédio urbano ou de uma fragdo auténoma
deste, ou ainda, no caso de transmissao, de um terreno para construgdo;

ii) O imdvel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietério, ou tenha
sido pedida a respetiva inscricdo, e ndao se destine a habitacao;

iii) O contrato tenha por objeto a transmissao do direito de propriedade do
imovel ou a locacdo diga respeito a totalidade do bem imovel;

iv) O imovel seja afeto a atividades que confiram direito a dedugdo do IVA
suportado nas aquisigoes; e

v) No caso de locagdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a vinte
e cinco avos do valor de aquisigdo ou construcdo do imével.

12. No entanto, nos termos do n.° 2 do mesmo art. 2.9, a renlncia sé é
permitida na primeira transmissao ou locagdo ocorrida:

i) ApOs a construcao;

i) Apos o imovel ter sido objeto de grandes obras de transformacdo ou
renovacgao que tenham determinado uma alteragdo superior a 30% do valor
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patrimonial tributavel para efeitos de imposto municipal sobre imdveis; ou

iii) Na transmissao ou locagdo subsequentes a operacdes efetuadas com
rentncia a isengdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizacdo
previsto no n.° 4 do art. 24.° do CIVA (ndao podendo ser precedida de
locagdo isenta).

Significa isto que, sempre que haja alteracdao do locatario, por exemplo, e as
condicbes acima referidas se verifiquem, o locador pode efetuar nova
rendncia a isengao.

13. Caso ocorram contratos realizados em simultaneo (v.g. aquisicao seguida
de uma locacdo), a inscricdo do imdvel na matriz em nome do seu
proprietario (ou o respetivo pedido de inscricdo) s6 tem de verificar-se em
relacdo ao sujeito passivo que realiza a transmissdao do imével no primeiro
dos contratos, sem prejuizo da rendncia s6 poder verificar-se quando estiver
confirmada a titularidade de propriedade relativamente ao locador no
segundo contrato (cfr. o n.° 3 do art. 2.9 referido).

14. O art. 3.9 do diploma em referéncia, ao estabelecer as condicbes
subjetivas para a renlncia a isencdo, obriga, desde logo, a que os
intervenientes na transmissdao ou locacdao, sejam ambos sujeitos passivos
referidos na al. a) do n.° 1 do art. 2.2 do CIVA, e preencham as condicdes
referidas no n.° 1 do art. 2.9 do regime.

15. No entanto, prevé-se uma excecdo no n.° 3 do mesmo art. 3.9, onde se
determina que "Ndo obstante o disposto na al. a) do n.° 1, podem renunciar
a isencdo, ainda que o conjunto das operacbes que confere direito a deducéo
ndo seja superior a percentagem ai prevista, os sujeitos passivos cuja
atividade tenha por objeto, com carater de habitualidade, a construcéo,
reconstrucdo ou aquisicdo de imdveis para venda ou para locacdo".

16. Com efeito, nas situagdes em que o conjunto das operagdes do sujeito
passivo que conferem direito a dedugdo ndo é superior a 80% do total de
volume de negdcios &, ainda, permitida a rendncia a isengdo na condicao dos
sujeitos passivos desenvolverem uma atividade que tenha por objeto, com
carater de habitualidade, a construcdo, reconstrucdo ou aquisicdo de imodveis
para venda ou para locacdo. Da norma nao resulta qualquer exigéncia no que
se refere a atividade principal dos sujeitos passivos, nomeadamente, que
esta se consubstancie numa das atividades enumeradas na norma em
referéncia, mas, tdo somente, que as desenvolvam com habitualidade.

17. Conforme ja esclarecido, supra, a renUncia efetua-se imdvel/fragdo
auténoma a imovel/fragdo auténoma.

18. De acordo com o n.° 1 do art. 9.° do Regime, a dedugao do imposto
relativo a cada imovel (prédio urbano ou fracdo autonoma deste) efetua-se
segundo o método de afetacdo real de todos os bens e servicos utilizados, de
harmonia com o n.% 2 do art. 23.9 do CIVA.

19. Para renunciar é necessario obter, previamente, o certificado de rendncia
a isencgdo, para além de que tem que ter comprador ou locatario conhecido, o
qual vai confirmar os dados constantes do certificado necessario.

