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Conteudo:

Tendo por referéncia um pedido de informacdo vinculativa, formulado nos
termos da alinea €), do n° 3, do art® 59° e do art® 68°, ambos da Lei Geral
Tributéaria, por “A - FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, na qual solicita
esclarecimento, quanto aos assuntos referenciados em epigrafe, presta-se a
seguinte informacgéo.

| - SITUAGCAO FACTUAL

1. A requerente é sujeito passivo de imposto, praticando exclusivamente
operacdes isentas de imposto ao abrigo do artigo 9° do CIVA - operacdes que
nao conferem direito a deducéo, prosseguindo a actividade CAE 064992.

2. Tem por objecto social a gestdo de fundos de investimento imobiliario,
gerindo e representando legalmente o fundo de investimento imobiliario
denominado Fll.

3. Conforme indicado pela representante, o Fll, na prossecucdo normal da
sua actividade, realiza nomeadamente as seguintes operacfes:

- Aquisicdo de imoveis para arrendamento ou destinados a outras formas de
exploracdo onerosa;

- Aquisicdo de imdveis para revenda;

- Aquisicdo de servicos de construcdo civil no &mbito de contratos de
empreitada ou subempreitada.

Il - OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
I1.I - Natureza Juridica

4. De acordo com a definicdo de fundos de investimento constante dos
artigos 2.° e 3.° do Decreto-Lei n.° 60/2002, de 20 de Margo, posteriormente
alterado pelo Decreto-Lei n.© 13/2005, de 7 de Janeiro, que aprovou o Regime
Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario, consideram-se como tais os
patrimoénios auténomos, pertencentes, no regime especial de comunhéo
regulado pela lei, a uma pluralidade de pessoas singulares ou colectivas
designadas participantes, sem prejuizo do disposto no seu art® 48°, que néo
respondem, em caso algum, pelas dividas destes ou das entidades que
asseguram a sua gestao.

5. Assim, os fundos de Investimento sdo patriménios autébnomos que
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resultam da agregacdo e aplicacdo de poupancas de entidades individuais e
colectivas em valores mobiliarios ou equiparados.

6. Por sua vez um Fll é aquele que faz as suas aplicacbes fundamentalmente
em bens imoveis.

7. O Fll ndo é mais do que um produto financeiro alternativo as habituais
formas de aplicacdo das poupancas dos investidores, designadamente em
depositos bancarios e no investimento directo no mercado de capitais.

8. As aplicacdes em Fll tém de ser acompanhadas e geridas por profissionais
especializados no mercado de capitais e imobiliario, denominados de
Sociedades Gestoras de Fundos de Investimento Imobiliario (SGFIl), em
contrapartida de uma comissdo de gestao (a pagar pelo Fundo).

9. Estas entidades tém por objecto exclusivo a administracdo, em
representacdo dos participantes, de um ou mais Fll.

10. Além da Sociedade Gestora, existem outras entidades que intervém
neste processo: a Entidade Depositaria e a Entidade Comercializadora.

11. A Entidade Depositaria, que regra geral € um Banco, recebe em depoésito
os valores do Fundo e, entre outras funcbes, satisfaz os pedidos de
subscricdo e de resgate das unidades de participacdo (UP's), que sdo os
titulos representativos do investimento realizado.

12. Para além disso, € solidariamente responsavel pelo cumprimento do
"regulamento de gestdo do Fundo".

13. Por seu turno, a Entidade Comercializadora, que podera ser mais do que
uma, tem a seu cargo a tarefa de comercializar as UP's do Fundo junto do
publico aforrador.

14. De realgcar que a entidade Depositaria, na maior parte das vezes,
acumula esta funcéo.

15. Quer as operacOes de resgate quer as de subscricdo sdo efectuadas
tendo como base o valor das UP's calculado para esse dia (em que se realiza
a respectiva operacao) pela entidade gestora.

