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FICHA DOUTRINARIA

CIVA

12° do CIVA. Decreto-Lei n.© 21/2007, de 29/01.
Renuncia a Isencdo — Fundos Imobiliarios

n® 931, por despacho do Director - Geral, em 2010-07-18.

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

FACTOS APRESENTADOS

1 - Conforme consta do pedido de informacéo vinculativa, a requerente vem
expor os seguintes factos:

1.1 - O « Fundo Imobiliario» foi constituido pelo Decreto-Lei n.°

104/2009, de 12 de Maio, como instrumento de estimulo a actividade
econdmica e ao emprego;

1.2 - A prossecucdo dos seus objectivos concretiza-se, essencialmente,
através da aquisicao de imdveis a empresas, em especial a pequenas e
meédias empresas, seguida do seu arrendamento ou outra forma de cesséo
onerosa a essas mesmas empresas, como forma de as dotar de recursos
financeiros imediatos;

1.3 - Por via da sua posterior locacdo, continuam os imoéveis afectos a
actividades tributadas, "tendo normalmente associado IVA (deduzido ou
por deduzir) respeitante a sua construcao ou reconstrucao.";

1.4 - Embora o « Fundo Imobiliario» possua um regime juridico
proprio, encontra-se, subsidiariamente, sujeito ao regime dos fundos de
investimento imobiliario (FIl), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 60/2002, de
20 de Marco;

1.5 - Em termos fiscais "a lei do Orgamento de Estado para 2010 - Lei n.°
3-B/2010, de 28 de Abril - determinou, expressamente, que sera aplicavel
ao « Fundo Imobiliario>> o regime fiscal dos Fundos de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional, previsto na Lei n.° 64-
A/2008, de 31 de Dezembro.".

QUESTAO SUBMETIDA

2 - A questdo colocada pretende em substéncia saber se, no caso de
aquisicdo de um imovel pelo « Fundo Imobiliario>» com renudncia a isencéo,
tendo a empresa vendedora IVA por deduzir ou em periodo de regularizacéo
decorrente da sua construgcdo ou reconstrucdo, "pode o0 <« Fundo

Imobiliario>», na qualidade de locador, renunciar a isencdo na posterior
locacdo do mesmo imovel...".
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ENQUADRAMENTO JURIDICO E FISCAL DO « Fundo Imobiliario>

3 - Conforme o expresso no preambulo do Decreto - Lei n.© 104/2009, de 12
de Maio, a criagdo do « Fundo Imobiliario>» insere-se num conjunto de
medidas previstas no Orcamento de Estado para 2009, destinadas a
estimular a actividade econémica nacional e o emprego.

4 - Trata-se de uma entidade desprovida de personalidade juridica, detendo
um patriménio autébnomo que podera integrar quaisquer imoveis sejam
estes, fraccbes autébnomas ou prédios urbanos, mistos ou rasticos, desde que
estejam integrados no activo das empresas e sejam utilizados no
desenvolvimento das suas actividades econdmicas (artigos 4.° e 5.°© do
citado Diploma).

5 - A sua actividade consiste, essencialmente, na aquisicdo de imodveis
integrados no patriménio de empresas, em especial as pequenas e médias,
seguida da sua locacdo a essas mesmas empresas, como forma da sua
dotacdo de recursos financeiros imediatos (art. 2.° daquele diploma).

6 - Assume a qualidade de sujeito passivo, uma vez que o seu objecto social
preenche a norma de incidéncia subjectiva do IVA, definida naal. a) don.° 1
do art. 2.© do CIVA, na acepc¢ao prevista no n.° 1 do art. 9.° da Directiva
2006/112/CE, do Conselho de 28 de Novembro de 2006, relativa ao sistema
comum do imposto sobre o valor acrescentado.

