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FICHA DOUTRINARIA

Diploma: CIVA

ATIGO 41 b) do n.° 1 do art. 2.° DL n.° 21/2007

Assunto: Enquadramento — Comodato de um terreno e construcdo no mesmo de um
imoével — Incumprimento da condicdo exigida na al. b) do n.° 1 do art. 2.°© do
Regime de Renuncia a Isencdo do IVA em Operacfes Imobiliarias, aprovado
pelo DL n.© 21/2007

Processo: n® 1995, despacho do SDG dos Impostos, substituto legal do Director - Geral,
em 2011-05-31.

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.

I FACTOS APRESENTADOS

1. Conforme consta do presente pedido de informacdo vinculativa, a
Requerente vem expor os seguintes factos:

1.1 - Através de um contrato de comodato que celebrou, em 25.11.2005,
obteve por empréstimo durante um prazo de 20 anos, um lote de terreno
para construcao, com a finalidade de ai construir um armazém;

1.2 - lgualmente foi autorizada a dar de arrendamento o imoével, nos
termos que entendesse convenientes, fazendo suas as respectivas rendas;

1.3 - No decurso do periodo de 2007 a 2009, efectuou a Requerente a
construcdo do armazém, tendo procedido a sua inscricdo matricial, em
03.01.2011, como prédio novo sob o artigo urbano n.© xxxx, em nome
dos seus proprietarios;

1.4 - Actualmente, considera a hipétese de celebrar um contrato de
locacdo do imodvel, com um sujeito passivo que exerce a actividade de
comércio por grosso de alimentos para animais, mediante o pagamento de
uma renda de €4.500,00, com renuncia a isengao de IVA.

2. - Pretende a Requerente, em substancia, parecer vinculativo de que o
pedido de renuncia a isencdo de IVA que vier a ser apresentado, ndo possa
ser indeferido com base nos seguintes fundamentos:

i) Nao cumprimento da condi¢cdo exigida na al. b) do n.® 1 do art. 2.°© do
Regime de Renudncia a lIsencdo do IVA em Operacdes Imobiliarias,
aprovado pelo Decreto-Lei n.°© 21/2007, pelo facto do locador ndo se
encontrar inscrito na matriz como seu proprietario, na medida em que
essa disposicao ndo impde que o apresentante do pedido de renudncia
(locador) seja o seu proprietario, exigindo apenas que o imoével esteja

inscrito em nome do seu proprietario, o que no caso se verifica;

ii) Aplicagdo do disposto no n.° 4 do art. 2.° desse Regime, por néo
constituir um contrato de sublocacdo, uma vez que se trata da primeira
locacdo do imoével apés a sua construcdo, prevista na alinea a) do n.°© 2 do
mesmo artigo.
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11 PROPOSTA DE ENQUADRAMENTO TRIBUTARIO

4 - De acordo com o preceituado no n.© 2 do art. 68.° da LGT, apresentou a
Requerente uma proposta de enquadramento tributario sobre tais questdes,
entendendo que nado obstante o locador ndo ser o proprietario do imovel,
deve considerar-se cumprida a condi¢cdo prevista na al. b) do n.° 1 do art.
2.© do Regime de Renuncia a Isencdo do IVA em Operacdes Imobiliarias,
uma vez que o imovel estéd inscrito na matriz em nome do seu proprietario.

5 - Defende que, essa disposicdo legal ndo impde como requisito para a
admissibilidade da rendncia a isencao do IVA que o requerente do pedido de
rendncia seja o proprietario do prédio, apenas exige que o0 imovel esteja
inscrito em nome do seu proprietario, o que no caso se verifica.

6 - Mais entende, que a locacdo de um imovel efectuada por qualquer
entidade que ndo seja proprietaria do mesmo, mas que nao tenha a
qualidade de arrendataria em relacdo ao mesmo, ndo pode ser qualificada ou
equiparada para quaisquer finalidades a uma sublocacdo, pelo que a
limitacao prevista no n.© 4 do art. 2.° desse Regime, de que "ndo é permitida
a renudncia na sublocacdo de bens imdveis, excepto quando estes sejam
destinados a fins industriais”, ndo se aplica ao caso concreto, por nao se
estar em presenca de uma sublocacédo.

