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CIVA
art 12.9; DL 21/2007, de 29/01
Operacbes Imobilidrias - Renuncia a isencdo - Cedéncia do espaco,

acompanhada da transmissdo bens e servicos - Cessagcdo da rendncia -
Locacdo de prédio urbano (partes distintas) em simultaneo a dois sujeitos
passivos distintos

n° 13477, por despacho de 2018-06-19, da Diretora de Servigos do IVA, (por
subdelegacao)

Tendo por referéncia o presente pedido de informacgdo vinculativa, solicitada
ao abrigo do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre informar:

I- PEDIDO

1. A requerente veio solicitar o enquadramento, face ao Cdédigo do IVA, das
situacOes descritas nos pontos seguintes:

Ponto 1

A Requerente celebrou, em 01/10/2005, um contrato de arrendamento com a
A, Lda., de um imdvel destinado a instalacGes de armazém, o qual foi objeto
de renlncia ao abrigo do disposto no artigo 12.° do CIVA e de acordo com as
regras do Decreto-lei n.° 241/86, de 20/08, conforme certificado emitido em
21/02/2005, pelo Servigo de Financgas de .....

A A, Lda., pretende proceder a uma cedéncia de espaco de parte daquelas
instalagGes sendo que tal cedéncia implica fornecimento de eletricidade, agua,
servigos de limpeza, a uma outra empresa sujeito passivo normal.

A Requerente entende que a cedéncia do espago, acompanhada da
transmissdao daqueles bens e servicos, € uma operacdo sujeita a IVA e dele
ndo isenta, tributada a taxa normal de acordo com a alinea c) do n.° 1 do
artigo 18.9 do CIVA.

Pretende saber se esta cedéncia de espago por parte do locatario é motivo
para a cessacao da renlncia a isencao relativa ao imoével em causa.

Ponto 2
A Requerente questiona:

i. Num contrato de locacdo em que houve renuncia a isengao nos termos do
artigo 12.° do Cddigo do IVA, de acordo com o Decreto-lei n.° 241/86, de
20/08, se o locatario efetuar a cedéncia da sua posicdo no contrato (sendo
gue o cessionario é um sujeito passivo do regime normal com direito a
deducéo integral do imposto), € motivo para a cessagao da renuncia?

ii. Caso o contrato venha a ser cessado, e venha a ser celebrado um outro
contrato, com um sujeito passivo em que ambos reunem as condigbes
previstas no artigo 3.° do Decreto-lei n.0 21/2007, de 29 de janeiro, e o
imovel as previstas no n.%2 1 do artigo 2.° do referido Decreto-lei, é possivel
celebrar o novo contrato com rendncia a isengao?

iii. A requerente entende que se trata de uma locacdo do imdvel subsequente
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a uma operagao efetuada com renulncia a isengdo, quando ainda estad a
decorrer o prazo de regularizagdao previsto no n.% 2 do artigo 24.° do CIVA
relativamente ao imposto suportado nas despesas de construcdo ou
aquisicao do imovel.

iv. O imdvel estd na posse da locadora desde 1998, foi objeto de obras por
parte deste, no periodo de 2003 a 2005, e foi exercido o direito a dedugao do
imposto suportado na aquisicdo de bens e servicos necessarios para a
efetivacao daquelas obras.

v. Considerando que, de acordo com a Requerente, ainda decorre o periodo
de 19 anos a que se refere o n.° 2 do artigo 24.9 do CIVA, pretende saber se
ainda é possivel proceder a renlncia a isencdo tendo em atencdo o descrito
no subponto ii.

Ponto 3

A Requerente é proprietaria de um prédio urbano, destinado a servigos de
armazém, o qual esta na sua posse desde 1998, e pretende locar o mesmo
(partes distintas) em simultdneo a dois sujeitos passivos distintos. A
Requerente entende que todos os intervenientes relinem as condigoes
subjetivas previstas no artigo 3.° do Decreto-lei n.© 21/2007, de 29 de
janeiro.

A Requerente considera que a locacdo diz respeito a totalidade do bem imovel
mas a partes suscetiveis de arrendamento em separado, mas que tudo sera
realizado em simultaneo.