16. Relativamente a caracterizacdo das UP's, todas elas séo idénticas, e dao
ao Participante o direito de propriedade sobre parte do patrimoénio do Fundo,
que corresponde, obviamente, ao valor das UP's que detém.

17. O valor de cada UP resulta, assim, da divisdo do patrimoénio liquido pelo
numero de unidades de participacdo em circulacéo.

18. Quanto aos tipos de Fll existentes no mercado, podem 0S mesmos
designar-se segundo duas vertentes: quanto a variabilidade do capital e
quanto a sua forma de remuneragao.

19. Quanto a variabilidade do capital, isto €, nos casos em que é admissivel
que o capital que constitui o fundo possa sofrer alteracfes, dependendo isso
do tipo de modalidade que se adopta no momento de constituicdo do mesmo,
os Fll podem, assumir uma das 3 seguintes formas:

- Fundos Abertos;
- Fundos Fechados;

- Fundos Mistos.
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20. Os Fundos Abertos sdo constituidos por UP's em ndmero variavel, ou
seja, o numero de unidades de participacao varia de acordo com a procura do
mercado, pelo que, uma subscricdo resulta num aumento das UP's e um
resgate traduz-se numa eliminacdo das UP's correspondentes.

21. Os Fundos Fechados sado constituidos por UP's em nUmero fixo,
estabelecido no momento da emissdo, podendo, eventualmente, ser
aumentado em condicdes pré-definidas no regulamento de gestdo do fundo.

22. Os Fundos Mistos sdo constituidos por duas categorias de UP's, sendo
uma em numero fixo e outra em nuamero variavel.

23. No que respeita a forma de remuneracdo podemos encontrar:

- Os Fundos de Rendimento, caracterizados pelo facto de distribuirem os
rendimentos gerados aos participantes, de uma forma periédica.

- Os Fundos de Capitalizacdo, que optam pela néo distribuicdo dos
rendimentos. Gerados pelas respectivas carteiras, reinvestindo-os
automaticamente.

1.1l — Regime Juridico

24. O enquadramento juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario (FII)
portugueses é dado pelo Decreto-Lei n° 60/2002, de 20 de Marco,
sucessivamente alterado peio Decreto-Lei n° 252/2003, de 17 de Outubro e
pelo Decreto-Lei n® 13/2005, de 7 de Janeiro, no qual se remetem varios
aspectos relevantes para regulamentacdo pela autoridade de supervisdo, a

Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

25. A CMVM regulamentou a actividade por via do Regulamento n° 8/2002,
publicado no Diario da Republica, Il série, de 18 de Junho e mediante as
alteracdes introduzidas pelo Regulamento n© 1/2005.

26. Em conformidade com o disposto no art® 25° do DL 60/2002, o activo de
um FIl pode ser composto por:

- Iméveis podem integrar o activo de um fundo de investimento em direito
de propriedade, de superficie, ou através de outros direitos com conteudo
equivalente, devendo encontrar-se livres de 6nus ou encargos que dificultem
excessivamente a sua alienacéo;

- Os imoveis detidos pelos fundos de investimento imobiliario correspondem
a prédios urbanos ou frac¢des autonomas;

- Imdveis em regime de compropriedade com outros fundos de investimento
ou fundos de pensdes, devendo existir, consoante seja aplicavel, um acordo
sobre a constituicdo da propriedade horizontal ou sobre a reparticdo dos
rendimentos gerados pelo imoével;

- Liquidez - numerario, depositos bancarios, certificados de depdsito,
unidades de participacdo de fundos de tesouraria e valores mobiliarios
emitidos ou garantidos por um Estado-Membro da Comunidade Europeia com
prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

27. Sendo patrimoénios auténomos na acepcdo do art® 2°, n° 2 do DL n°
60/2002, de 20 de Marco, os Fll sdo destituidos de personalidade juridica.

28. Assim, a administracao dos Fll é exercida por uma sociedade gestora em
representacdo dos participantes.
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29. Com a subscricdo das unidades de participacao, o participante confere a
sociedade gestora um mandato abrangente para gerir por sua conta.