111 ENQUADRAMENTO EM SEDE DE IVA DAS QUESTOES COLOCADAS

7. Pelo exercicio da actividade de comércio por grosso de bens de consumo
N.E. (CAE: 046494), encontra-se a Requerente enquadrada, para efeitos de
IVA, no regime normal com periodicidade mensal.

8. De harmonia com o disposto no n.© 29 do art. 9.© do CIVA, estdo isentas
de IVA as operacfes de locacdo de bens imodveis.

9. Contudo, nos termos do n.© 4 do art. 12.° do referido Cédigo, os sujeitos
passivos que procedam a locacdo de prédios urbanos ou fracces autbnomas
destes a outros sujeitos passivos, que os utilizem total ou
predominantemente em actividades que conferem direito a deducdo, podem
renunciar a tal isencdo, desde que se verifigue o cumprimento das condi¢cdes
previstas no Regime da Renuncia a Isencdo de IVA em Operacdes
Imobiliarias, aprovado pelo Decreto-Lei n.© 21/2007, de 29 de Janeiro.

10. De conformidade com disposto nesse Regime, a admissibilidade de
rendncia a isencdo num contrato de arrendamento de um imoével, impde a
observancia cumulativa das seguintes condi¢des:

a) Condicdes Objectivas

i) O contrato deve ter por objecto a locacdo e respeite a totalidade do

imovel, isto &, aplica-se as fraccfes autébnomas, enquanto tal, e ndo a
parcelas ou a partes do mesmo;

ii) Constitua um prédio urbano ou fraccdo autbnoma deste;

iii) Esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario ou tenha sido
solicitada a sua inscricao;

iv) Seja afecto a actividades que confiram direito a deducao do IVA;

v) O valor anual da renda deve corresponder a pelo menos 1/25 do valor
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de construcédo do imodvel;

vi) Se trate da primeira locacdo do imdvel apds a sua construcdo quando
tenha sido deduzido ou ainda seja possivel deduzir no todo ou em parte o
IVA nela suportado, ou de uma locacdo subsequente a uma operacao
efectuada com rendncia a isencao desde que esteja a decorrer o prazo de
regularizacdo do IVA suportado previsto no n.© 2 do art. 24.°© do CIVA (20
anos). .

b) Condic¢cdes Subjectivas

i) O locador e o locatario devem ser sujeitos passivos referidos na alinea
a) do n.° 1 do art. 2.° do CIVA, exercendo actividades que conferem
direito a deducéo, ou no caso de se tratar de sujeitos passivos mistos, o
conjunto de actividades que conferem direito a deducédo deve ser superior
a 80% do volume de negdcios;

ii) Nado se encontrem abrangidos pelo Regime Especial de Pequenos
Retalhistas previsto no art. 60.° do CIVA;

iii) Disponham de contabilidade organizada nos termos dos cédigos do IRS
e do IRC. 11. Acresce 0 n.° 4 do mesmo artigo, na redaccdo introduzida
pela Lei n.° 64-A/2008, de 31/12, que: "Nao é permitida a rendncia a
isencdo na sublocacdo de bens imoveis, excepto quando estes sejam

destinados a fins industriais".

12. A sublocacdo encontra-se definida no art. 1060.° do Cdédigo Civil (CC),
ocorrendo, "quando o locador a celebre com base no direito de locatario que
lhe advém de um precedente contrato locativo.".

13. De acordo com o artigo 1022.°© do mesmo Codigo, um contrato locativo é
um acordo pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo
temporario de uma coisa, mediante o pagamento de uma retribuicéo.

14. Reportando-nos ao caso sob analise, resulta do contrato designado por
"comodato"”, celebrado, em 22.11.2005, entre a Requerente e o0s
proprietarios de um imével urbano (terreno para construcdo) inscrito na
matriz sob o0 artigo xxxx, que entre as partes contratantes foi acordado o seu
empréstimo gratuito por um periodo de 20 anos, com o objectivo de ai ser
construido um armazém pela Requerente, suportando, esta, 0s respectivos
custos. Mais acordaram, que a Requerente poderia "dar de arrendamento o
imovel, nos termos que entender convenientes, fazendo suas as respectivas
rendas.".

15. O contrato de comodato encontra-se definido no artigo 1129.° do CC,
como "um contrato gratuito, pelo qual uma das partes entrega a outra certa
coisa, moével ou imoével, para que se sirva dela com a obrigacdo de a
restituir".