Considerando que o imédvel esta a ser objeto de obras de reabilitacdo e
conservacao devidamente capitalizadas nos anos de 2016 e 2017, pergunta se
pode enquadrar na situagdo prevista no artigo 2.9 n.° 2 alinea c) do citado
Decreto-lei n.2 21/2007, sendo que o imoével se encontra com um contrato
objeto de renuncia, celebrado em 01/10/2001, ao abrigo do DL 241/86,
havendo apenas um Unico locatario.

Caso a resposta seja negativa e caso o prédio fique na situagdo prevista na
alinea b) do n.° 2 do art® 2.9 se é possivel fazer a renlincia a isengdo nas
condicdes expostas.

Ponto 4

A Requerente pretende esclarecer se é possivel ter um imével com renlncia a
isengdo de IVA, em que parte do imdvel seja tributado em IVA e a outra seja
isenta de IVA.

II - ENQUADRAMENTO

Regime da Renuncia a Isencdo do IVA nas Operacdes Relativas a Bens Imdveis

2. O artigo 9.9 alinea 29) do Cddigo do IVA prevé a isengdo do imposto sobre
o valor acrescentado na locacdo de bens imdveis, no entanto, o artigo 12.2 n.°
4 do mesmo cdédigo permite que os sujeitos passivos que procedam a locacgdo
de prédios urbanos ou fragdes autdbnomas destes a outros sujeitos passivos,
que os utilizem, total ou predominantemente, em atividades que conferem
direito a deducao, podem renunciar a esta isengdo, nos termos e condicdes
estabelecidos no Decreto-lei n.© 21/2007, de 29 de janeiro, diploma que
revogou o Decreto-lei.
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3. O artigo 9.° do CIVA prevé, ainda, na alinea 30), a isencdo nas operacgdes
sujeitas a imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imodveis, e
também esta isencdo pode ser objeto de renlncia, nos termos e condigdes do
Decreto-lei n.0 21/2007, de 29 de janeiro, quando os sujeitos passivos
efetuem a transmissdo do direito de propriedade de prédios urbanos, fracdes
auténomas destes ou terrenos para construgdao a favor de outros sujeitos
passivos que os utilizem, total ou predominantemente, em atividades que
conferem direito a deducdo.

4. O artigo 2.9 n.° 1 do Decreto-lei n.© 21/2007, de 29 de janeiro estabelece
as seguintes condicOes objetivas para que a renuncia a isencdo seja admitida
nas operacoes relativas a bens imoveis:

a) o imdvel se trate de um prédio urbano ou de uma fragdo auténoma deste;

b) o imdvel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario, ou tenha
sido pedida a respetiva inscricdo, e nao se destine a habitacao;

c) o contrato tenha por objeto a transmissao do direito de propriedade do
imodvel ou a locacao e diga respeito a totalidade do bem imdvel;

d) o imovel seja afeto a atividades que confiram direito a dedugdo do IVA
suportado nas aquisigoes; e

e) no caso de locacdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a vinte e
cinco avos do valor de aquisicdo ou construgao do imovel.

5. O artigo 2.2 n.° 2 do mesmo diploma determina, ainda, as circunstancias
em que o imdvel se deve encontrar para que possa ocorrer a renuncia a
isencgao.

6. As condicOes subjetivas para a renuncia vém elencadas no artigo 3.° do
diploma em referéncia, pressupdem que o0s intervenientes sejam ambos
sujeitos passivos referidos na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.9, e sdo as
seguintes:

i) os sujeitos passivos pratiquem operagdes que confiram direito a dedugdo
ou, no caso de sujeitos passivos que exercam simultaneamente operagodes
gue confiram direito a dedugao e operagdes que ndo conferem esse direito,
qguando o conjunto das operagdes que conferem direito a deducdo seja
superior a 80% do total do volume de negdcios;

ii) ndo estejam abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas
constante dos artigos 60.° e seguintes do Cddigo do IVA; e

iii) disponham de contabilidade organizada nos termos dos Cdédigos do IRS
ou do IRC.

