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Conteudo:

Tendo por referéncia o pedido de informagéo vinculativa solicitada, ao abrigo
do art®° 68° da Lei Geral Tributaria (LGT), por <« ....A...», presta-se a
seguinte informacgéo.

1. A exponente esta enquadrada para efeitos de IVA, no regime de isencéao
do art® 9° do Cdodigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA), pela
actividade de Compra e Venda de Bens Imobiliarios, a que corresponde o
coédigo CAE 068100.

2. Em 1999.02.25 adquiriu em Lisboa um prédio devoluto e danificado, que
tinha como finalidade a sua remodelacdo e consequente venda por frac¢oes.

3. Essa remodelagdo iniciou-se em 2007. No entanto, a meio dessa
remodelacdo, os socios optaram pelo arrendamento na sua totalidade com
afectacao do imoével para Propriedade de Investimento.

4. Mais se refere que uma sociedade de advogados, enquadrada no regime
normal de IVA, aceitou tomar de arrendamento o referido prédio, cuja licenca
de utilizacdo esta prevista para o més de Janeiro de 2011, data a partir da
qual essa sociedade ira ocupar a totalidade do edificio.

5. Na opinido da Advogada da exponente, o referido aluguer poderia estar
sujeito a IVA, ja que o futuro inquilino podia exercer o direito a deducdo do
imposto e a sociedade exponente podia, igualmente, deduzir o IVA suportado
na construcao do referido prédio, desde 2007.01.01, por afectacédo real apos
entrega da declaracédo de alteracdes para o efeito.

6. Por ter entendimento diferente, a exponente solicita um esclarecimento
concreto, sobre a forma de proceder ao correcto enquadramento dessa
operagao.

I - APRECIAGCAO DO PEDIDO

7. A Directiva 2006/112/CE, do Conselho, de 28 de Novembro de 2006,
relativa ao sistema comum do IVA, que reformulou e revogou a Directiva
77/388/CEE, do Conselho, de 17 de Maio de 1977 (Sexta Directiva),
estabelece na alinea I) do n® 1 do seu artigo 135°, como regra, a isen¢ao na
locacdo de bens iméveis, que abrange quer o arrendamento quer a locacédo
financeira.

8. Na ordem juridica interna, os n°s 29 e 30 do art® 9° do Cédigo do Imposto
sobre o Valor Acrescentado (CIVA) prevéem a isencdo de imposto,
respectivamente, na locacdo de bens imoéveis e nas operacdes sujeitas a
Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imoéveis (IMT).
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9. Por outro lado, aquela Directiva confere aos Estados membros, nas alineas
b), ¢) e d) do n® 1 do art® 137°, a possibilidade de introduzirem uma opcao
pela tributacdo das operagdes imobiliarias isentas, permitindo a renuncia a
isencao na transmissdo e na locacdo de bens imdéveis. O n° 2 desse preceito
determina que cabe aos Estados membros fixar as regras de exercicio do
direito de opcéo, podendo restringir o &mbito do referido direito.

10. Assim, os numeros 4 e 5 do art® 12° do CIVA possibilitam a rendncia as
referidas isencdes, respectivamente, no caso da locacdo de prédios urbanos
ou fraccbes autébnomas destes ou da transmissdo do direito de propriedade
de prédios urbanos, fraccdes autbnomas destes ou terrenos para construcao,
mas, em todos os casos, apenas quando o locatario e o adquirente sejam
sujeitos passivos e os Ultimos os utilizem, total ou predominantemente, em
actividades que conferem o direito a deducéo.

11. Mais refere o n® 6 do art® 12° do CIVA, que os termos e as condi¢cfes
para a renuncia a isengdo prevista nos n°s 4 e 5 sao estabelecidos em
legislacdo especial.

Il - ENQUADRAMENTO GERAL DAS ALTERACOES AO REGIME DA
RENUNCIA A ISENCAO / INSTRUCOES CONSTANTES DO OFICIO
CIRCULADO N° 30099, DE 2007.02.09

12. O Decreto-Lei n® 21/2007, de 29 de Janeiro, veio introduzir um conjunto
de alteracdes na legislacdo do IVA em matéria de tributacdo das operacdes
imobiliarias, incluindo a revisdo do regime da rendncia a isencdo do IVA na
transmisséao e locacdo de bens iméveis, tendo sido aprovado e publicado em
anexo, o novo "Regime da renuncia a isencao do IVA nas operacdes relativas
a bens imoveis"”, em cumprimento do referido n® 6 do art® 12° do CIVA.