7- ApOs consulta efectuada ao sistema de registo da DGCI, constata-se que:

7.1 - Pelo exercicio de actividade de fundos e outras operacdes financeiras
similares (CAE 064300), foi 0 « Fundo Imobiliario», em 2009 (data de
inicio), objecto de enquadramento, em sede de IVA, no Regime de
Isencdo - Artigo 9.2, com a indicacdo de que as operacdes desenvolvidas
nao conferem direito a deducao;

7.2 - Posteriormente, em 2010, procedeu a alteracdo do respectivo
enquadramento passando ao regime normal com periodicidade mensal,
sendo misto o tipo de operacdes efectuadas, com afectacdo real de todos
os bens.

ESCLARECIMENTO DA QUESTAO SUBMETIDA

8 - Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de Janeiro, foi
introduzido em sede do IVA um novo regime respeitante as operacoes
imobiliarias sujeitas a tributacdo por via da rendncia a isencao na locacao e
transmissdo de imodveis, prevista, respectivamente, nos n°s 4 e 5 do art.
12.° do referido Cédigo.

9 - Sem p6r em causa a possibilidade da desoneracdo do IVA pelos sujeitos
passivos, quando os imodveis sejam utilizados em actividades tributadas,
procedeu este regime a revisao substancial das regras da rendncia a isencao
na locacédo e transmissdo de iméveis, impondo o cumprimento de principios e
condicOes objectivas, subjectivas e formais, ai previstos.

10 - Com a questdo submetida pretende a requerente saber se, no caso de
aquisicdo pelo « Fundo Imobiliario>» de um imével com rendncia a isencéo,
quando ainda esteja a decorrer o periodo de regularizacao relativamente ao
imposto deduzido na sua construcdo ou reconstrucdo, pode efectuar a

Processo:

n° 931 2



financas g

DIRECCAO-GERAL DOS IMPOSTOS

INFORMACAO VINCULATIVA

rendncia a isencdo na sua subsequente locacao.

11 - Dispde o0 n.© 2 do art. 2.° do Regime da Renuncia do IVA nas Operacdes
Imobiliarias que, na locacdo de imoéveis é possivel renunciar a isencdo do IVA
quando, apo6s a verificacdo das condicOes objectivas e subjectivas ai previstas
"o imoével se encontre numa das seguintes circunstancias: (..) c) Na
transmissdo ou locacdo do imdvel subsequente a uma operacdo efectuada
com renuncia 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 construcao ou aquisicao do imoével.".

12 - O que significa que 0 « Fundo Imobiliario» pode renunciar a isengdo
na locacdo de um imével que tenha sido adquirido com renudncia a isencao,
desde que essa locacdo ocorra antes de decorrido o prazo estabelecido no n.°
2 do art. 24.© do CIVA (20 anos), relativamente ao imposto suportado nas
despesas da sua construcdo ou aquisicao.

13 - No caso de nao opc¢ao pela rendncia a isencdo nas circunstancias
referidas, beneficiando, assim, no arrendamento/locacdo do imovel da
isencdo prevista no n.© 29.° do art. 9.° do CIVA, quando na sua aquisicao
efectuou a deducédo do IVA, por via da rendncia a isencdo, deve o « Fundo
Imobiliario>» proceder nos termos da al. ¢c) do n.° 6 do art. 24.© do CIVA
(aditada pelo art. 1.© do Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29/01), a regularizagdo
prevista no n.° 5 do art. 24.© do CIVA, por se considerar que o imoével esta
afecto a uma actividade néo tributada.

CONCLUSAO

14 - Face ao que antecede, esclarece-se que, a luz do disposto nos artigos
2.© e 3.° do Regime da Renuncia nas Operacdes Imobiliarias, aprovado pelo
art. 3.°© do Decreto-Lei n.© 21/2007, de 29/1, é, nos termos do n.° 4 do art.
12.© do CIVA, admitida a rendncia a isencao do IVA nos contratos de locacédo
de bens imdveis a efectuar pelo « Fundo Imobiliario>», quando a aquisicdo
desses imoveis se efectue com rendncia a isencado, e ap6s a observancia das
condicdes objectivas, subjectivas e formais legalmente exigidas.
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