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Conteudo: A exponente vem, ao abrigo do art® 68° da Lei Geral Tributéaria, solicitar

informacgédo vinculativa sobre se esta correcto o seu entendimento, que
fundamenta, "de que nenhuma das disposi¢cdes que regulam o exercicio do
direito a deducédo (e reembolso) do IVA no imobiliario,em concreto o n°® 2 do
artigo 4° do Decreto-Lei 241/86 e, bem assim, o disposto no artigo 19° e
seguintes do Cddigo do IVA, fazem depender, ou sequer condicionam, o
exercicio do referido direito da cobranca prévia ou simultanea das rendas".

1. A exponente tece, entre outros, 0s seguintes argumentos:

a) De acordo com o disposto no nimero 2 do artigo 4° do Decreto-Lei
241/86, o direito a deducdo ou pedido de reembolso do IVA suportado
ndo poderd efectivar-se "antes da celebracdo da escritura de
transmissdo ou do contrato de locacdo dos imobveis".

b) Por "celebracdo do contrato de locacdo"” deve entender-se a celebracéo
do contrato definitivo de arrendamento comercial, ou, em alternativa a
celebracéo de contrato de utilizacdo de loja em centro comercial.

c) De acordo com o disposto no nimero 1 do artigo 9° do Regime do
Arrendamento Urbano - "RAU", s6 podem ser objecto de arrendamento
urbano os edificios ou as suas fraccfes cuja aptiddo para o fim
pretendido seja atestado por licenca de utilizacdo emitida pela
autoridade municipal competente.

d) Das disposicOes acima referidas, resulta que o direito a deducdo ou
reembolso do IVA s6 podera ser solicitado a partir do momento em que
se verifiguem, cumulativamente, os seguintes requisitos:

(a) Tenha sido emitido pelo Servico de Financas competente o
certificado de rendncia a isencéo;

(b) Tenha sido emitida a competente licenca de utilizacdo ou
documento comprovativo de que a mesma haja sido
requerida;

(c) Tenha sido celebrado o contrato definitivo de locacédo.

e) Da andlise dos preceitos legais citados, resulta, como Unica
interpretacdo possivel, que o direito a deducdo do imposto esta apenas
dependente da celebracdo do contrato definitivo, e

f) Nada se diz quanto ao facto de o direito a deducdo (ou reembolso) se
encontrar ainda dependente de outros requisitos, como sejam, o débito
prévio ou simultaneo de rendas, ou a sua cobranca efectiva.

g) Quanto a questdo da dilacdo das rendas, esta é justificada, sobretudo no
caso dos lojistas, pela necessidade de Ihes ser permitido um periodo de
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caréncia durante o qual os mesmos poderdo realizar as obras de
instalacédo e decoracao das suas lojas.

h) Os centros comerciais, como qualquer estabelecimento comercial,
pressupdem um periodo de arranque mais ou menos longo até
atingirem a "velocidade de cruzeiro”, seja em termos de visitantes, ou
da sua rentabilidade.

i) A antecipacdo da celebracdo dos contratos ndo deve ser vista como
uma forma abusiva de antecipacdo do exercicio do direito a deducao do
IVA na medida em que tal direito apenas nasce na esfera do sujeito
passivo a partir do momento em que os contratos se tornam definitivos,
0 que sucede apenas no momento da emissédo da licenca de utilizagéo
ou do documento equivalente.

J) Conclui que, para além do requisito da celebracdo do contrato definitivo
de locacdo dos imoéveis e emissao da competente licenca de utilizacao
ou documento equivalente, nenhuma das disposi¢cdes que regulam o
exercicio do direito a deducdo do IVA no imobiliario, em concreto o
nuamero 2 do artigo 4° do Decreto-Lei 241/86 e bem assim o disposto
no artigo 19° e seguintes do Cdédigo do IVA, faz depender, ou sequer
condiciona, o exercicio do referido direito da cobranca prévia ou
simultanea das rendas.

2. A questédo colocada tem a ver com dois pedidos de reembolso de IVA,
forrnulados nas declaracfes periddicas de 04-07 e 04-10, relativamente aos
quais propunham os Servicos de Inspecc¢éo Tributaria da Direccdo de Financas
de Lisboa correc¢des ao imposto deduzido. Sobre este assunto remeteu a este
Servico a Inspeccdo Tributaria da Direccdo de Financas de Lisboa, duas
informacdes relativas aos dois pedidos de reembolso, para conhecimento do
estado dos processos, uma vez que o sujeito passivo solicitou a suspensao da
elaboracdo do "relatério final" relativo a andlise dos reembolsos, face ao
pedido de informacé&o vinculativa entretanto apresentado.