13. Face as alteracfes introduzidas no regime até entdo em vigor,
constantes do Decreto-Lei n® 241/86, de 20 de Agosto, que foi objecto de
revogacdo e sobre a aplicacdo do actual "Regime da Rendncia"” foram
transmitidos esclarecimentos através do Oficio Circulado n® 30099, de
2007.02.09, desta Direccdo de Servigos.

14. O novo "Regime de Renudncia", aprovado pelo Decreto-Lei n® 21/2007,
que entrou em vigor no dia 30 de Janeiro de 2007, veio assim, restringir as
situacbes em que € possivel exercer a rendncia a isencdo do IVA nas
transmissoOes e locacbes de imoveis.

15. Para que possa ser efectuada a rendncia a isencao do IVA, ha entdo que
cumprir determinadas requisitos, quer no que respeita aos imoéveis e a
natureza e conteludo dos contratos, quer no que respeita aos sujeitos
passivos intervenientes, conforme esclarecido no referido Oficio Circulado.

11 - CONDICOES PARA A RENUNCIA A ISENCAO NA LOCACAO (ART®
12° DO CIVA) / MOMENTO EM QUE SE EFECTUA

16. Assim, o art® 2° do referido regime condiciona a rendncia a isencao
prevista no n°® 29 (locacdo) e n® 30 (transmissao de imoveis) do art® 9° do
CIVA, a verificacdo das condic8es objectivas ai elencadas.
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17. O n°® 1 do art® 2° prevé que se mostrem satisfeitas as seguintes
condicdes:

a)O imovel se trata de um prédio urbano ou de uma fraccdo auténoma
deste ou ainda, no caso de transmissdo, de um terreno para construgao;

b)O imdvel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario, ou
tenha sido pedida a respectiva inscricdo e ndo se destine a habitacao;

¢)O contrato tenha por objecto a transmisséao do direito de propriedade do
imoével ou a sua locacéo e diga respeito a totalidade do bem imével;

d)O imoével seja afecto a actividades que confiram direito a deducdo do
IVA suportado nas aquisi¢coes;

e)No caso de locacdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a
quinze avos do valor de aquisicao ou construcao do imoével.

18. Refere o n® 2 desse art® 2° que "verificadas as condi¢des previstas no
ndmero anterior, a rendncia s6 é permitida quando o imével se encontre
numa das seguintes circunstancias:

a) Esteja em causa a primeira transmissao ou locacdo do imoével ocorrida
apos a construcao, quando tenha sido deduzido ou ainda seja possivel
deduzir, no todo ou em parte, o IVA nela suportado;

b) Esteja em causa a primeira transmissao ou locacdo do imoével apés 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 imdéveis, quando ainda
seja possivel proceder a deducédo, no todo ou em parte, do IVA suportado
nessas obras;

¢) Na transmissdo ou locacdo do imoével subsequente a uma operacao
efectuada com a rendncia a isencdo, quando esteja a decorrer o prazo de
regularizacdo previsto no n® 2 do artigo 24° do Codigo do IVA
relativamente ao imposto suportado nas despesas de construcdo ou
aquisicao do imovel."

19. Por sua vez, o art® 3° do regime, ao estabelecer as condi¢cfes subjectivas
para a rendncia a isencdo, nomeadamente as previstas no seu n° 1, preve,
no entanto, uma excepc¢do no seu n® 3 ao referir o seguinte: Nao obstante o
disposto na alinea a) do n® 1, podem renunciar a isencdo, ainda que o
conjunto das operacfGes que confere direito a deducdo nao seja superior a
percentagem ai prevista, os sujeitos passivos cuja actividade tenha por
objecto, com caracter de habitualidade, a construcdo, reconstrucdo ou
aquisicado de imdveis para venda ou locacao.

20. Quanto as condi¢des formais, previstas no art® 4° do regime, 0s sujeitos
passivos que pretendam renunciar a isencao devem dirigir a Direccdo-Geral
dos Impostos, por via electrénica, um pedido de emissao de certificado para

efeitos de renuncia.

x

21. O momento em que se efectiva a renldncia a isengdo, encontra-se
definido no art® 5° do regime de rendncia, ou seja, esta sO opera no
momento em que for celebrado o contrato de compra e venda ou de locacéo,
desde que o sujeito passivo esteja na posse de um certificado de renuncia
valido e se continuem a verificar nesse momento as condi¢des estabelecidas
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para a rendncia a isencédo. Isto significa que s6 a partir da data do contrato é
que passa a liquidar IVA nas rendas ou se verifica a obrigacdo de liquidagcédo
de IVA pela transmissao (n° 3 do art® 6° do regime de rendncia) e que redne
condicbes para poder deduzir o IVA suportado (art® 8° do Regime de
Renudncia e ponto B do capitulo VI do Oficio Circulado n® 30 099, de 2007-02-
09).