20. A verificagdo das condicbes para renunciar a isengdo € da
responsabilidade do transmitente ou locador, tal como se encontra
mencionado no respetivo certificado, em que declara reunir as condicdes
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estabelecidas para o efeito (objetivas, subjetivas e formais previstas no
regime de renuncia).

21. Do exposto resulta, que a renuncia a isencdo sé pode efetuar-se nas
operagdoes de locacdo de prédios urbanos ou fragGes auténomas, e na
transmissao de prédios urbanos ou fragdes auténomas ou terrenos para
construcdo, por sujeitos passivos que realizem tais operagdes a favor de
outros  sujeitos passivos que utilizem os imodveis, total ou
predominantemente, em atividades que conferem direito a deducdo.

22. Uma vez que a exponente ndo tem locatdrio conhecido e sendo condigao
necessaria para renunciar a isencao (optando pela tributacdo) a existéncia de
locatario que utilize o imédvel, total ou predominantemente, em atividades
tributadas e conferem direito a deducdo, nos termos do n.° 4 do art. 12.2 do
CIVA, ndo o conhecendo, ndo existem as condicbes necessarias para efetuar
tal renuncia.

23. Dado que o imodvel se destina a arrendamento pela exponente, atividade,
esta, isenta nos termos da alinea 29) do art. 9.2 do CIVA, que nao confere
direito a dedugdo, obsta, também, a possibilidade de haver renlncia a
isencdo na transmissdo, nos termos do n.° 5 do art. 12.° do CIVA.

24. Note-se que a transmissdo do imovel para a exponente (com o objetivo
de arrendamento) sé pode ser realizada com renuncia a isengdo se, em
simultaneo o exponente optar por renunciar na locacdo, desde que reunidas
as condicbes para tal e, para isso necessita de ter locatario conhecido.

25. Importa realgar que a renuncia a isengdo, tanto na locagdo como na
transmissao, é efetuada caso a caso e, para produzir efeitos, o transmitente
ou locador tém que ter na sua posse o certificado de renUncia para a
transmissdo ou para a locagdo, conforme o caso, a data da escritura de
transmissao ou do respetivo contrato de locagao.

26. No caso especifico de transmissdo de imovel com renuncia, cabe ao
respetivo adquirente proceder a liquidacdo do imposto devido por essa
operacao, aplicando-se a regra de inversao do sujeito passivo, nos termos do
disposto no n.° 1 do art. 11.© do Decreto-lei, devendo contabilizar,
separadamente, a aquisicdo do imdvel em que ocorreu a renldncia a isencao.

III - CONCLUSAO

27. Nos termos do disposto nas alineas 29) e 30) do art. 9.9, e nos n.%s 4, 5
e 6 do art. 12.° do Cddigo do IVA, conjugado com o Decreto-lei n.° 21/2007,
de 29/01, resulta que a opgdo pela renlncia a isencdo é exercida pelo
locador ou transmitente do direito de propriedade, operagcdo a operagao
(transmissao ou locagdo) e imdvel a imovel (ou fracdo a fragdo), desde que o
destinatario seja sujeito passivo de IVA e utilize o imdvel na realizacéo de
atividades que conferem o direito a dedugdo, e se encontrem reunidos os
restantes termos e condigdes preceituados no Decreto-lei n.° 21/2007, de
29/01.

28. Ou seja, 0s n.%s 4 e 5 do art. 12.° fazem depender a opgao da qualidade
do locatario ou adquirente, s6 a admitindo nos casos em que estes, por se
qualificarem como sujeitos passivos de IVA abrangidos pelo regime normal
de tributacdo que afetem os imoveis a prossecugdo de atividades tributadas,
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possam exercer, total ou parcialmente, o direito a deducdo do IVA suportado.

29. Uma vez que o armazém a adquirir pela exponente é para afetar a uma
atividade isenta (arrendamento) e dado que ndo tem locatario conhecido,
implica que ndo ha possibilidade do exercicio da renldncia a isencdao na
transmissao do imoével o que leva a impossibilidade de renuncia na sua
locacao posterior.
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