3. Nas informacdes, de teor idéntico mas reportando cada uma o valor de IVA
corrigido no periodo correspondente, refere-se, no ponto VIl "De acordo com o
«Projecto de conclusdao do relatério”, nao se aceitaram as deducles de
imposto (...) relativas a algumas fraccfes autbnomas, porque relativamente
as mesmas, 0 sujeito passivo antecipa-se a deduzir IVA, antes de iniciar o
débito das rendas aos locatarios das lojas, contrariando assim, o disposto no
Nn.© 4 do art® 3° do Decreto Lei n.© 241/86 de 20/08, que refere: “na primeira
declaracdo a apresentar pelo sujeito passivo, nos termos do n® 2, devera ser
evidenciado o imposto devido nos termos do n® anterior, bem como o valor de
todas as aquisicfes e o imposto nelas contido, relativamente aos respectivos
iméveis ou partes auténomas» (Oficio-circulado n® 19017 de 21/02/89 da
DSCA do SIVA)”.

4. Importa, assim, informar sobre a forma como opera o exercicio do direito a
deducédo do IVA nas situacdes de rendncia a isencdo prevista no n° 30 do art®
9° do Cédigo do IVA e concluir, no contexto apresentado, se o exercicio de tal
direito, ou a concessao de reembolso, ndo esta dependente do débito prévio
ou simultdneo das rendas aos locatarios, como entende a consulente, ou se,
como entendeu a Inspeccdo Tributaria, a antecipacdo da deducdo do IVA ao
débito das rendas, contraria o disposto no n® 4 do art.© 3° do Decreto-Lei n°®
241/86, de 20/08.
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5. Prevé o art® 12° do CIVA, nos n.°s 4 a 6, que os sujeitos passivos do
imposto que arrendem bens imdveis ou partes autdbnomas destes a outros
sujeitos passivos do imposto, que os utilizem, total ou parcialmente, em
actividades tributadas, possam renunciar a isen¢cdo do n® 30 do art® 9° do
Cdédigo, devendo, para tal, apresentar uma declaracdo em que conste o nome
do locatario, a renda e demais condi¢cdes do contrato. Comprovados os
pressupostos para a renuncia, a Administracdo Fiscal emitirdA um certificado
que seré exibido aquando da celebracdo do contrato.

6. O supra citado Decreto-Lei realca, no seu predambulo, o reporte do exercicio
do direito a deducao para a data da escritura, ou do contrato de locacéo, a
ndo ser que haja adiantamentos relativos ao imével sujeito a opcdo, o que
determina a sujeicdo a imposto e permite operar a dedugao até a concorréncia
do montante do imposto devido. Impde, também, a interdicdo de efectivar a
deducéao relativa a cada imoével ou parte autbnoma no imposto apurado em

outros iméveis ou partes autébnomas, ou em quaisquer outras operacdes.

7. Assim, determina o seu art.° 3°, que 0s sujeitos passivos que tenham
renunciado a isencéo referida nos n° 30 e 31 do CIVA, sdo obrigados ao
envio da declaracdo periédica na forma e nos prazos enunciados no art® 40°
do Codigo, a partir do més ou trimestre em que ocorrer a emissao do
certificado previsto no n® 6 do art® 12° do CIVA (n° 1 do art® 3.°), devendo-
se-lhe juntar tantos anexos de modelo aprovado, quantos os imdveis ou
partes autbnomas objecto da renuncia, onde deveréo figurar, separadamente,
as operacoes referentes a cada imdével ou parte autébnoma (n° 2 do art® 3°).
Na primeira declaracdo e anexos a apresentar pelo sujeito passivo, devera ser
evidenciado o imposto devido e liquidado relativamente aos adiantamentos
recebidos anteriormente a emissédo do certificado antes referido, se os houver,
bem como o valor de todas as aquisicbes e o0 imposto nelas contido,
relativamente aos respectivos imoéveis ou partes autonomas (n° 4 do art.© 3°).

8. Determinam também os numeros 1 e 2 do art.® 4° do mesmo diploma que,
sem prejuizo do disposto nos artigos seguintes, 0s sujeitos passivos terdo
direito a deducdo do imposto suportado para a realizagdo das operacdes
relativas a cada imével ou parte autébnoma, segundo as regras definidas nos
art.°s 19° e seguintes do Cdédigo do IVA. Todavia, ndo lhes sera permitido
deduzir o imposto relativo a cada imével ou parte autbnoma no imposto
liguidado com relacdo a outros iméveis ou partes autébnomas, ou a quaisquer
outras operacfes. Nao lhes sera igualmente permitido solicitar o reembolso
nos termos dos n.°s 5 e 6 do art® 22° do Cddigo, antes da celebracdo da
escritura de transmissdo ou do contrato de locacdo respectivo. Ainda,
relativamente a questdo em andlise, prevé o n°® 3 do mesmo artigo 4°, que a
concessdo dos reembolsos possa ficar condicionada a prestacdo de caucéo,
fianca bancaria ou outra garantia adequada, sem a limitacdo temporal
constante do n® 7 do art® 22° do Cddigo do IVA.