22. Mais se refere que, conforme o n® 1 do art® 9° do regime, a deducéo do
imposto relativo a cada imoével (prédio urbano ou fraccdo autonoma deste)
efectua-se segundo o método da afectacao real de todos os bens e servicos
utilizados, de harmonia com o referido no n® 2 do art® 23° do CIVA.

111 - OBRIGACOES DECORRENTES DA OPGCAO PELA TRIBUTACAO

23. Os sujeitos passivos que renunciem a isencao prevista nos n°s 29 e 30
do ar® 9° do Cdadigo do IVA e optem pela tributacao ficam, por esse facto,
sujeitos ao cumprimento das obrigacbes previstas no referido diploma,
nomeadamente, de natureza contabilistica, declarativa, de liquidacdo e de
entrega do imposto.

24. Assim, os transmitentes ou locadores que se encontrem em condic¢des de
renunciar a isencdo, devem apresentar uma declaracdo de alterac0es,
prevista no n°® 1 do art® 32° do CIVA, antes de solicitarem o primeiro

certificado para efeitos de renuncia.

25. Também, nos termos do n°® 3 do art® 11° do regime, para efeitos do
cumprimento do art® 44° do CIVA, os sujeitos passivos devem registar
separadamente os proveitos e custos relativos, respectivamente, aos iméveis
a alienar ou a arrendar com sujei¢cdo a imposto.

IV - DIREITO A DEDUCAO

26. O direito a deducdo nasce no momento da realizacdo do contrato de
locacdo ou transmissdo e pode ser exercido, segundo as regras definidas nos
artigos 19° a 25° do Coédigo do IVA, sem prejuizo do prazo estabelecido no
n® 2 do art® 98° do CIVA, isto é de 4 anos, designadamente, no que respeita
ao transmitente ou locador, relativamente ao IVA suportado na aquisicdo ou
construcao de imoveis.

27. No entanto, no caso de transmitentes ou locadores cuja actividade
consista, com caracter de habitualidade, na construcdo de imdveis para
venda ou para locacdo, e desde que comprovadamente a construcdo do
imoével tenha excedido o prazo de 4 anos, para efeitos do n® 2 do art® 98° e
no que respeita ao IVA suportado na construcao de imdéveis em que houver
rendncia, o prazo anteriormente referido, é elevado para o dobro (8 anos).

28. Em ambas as situacdes, a deducdo pode ser efectuada, ndo obstante os
documentos que suportam o direito a deducdo ja terem sido objecto de
registo contabilistico, ndo se lhes aplicando a restricdo prevista no n°® 6 do
arte 78°.
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V - CONCLUSAO

29. Face ao que antecede e satisfazendo o solicitado pela exponente, de
enquadramento para efeitos de Imposto Sobre o Valor Acrescentado da
operacdo de arrendamento de um prédio a uma sociedade de advogados
(enquadrada no regime normal de IVA), conclui-se 0 seguinte:

- O referido arrendamento configura uma operacado isenta de IVA, sem
direito a deducéo, por forca do n°® 29 do art® 9° do CIVA.

- No entanto, da conjugacdo dos n°s 4 e 6 do art® 12° do CIVA, resulta
que a exponente pode renunciar a isencao prevista nesse normativo e
proceder a liquidacdo de imposto, caso estejam reunidas as demais
condicdes previstas no "regime de rendncia" atrds enunciado e cumpridos
os procedimentos ai estabelecidos. - Consequentemente, relativamente ao
exercicio do direito a deducao do imposto suportado na remodelacdo do
referido imével, o mesmo pode ser efectuado, tal como vem previsto no

mesmo regime (conforme pontos 26 a 28 da presente informacéo).

30. Contudo, ndo obstante parecer estarem reunidas as condicdes
anteriormente citadas e que constam do quadro normativo vigente, a
avaliacdo da possibilidade de se optar pela tributacdo em IVA na locacdo do
imével, a ocorrer em 2011, a luz do regime de rendncia, tera
necessariamente de ser aferida em funcéo das circunstancias objectivamente
verificadas quanto ao imoével e aos sujeitos passivos intervenientes
(exponente e sociedade de advogados) no momento em que for solicitada a
emissao do certificado para efeitos de renlncia e na data da celebracdo do
contrato.
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