16. De onde se infere, que o seu objecto consiste unicamente no gozo
pessoal, temporario e a titulo gratuito do imével, mantendo o comodante o
seu direito de propriedade. Note-se que o comodato apenas difere da locacdo
no aspecto da sua gratuidade (rendas nulas).

17. Ora, considerando o acordado entre as partes no contrato sob andlise, ou
seja a construcdo de um armazém em terreno alheio pela Requerente, com o
objectivo do seu arrendamento fazendo suas as rendas devidas, verifica-se
que 0 mesmo ndo cumpre 0s requisitos estabelecidos no citado preceito
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legal.

18. Ainda que se tratasse de um contrato de comodato tal como este se
encontra definido no artigo 1129.°© do CC, importa referir que os direitos do
comodatario sdo substancialmente diferentes dos direitos do proprietario,
pois, como acima se mencionou, o comodatario apenas adquire o direito
pessoal de gozo sobre a coisa, enquanto que no direito de propriedade,
regulado pelo artigo 1305.° do CC, o proprietario goza de modo pleno e
exclusivo dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe
pertencem.

19. Esta natureza absoluta dos direitos concedidos ao proprietario, sobrepde-
se a todos os titulares de qualquer direito pessoal de gozo sobre a coisa,
(incluindo os do comodatario), podendo mesmo por transmissao proceder a
sua caducidade (ver comentarios ao artigo 1305.° efectuados por Abilio Neto
e Herlander Martins no Cédigo Civil Anotado, 5.2 Edi¢ao, pag. 721).

20. Dai que, para efeitos de admissibilidade de rendncia a isenc¢ao na locacao
de um imodvel, prevista no n.° 4 do art. 12.° do CIVA, estabeleceu o
legislador na alinea b) do n.© 1 do art. 2.°© do Regime da Rendncia a Isencao
do IVA nas Operacdes Imobiliarias, aprovado pelo Decreto-Lei n.© 21/2007,
de 29/1, a condicdo do imével objecto de locacdo estar inscrito na matriz em
nome do proprietario, na qualidade de locador.

21. Assim, estando o prédio sobre o qual a Requerente pretende efectuar um
contrato de locagéo, inscrito na matriz em nome dos proprietarios do terreno
que efectuaram o seu empréstimo para a sua construcdo, e ndo em seu
nome, enquanto locador, ndo se verifica o cumprimento da condicdo exigida
nessa disposicéo legal.

x

22. Relativamente a segunda questdo de que tal contrato configura "a
primeira locacdo do imével ocorrida apdés a sua construcao”, refere-se que,
de acordo com o disposto no artigo 1060.° do CC, que regula o contrato de
sublocacéo, este verifica-se "quando o locador o celebre com base no direito
de locatario que lhe advém de um precedente contrato locativo”.

23. Sendo, a locacdo do imoével que a Requerente pretende realizar,
efectuada com base num direito que lhe advém de um contrato néo locativo,
nao constitui nos termos daquele preceito legal um contrato de sublocacéao,
pelo que néo Ihe é aplicavel a limitagdo prevista no n.°© 4 do art. 2.°© desse
Regime, de que "ndo é permitida a renuncia na sublocagdo de bens imoveis,
excepto quando estes sejam destinados a fins industriais".

1V CONCLUSAO
24. Em face do acima exposto, refere-se que:

a) Estando o imoével, sobre o qual a Requerente pretende efectuar um
contrato de locacdo, inscrito na matriz em nome dos proprietarios do
terreno que efectuaram o seu empréstimo para a sua construcdo, e nao
em seu nome, enquanto locador, ndo se verifica o cumprimento da
condicdo exigida na al. b) do n.© 1 do art. 2.° do Regime de RenlUncia a
Isencdo do IVA em Operacdes Imobiliarias, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
21/2007, de 29/1, para efeitos de admissibilidade do pedido de renudncia a
isencdo, prevista no n.© 4 do art. 12.© do CIVA.
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b) Tendo em conta que tal contrato ndo constitui uma sublocacdo, na
medida em que é efectuado pela Requerente com base num direito que
lhe advém de um contrato ndo locativo, configura a primeira locacdo do
imoével ocorrida apés a sua construcdo, nao lhe sendo, assim, aplicavel a
limitagdo prevista no n.°© 4 do art. 2.° desse Regime.
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