30. Nomeadamente, as sociedades gestoras ndo podem transferir totalmente
para terceiros os poderes de administracdo dos fundos de investimento que
lhe séo conferidos por lei.

31. Compete, em geral, as sociedades gestoras a pratica de todos os actos e
operacOes necessarios ou convenientes a boa administracdo do fundo de
investimento, de acordo com critérios de elevada diligéncia e competéncia
profissional, e, em especial:

- Seleccionar os valores que devem constituir o fundo de investimento, de
acordo com a politica de investimentos prevista no respectivo regulamento
de gestéao.

IL1IIl — Enquadramento em sede de IVA

32. Em conformidade com a doutrina administrativa constante do oficio-
circulado n° 90005, de 28 de Julho, de 2005, da Direccdo de Servicos de
Registo dos Contribuintes, foi firmado o entendimento de que:

- os Fundos de Investimento Imobiliario, face ao regime juridico aplicavel e
ao respectivo objecto social, assumem a qualidade de sujeitos passivos de
IVA, na acepcéao da alinea a) do n° 1 do art. 2° do CIVA;

- Por se tratar de entidades destituidas de personalidade juridica, aplicam-se
as respectivas Sociedades Gestoras as regras de representacao previstas no
Caédigo Civil, por forca do art® 16° da Lei Geral Tributaria;

- Tal significa que os efeitos juridicos dos actos praticados por estas se
reflectem de imediato na esfera juridica dos Fundos que gerem;

- As Sociedades Gestoras compete exercer os direitos e obrigacdes em nome
e por conta dos Fundos que gerem, pelo que ficam adstritas ao cumprimento
das obrigacOes tributarias, nomeadamente declarativas ou de liquidacdo de
impostos se for o caso;

- Quanto ao direito a deducao do imposto, o oficio-circulado refere que "No
caso dos Fundos que exercem actividades isentas ao abrigo dos n°s 30 e 31
(actuais n®s 29 e 30), do art® 9° do CIVA gue tenham renunciado a isencéo
nos termos do art. 12° do mesmo Cédigo e do Decreto-Lei n° 241/86, de 20
de Agosto, relativamente a imdOveis ou partes autonomas destes, os efeitos
da renuncia sédo transferidos para os Fundos, devidamente identificados, que
sejam proprietarios desses imdveis ou partes autonomas. Assim, sera de
aceitar, nomeadamente, como dedutivel o IVA que conste em facturas ou
documentos equivalentes emitidos em nome da Sociedade Gestora, desde
que, de forma inequivoca, respeitem a operacfes tributaveis imputaveis aos
Fundos em causa, isto &, se refiram a imoveis ou partes autébnomas que
tenham sido objecto de renudncia a isencao".

33. Com a emissdo do ja mencionado oficio-circulado, as Sociedades
Gestoras ao exercer os direitos e obrigagbes em nome e por conta dos
Fundos, devem cumprir, também, obrigacfes declarativas, nomeadamente
de registo e periddicas.

34. Embora o entao regime de renuncia as isencdes a que se referiam os n°s
30 e 31 (actuais n°s 29 e 30), do art® 9° do CIVA, se encontre actualmente
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revogado pelo n° 1 do art® 5° do Decreto-Lei n® 21/2007, de 29 de Janeiro,
as instrucbes administrativas constantes do oficio-circulado referido,
mantém-se actuais em sede de obrigacbes a cumprir pelas sociedades
gestoras dos Fll e da repercussdo nestes dos actos de representacido
praticados por aquelas, pelo que, com as necessarias adaptacdes, aplicam-se
no contexto do actual regime a isencdo nas operacdes imobiliarias constantes
do anexo aquele diploma.

35. Assim, para efeitos da possibilidade prevista no art® 3° do Regime, tal
como a requerente entende, no caso das operacdes realizadas pelo Fll, a
verificacdo do requisito a que alude a alinea a), do n°® 1 daquele artigo, deve
verificar-se pelo Fll e ndo pela respectiva entidade gestora do fundo.