7. Ndo obstante o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 3.9 do diploma em
referéncia, podem, ainda, renunciar a isencdo, mesmo que o conjunto das
operagodes que confere direito a dedugdo ndo seja superior a percentagem ai
prevista, os sujeitos passivos cuja atividade tenha por objeto, com carater de
habitualidade, a construcao, reconstrucao ou aquisicdo de imdveis para venda
ou para locagao.

8. Com efeito, nas situagdes em que o conjunto das operagdes do sujeito
passivo que conferem direito a deducdao ndo é superior a 80% do total de
volume de negocios, €, ainda, permitida a rendncia a isencdo na condigcdo dos
sujeitos passivos desenvolverem uma atividade que tenha por objeto, com
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carater de habitualidade, a construgdo, reconstrucdo ou aquisicdo de imdveis
para venda ou para locagao.

9. Ou seja, nos casos em que as operagdes que conferem direito a dedugao
representam menos de 80% do volume de negdcios do sujeito passivo é
possivel a renuncia a isencao desde que estes desenvolvam com carater de
habitualidade uma das referidas atividades.

Considerando o que ficou dito, importa agora fazer o enquadramento das
questdes concretamente colocadas:

Ponto 1

10. A Requerente celebrou, em 01/10/2005, um contrato de arrendamento
com a A, Lda., de um imodvel destinado a instalacées de armazém, o qual foi
objeto de renuncia ao abrigo do disposto no artigo 12.° do CIVA e de acordo
com as regras do Decreto-lei n.0 241/86, de 20/08, conforme certificado
emitido, em 21/02/2005, pelo Servigo de Finangas de ......

11. A locataria pretende, agora, proceder a uma cedéncia de espaco de partes
daquelas instalagdes sendo que tal cedéncia implica fornecimento de
eletricidade, dgua e servicos de limpeza, a uma outra empresa sujeito passivo
normal.

12. A Requerente entende que a cedéncia de espaco acompanhada da
transmissao daqueles bens e servicos € uma operagao sujeita a IVA e dele ndo
isenta, tributada a taxa normal de acordo com a alinea c) do n.° 1 do artigo
18.0 do CIVA. E pretende saber se esta cedéncia de espago por parte do
locatario é motivo para a cessacdo da renuncia a isencdo relativa ao imével
em causa.

13. Nos termos do artigo 9.0 alinea 29) do CIVA, esta isenta de IVA a locagéo
de bens imdveis. Contudo, a isencdo ndo tem aplicagdo quando estejam em
causa as seguintes operagoes:

"a) As prestacées de servicos de alojamento, efetuadas no &mbito da
actividade hoteleira ou de outras com funcbes andlogas, incluindo parques de
campismo,

b) A locacdo de areas para recolha ou estacionamento colectivo de veiculos;

c) A locacdo de maéaquinas e outros equipamentos de instalacdo fixa, bem
como qualquer outra locacdo de bens imdveis de que resulte a transferéncia
onerosa da exploracdo de estabelecimento comercial ou industrial;

d) A locacdo de cofres-fortes;
e) A locacado de espacos para exposicoes ou publicidade."

14. Esta isencgdo inclui, em resumo, apenas o mero arrendamento, ficando
excluidas da sua aplicacdo as situacbes em que estdo englobados no mesmo
contrato outros servigos que proporcionem ao locatario um determinado valor
acrescentado ou em que o arrendamento ou a cedéncia do espago estdo
devidamente preparados para o exercicio de uma atividade econdmica.

15. Tendo em consideragcdo o exposto e daquilo que se pode concluir da
situacdo resumidamente descrita, a cedéncia do espaco efetuada pela
locataria € uma operacgdo sujeita a IVA e dele ndo isenta.
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16. A cedéncia de parte do espaco objeto de locagdo constitui uma forma de
exploracdo do mesmo, a qual é uma atividade tributada em sede de IVA, nao
Ihe sendo aplicada qualquer isencdo, pelo que ndao determina a caducidade da
renlncia a isengdo efetuada em 01/10/2005.