9. Por outro lado, o art® 5° impde a utilizacdo do método da afectacdo real
para o exercicio do direito a deducdo do imposto relativo a cada imoével ou
parte autébnoma, podendo a D.G.C.l., quando julgue inadequados os critérios
de imputacdo utilizados na afectacdo real, fixar critérios diferentes, disso
notificando o contribuinte, com indicagdo das razBes que fundamentaram a
decisao.

10. O oficio-circulado n°* 19017 da DSCA do IVA, de 21/02/1989, refere, no
seu ponto 8, em conclusdo, que "os sujeitos passivos que renunciarem as
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isengdes referidas nos nimeros 30 e 31 do art® 9° do CIVA, terdo direito a
deducdo do imposto suportado para a realizacdo das operacbes de cada
imovel ou parte auténoma, ainda que conste de factura com data de emisséao
anterior ao periodo de imposto respeitante a primeira declaracdo e anexos a
apresentar pelo sujeito passivo, em cumprimento do disposto no n® 2 do art®
3° do Decreto-Lei 241/86, de 20 de Agosto, desde que observadas as regras
definidas nos artigos 19° e sequintes do CIVA e as normas especiais previstas
nos art®s 4° e 5° do citado Decreto-Lei” (sublinhado nosso). O ponto 9 do
mesmo oficio-circulado acautela o limite temporal para o exercicio do direito a
deducédo, estabelecido no n°® 2 do art® 91° do CIVA (actualmente de quatro
anos), uma vez que, conforme dispde o art® 9° do Decreto-Lei 241/86, a
disciplina geral do IVA ser& aplicavel as operacdes referidas neste diploma, na
medida em que ndo se lhe revelar contraria e 0 mesmo nao estabelece
disposicdo que contrarie o referido prazo.

11. A conjugacdo das normas previstas nos art®s 3° e 4° do Decreto-Lei n°®
241/86 permite concluir que cada imodvel ou parte autbnoma que tenha sido
objecto de renudncia a isencao, tera, assim, no anexo a declaracdo periodica,
uma conta corrente onde sao espelhados os procedimentos contabilisticos e é
apurado o imposto liquidado e o imposto dedutivel, sendo que, enquanto néao
houver celebracdo da escritura de transmisséo ou contrato de arrendamento,
transitara para a declaracdo o montante do imposto liquidado e respectiva
base tributavel, bem como o montante do imposto dedutivel, mas este apenas
até a concorréncia com o valor do imposto liqguidado. Uma vez celebrada a
escritura ou o contrato, sera de imediato permitida a inclusdo, na declaracéo,
da totalidade do imposto que se mostre dedutivel nesse momento, ficando,
entdo, disponiveis 0os mecanismos de reembolso previstos no art® 22° do
CIVA.

12. Deste modo, pode dizer-se que, desde que se verifiquem as condicdes
previstas nos artigos 19° e seguintes do Coédigo do IVA e ndo se tenha
esgotado o prazo previsto no n°® 2 do art® 91° do mesmo diploma, o imposto
suportado para a realizacdo das operagcfes do imovel ou parte autbnoma se
torna dedutivel (ainda que conste de factura com data de emissédo anterior),
no periodo de imposto em que ocorre a emissao do certificado a que se refere
0 n° 2 do art.© 1° do citado Decreto-Lei, mas apenas até a concorréncia com o
valor do imposto liquidado, se nao tiver ocorrido, ainda, a celebracdo da
escritura ou contrato de locacdo. O exercicio do direita a deducdo do imposto
seguira o método da afectacdo real e apenas podera efectivar-se no imposto
apurado no proéprio imdvel ou parte autbnoma, devendo o calculo do imposto
liguidado e dedutivel, com relacdo a cada imdvel ou parte autbnoma, fazer-se
em documento préprio, a anexar a correspondente declaracdo periédica, cuja
entrega se torna obrigatdoria a partir do mesmo periodo de imposto, nos
termos do n® 1 do art® 3° do referido Decreto-Lei. Efectivamente, o sujeito
passivo s6 poderd solicitar o reembolso nos termos dos n°s 5 e 6 do art.© 22°
do Cédigo, a partir do momento em que tenha celebrado a escritura de
transmissdo ou o contrato de locagcdo, o que significa que, enquanto tal
momento nao ocorrer, 0 imposto suportado é dedutivel apenas até a
concorréncia com o montante do imposto liquidado no respectivo imoével ou
parte autébnoma, como se disse.