36. Por outro lado, nos casos em que comprovadamente a actividade do Fll
tenha por objecto, com caracter de habitualidade, a construgao, reconstrucéao
ou aquisicdo de imoéveis para venda ou para locacdo, aplica-se ao Fll a
dispensa de verificacdo do requisito antes referido, prevista no n° 3 do art®
3° do Regime.

37. Assim, é possivel ao Fll renunciar a isencdo nas operacdes imobiliarias,
ainda que a percentagem das operacfes que conferem direito a deducéo
desenvolvidas, serem iguais ou inferiores a 80% do total do volume de
negoécios, desde que, obviamente se mostrem observados os demais
requisito legais impostos pelo Regime.

38. Na circunstancia em que um Fll adquira servigos de construcéo civil
directamente relacionados com um imdvel, relativamente ao qual ndo tenha
havido ou ndo haja ainda, possibilidade de renunciar a isencao de IVA nas
operacOes imobiliarias dele decorrentes, como resulta da conjugacdo dos
pontos 1.6.5 e 2. do oficio-circulado n°® 30101, de 24-05-07 da DSIVA, nao
ha lugar a aplicacdo da regra de inversao a que se refere a alinea j) do n° 1
do art® 2° do CIVA, devendo nesses casos 0s respectivos prestadores
proceder a liquidacao do IVA nos termos gerais.

Il - CONCLUSAO

39. Os Fundos de Investimento Imobiliario, face ao regime juridico aplicavel
e ao respectivo objecto social, assumem a qualidade de sujeitos passivos de
IVA, na acepcao da alinea a) do n° 1 do art® 2 do CIVA.

40. Por se tratar de entidades destituidas de personalidade juridica, aplicam-
se as respectivas Sociedades Gestoras as regras de representacdo previstas
no Cadigo Civil, por forca do art® 16° da Lei Geral Tributaria, pelo que os
efeitos juridicos dos actos praticados por estas se reflectem de imediato na
esfera juridica dos Fundos que gerem.

41. As Sociedades Gestoras compete exercer os direitos e obrigacbes em
nome e por conta dos Fundos que gerem, pelo que ficam adstritas ao
cumprimento das obrigacOes tributarias, nomeadamente declarativas ou de
liguidacdo de imposto se for o caso.

42. Para efeitos da possibilidade prevista no art® 3° do Regime de renuncia a
isencao nas operacdes imobiliarias, no caso das operacdes realizadas pelo FlI,
a verificacdo do requisito a que alude a alinea a), do n° 1 daquele artigo,
deve verificar-se pelo Fll e ndo pela respectiva entidade gestora do fundo.

43. Nos casos em que, comprovadamente, a actividade do Fll tenha por
objecto, com caracter de habitualidade, a construcdo, reconstrucdo ou
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aquisicao de iméveis para venda ou para locacdo, aplica-se ao Fll a dispensa

de verificagdo do requisito antes referido, prevista no n° 3 do art® 3° do

Regime, pelo que pode o Fll renunciar a isengdo nas operagdes imobiliarias,

ainda que a percentagem das operacfes que conferem direito a deducéo

desenvolvidas, sejam iguais ou inferiores a 80% do total do volume de

negoécios, desde que, obviamente se mostrem observados os demais

requisitos legais impostos pelo Regime.

44. Na circunstancia em que um Fll adquira servicos de construcdo civil
directamente relacionados com um imodvel, relativamente ao qual nao tenha
havido ou n&do haja ainda, possibilidade de renunciar a isencdo de IVA nas
operacOes imobiliarias dele decorrentes, como resulta da conjugacdo dos
pontos 1.6.5 e 2. do oficio-circulado n° 30101, de 24-05-07, da DSIVA, nédo
ha lugar a aplicacdo da regra de inversao a que se refere a alinea j) do n®
1 do art® 2° do CIVA, devendo nesses caso 0s respectivos prestadores
proceder a liquidacao do IVA nos termos gerais.
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