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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.24° - Regularizagbes das dedugdes relativas a bens do activo imobilizado.
Regularizagao de IVA na transmissao de imével - Artigo 24.°, n.° 5 do CIVA

26807, com despacho de 2024-09-27, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

| - Caracterizagdo do Requente/Sujeito Passivo

1. Através dos elementos existentes no Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes
(SGRC), verifica-se que a Requerente se encontra registado, para efeitos de IVA, com a
atividade principal de " RESTAURANTES COM ESPACO DE DANCA", com o CAE
56105, desde 2008.01.02, estando enquadrado no regime normal de periodicidade
trimestral, desde 2001.05.16.

Il - Exposicao da questao apresentada

2. A requerente vem expor que, "o objetivo da empresa era a construgédo de um hotel
para o euro 2004, que se realizou em Portugal, concorrendo por isso a fundos
comunitarios de entdo, mas que n&o vieram a ser aprovados. Ainda assim a empresa
contraiu um empréstimo bancario e nesse mesmo ano de 2001, adquiriu um terreno
para a implementacdo do hotel.".

3. Informa que, "em 2001 comegou a construgao do hotel, construcdo esta que se
estendeu até 20/12/2007 (data ultima fatura de gastos da construgéo). De 2002 a 2007
foram feitos gastos de obras de construgéo, faturas estas que deram direito a dedugéo
do IVA e inclusive ao reembolso do IVA, tendo ainda nesses anos sido inspecionada
pela AT e aprovado o reembolso do IVA da construgdo em curso.".

4. Esclarece que, "em 12/2007 a obra parou, por falta de verbas para terminar a obra,
estando a obra parada até hoje. O prédio nao foi terminado e por isso ainda nao foi
inscrito na matriz predial, pelo que o que consta atualmente é o terreno urbano, que
contem esta edificagcdo por terminar. Os gastos acumulados totalizam 955.000,00 euros
e o IVA que foi deduzido foi nos anos de 2001 a 2007 relativo a construgéo.".

5. Acrescenta que, "Surgiu agora uma entidade (IPSS) interessada em adquirir o terreno
que tem a benfeitoria edificada, e propds o pagamento de 1.200.000,00 (um milh&o e
duzentos mil euros) pela aquisicdo do terreno. A operagao de venda do terreno sera
sujeita ao IMT e por isso ndo tem IVA e que é uma IPSS, uma empresa isenta do artigo
9:0.",

6. Vem a Requerente questionar,

i. "Uma vez que vai ser vendido o terreno que contem a benfeitorias de um prédio por
acabar e ainda sem condigdes de utilizar (estrutura em grosso) mas que durante o
processo de construgao foi deduzido iva, qual o procedimento que temos que fazer em
relacdo ao IVA deduzido nas obras de construgao?".

ii. "Regularizar o IVA total de uma s6 vez aquando da venda do terreno, uma vez que o
periodo de 20 anos nao comegou a contar porque o prédio nunca foi acabado, ou s6 o
IVA das faturas das obras dos ultimos 20 anos.".
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[l - Analise as questdes colocadas e enquadramento legal

7. Tendo por base os elementos facultados pela Requerente, verifica-se que a atividade
que o sujeito passivo exerce e pela qual se encontra registado, é sujeita a imposto e
dele néo isenta.

8. O principio geral do direito a dedugéo esta estabelecido no artigo 20.° do Cédigo do
IVA (CIVA), que confere aos sujeitos passivos o direito de deduzir o imposto suportado
nos bens e servigos adquiridos, no pressuposto de que os mesmos sejam utilizados
para a realizagdo de operagdes tributaveis, com as exclusdes estabelecidas no artigo
21.° do CIVA.

9. Os bens iméveis que fazem parte do ativo fixo tangivel de uma empresa, como os
terrenos e os edificios, destinam-se, pelas suas carateristicas, a serem utilizados
durante um periodo de tempo longo, o respetivo custo é repartido em fungéo do nimero
de anos em que se prevé a sua utilizagao, contudo o direito a deducédo do imposto
suportado nasce, nos termos do n.° 1 do artigo 22.° do CIVA, no momento em que o
imposto dedutivel se torna exigivel.

10. Regra geral, as dedugbes do imposto efetuadas pelos sujeitos passivos séo
definitivas, no entanto no caso dos bens iméveis, ocorrendo algum evento que altere a
utilizagdo do bem, as dedugbes que inicialmente tenham sido efetuadas devem ser
retificadas por via da regularizagéo.

11. As regularizagbes das dedugdes relativas a bens do ativo imobilizado estédo
previstas nos artigos 24.° a 26.° do CIVA e visam responder a situagbes, em que se
torna obrigatério proceder a uma alteragdo a deducéo efetuada.

12. Na situagdo apresentada pela Requerente, foi exercido pelo sujeito passivo o direito
a deducédo do imposto suportado nas obras de construgao do imovel.

13. O terreno vai ser vendido, sem ter sido finalizada a construgédo do edificio, dando-se
assim a transferéncia do imével do ativo fixo tangivel da Requerente para uma entidade
distinta.

14. Esta transmissdo do imodvel, consubstancia uma operagado sujeita a imposto, mas
dele isenta nos termos da alinea 30) do artigo 9.° do CIVA, considerando-se que os
bens foram afetos a uma atividade n&o tributada.

15. Nos termos do n.° 5 do artigo 24.° do CIVA, no caso de transmissdes de bens do
ativo imobilizado durante o periodo de regularizacido, esta é efetuada de uma sé vez,
pelo periodo ainda n&o decorrido;

16. Este periodo de regularizagéo, corresponde, no caso de bens iméveis, ao ano de
ocupagao do imével e aos dezanove anos seguintes. Ficando assim claro que o periodo
de regularizagado se inicia no ano de ocupagao do imével que, no caso concreto, ainda
nao ocorreu.

17. Este procedimento deve ter por referéncia o IVA constante das faturas emitidas
pelos fornecedores e prestadores de servicos em que foi por estes liquidado imposto,
bem como o IVA autoliquidado ao abrigo da regra de inversdo do sujeito passivo na
aquisicdo de servigos de construgéo civil, prevista na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do
CIVA.
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18. Face ao exposto, resulta da conjugagdo das normas supracitadas que, a
Requerente deve proceder a respetiva regularizagéo, a favor do Estado, da totalidade
do IVA deduzido nas obras de construgdo do respetivo imével.

19. O valor dessa regularizacdo devera constar na declaracdo periddica de imposto
relativa ao ultimo periodo do ano a que respeita, de acordo com o n.° 8 do artigo 24.° do
CIVA.
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