13. Note-se, a propésito do documento a anexar a declaracdo, que, embora o
diploma legal previsse a criacdo de anexos de modelo aprovado para o efeito,
estes ndo chegaram a materializar-se, pelo que tem sido entendido que a
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obrigacédo devera ser cumprida mediante a anexacado a respectiva declaracgéo,
de uma folha de papel por cada prédio ou parte autbnoma, contendo os
elementos necessarios ao apuramento do imposto.

14. Face a nova realidade de entrega da declaracdo peridédica por via
electrénica, dado que os anexos deixaram de poder acompanhar fisicamente a
declaracdo periddica e esta ndo contempla a possibilidade de os integrar,
afigura-se, enquanto néo for criada solucdo legal adequada, que os sujeitos
passivos deverdo continuar a enviar os elementos necessarios ao apuramento
do imposto relativo a cada imével ou parte autébnoma, em cada periodo de
imposto, em suporte de papel, para a Direccdo de Servicos de Cobranca do
IVA.

15. Em face do exposto, nado se pode afirmar que os fundamentos aduzidos no
"“Projecto de Conclusdes do Relatério" da Inspeccdo Tributaria para
inviabilizar o respectivo reembolso, no sentido de que o sujeito passivo ter-
se-a antecipado a deduzir o IVA antes de iniciar o débito das rendas aos
locatarios, tenham acolhimento na legislacdo invocada. Alids, uma vez
apurado imposto a favor do sujeito passivo no correspondente periodo de
tributacdo, relativo a cada imdével ou parte autébnoma, verificando-se que o
montante total em crédito se enquadra num dos pressupostos do n® 6 do art.®
22° do CIVA e que existe contrato de locacdo, nada obsta a que o contribuinte
possa solicitar o respectivo reembolso logo nesse periodo de tributacado, seja
ele o primeiro ou um subsequente, sem outros condicionalismos que néo
sejam os do proéprio art® 22.°.

16. Conclui-se assim e respondendo a questéo solicitada, que o quadro legal
em que opera a renuncia a isengao prevista no n° 30 do art® 9° do Cdédigo do
IVA, bem como o correspondente exercicio do direito & deducdo do imposto
suportado, ndo faz depender este direito, ou o respectivo reembolso, da
cobranca prévia ou simultanea das rendas, mas tdo somente, uma vez emitido
o certificado que atesta os pressupostos da rendncia a isencdo, da celebracédo
do respectivo contrato de locacdo do imovel ou parte autbnoma (n° 2 do art®
4° do Decreto-Lei 241/86, de 20 de Agosto), o que parece verificar-se no caso
presente.

17. Finalmente, ndo existem, no presente processo, elementos que permitam
caracterizar a natureza dos "contratos de locacdo" a que a consulente se
refere na sua exposicado, uma vez que, nem esta, nem a Inspeccao Tributaria,
na informacdo que junta, especificam ou concretizam as operacdes que estédo
subjacentes ao pedido de informacé&o vinculativa. Compreende-se, alias, que a
forma genérica como é colocada a questdo ndo exija uma apreciacdo em
concreto dos mencionados contratos.

18. No entanto, refere a consulente, no ponto 3 da sua exposi¢cdo, que, por
“celebracdo do contrato de locacdo deve entender-se a celebracdo do contrato
definitivo de arrendamento comercial, ou, em alternativa a celebracdo de
contrato de utilizacdo de loja em centro comercial”.

19. Tendo em consideracdo que poderemos estar perante a celebracdo de
contratos de utilizacdo de loja em centro comercial, importa referir que, por
despacho do Senhor Subdirector-Geral da area da Inspeccdo Tributaria, em
substituicdo do Senhor Director-Geral, com data de 22/06/2005, foi
sancionado o Parecer n® 51/2005 do Centro de Estudos Fiscais, de 9/06/2005,
segundo o qual este tipo de contratos tem uma natureza atipica e inominada,
ndo se lhes aplicando a isencédo prevista no n® 30 do art® 9° do CIVA, mas
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antes, aplicando-se-lhes o regime de sujeicdo a IVA e dele néo isento,
havendo, portanto, lugar a tributacdo em IVA e direito a deducédo do imposto,
nos termos dos artigos 19° a 25° do CIVA.
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