Ponto 2

17. Relativamente a situacdo descrita no Ponto 2 da exposicdo, a Requerente
pretende esclarecer, se num contrato de locacdo em que houve renuncia a
isengdo nos termos do artigo 12.° do Cédigo do IVA, de acordo com o exigido
pelo Decreto-lei n.° 241/86, de 20/08, a cedéncia da posicao no contratual por
parte do locatario (sendo o cessionario um sujeito passivo enquadrado no
regime normal com direito a deducdo integral do imposto), € motivo para a
cessacdo da renlncia efetuada no ambito do contrato objeto de cessao.

18. A cedéncia da posicao contratual num contrato de locagdo, no qual houve
renldncia a isencdo do imposto nos termos do artigo 12.° do Cddigo do IVA,
implica a caducidade da renuncia a isencao.

19. Com efeito, a renlncia a isencdao do imposto prevista no artigo 12.° do
Codigo do IVA implica a verificacdo cumulativa de condicbes objetivas,
relativas ao imoével, bem como de condi¢cdes subjetivas. Assim, torna-se
necessario apurar se, face ao sujeito passivo que passa a ocupar o lugar do
origindrio contraente, estdo verificadas as condicdes da renuncia a isencao.

20. A Requerente coloca, ainda, a questdo de saber se, contrariamente a
hipotese anterior, é possivel renunciar a isencdo no caso deste contrato ser
cessado e ser, posteriormente, celebrado um outro contrato, com outro sujeito
passivo em que ambos relnem as condigGes previstas no artigo 3.9 do
Decreto-lei n.© 21/2007, de 29 de janeiro, e o imdvel as previstas no n.° 1 do
artigo 2.9 do referido Decreto-lei.

21. A requerente refere que se trata na verdade de uma locacdo do imével
subsequente a uma operacdo efetuada com renuncia a isengdo, quando ainda
esteja a decorrer o prazo de regularizacao previsto no n.% 2 do artigo 24.° do
CIVA relativamente ao imposto suportado nas despesas de construgdao ou
aquisicdo do imdvel.

22. O imdvel, que estd na posse da locadora desde 1998, foi objeto de obras
no periodo de 2003 a 2005, tendo sido exercido o direito a deducdo do
imposto suportado na aquisicdo de bens e servicos necessarios para a
efetivacdo daquelas obras. A requerente considera que ainda decorre o
periodo de 19 anos a que se refere o n.% 2 do artigo 24.° do CIVA.

23. Neste contexto, a requerente pretende saber se ainda é possivel proceder
a renuncia tendo em consideragao que ambos os sujeitos passivos relinem as
condigdes para tal.

24. Para que a renuncia a isengao seja admissivel, nos termos do artigo 2.°
n.° 2 do Regime da Renuncia em referéncia, verificadas as condices
elencadas no n.° 1 do mesmo artigo, &, ainda, necessario que o imdvel se
encontre numa das circunstadncias elencadas no n.° 2, entre essas
circunstancias encontra-se a alinea c), a qual estabelece que "na transmissao
ou locacdo do imével subsequente a uma operacdo efectuada com renuncia a
isencao, quando esteja a decorrer o prazo de regularizacao previsto no n.° 2
do artigo 24.° do Cddigo do IVA relativamente ao imposto suportado nas
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despesas de construcdo ou aquisicdo do imovel".

25. Apesar de o artigo 2.° n.° 2 alinea c) do Regime da Renlncia fazer
referéncia ao prazo de regularizagdo previsto no artigo 24.° n.°© 2 do Cddigo
do IVA, ndo estd em causa o periodo de regularizagdo de uma qualquer
despesa de investimento em bens imdveis, mas somente de despesas de
construgdo ou aquisicdo do bem imadvel.(1)

26. Conforme a Requerente refere, o imovel foi objeto de obras entre 2003 e
2005, assim, nao estando, nestas datas, em causa despesas de construgao ou
aquisicao do imodvel, ainda que as demais condi¢cdes estejam reunidas, ndo é
possivel proceder a renuncia da isencdo prevista no artigo 9.° alinea 29) do
CIVA.

Ponto 3

27. A B é proprietdria de um prédio urbano, destinado a servigos de
armazém, o qual se encontra na sua posse em 1998, e pretende locar o
mesmo (partes distintas) em simultaneo a dois sujeitos passivos distintos,
sendo que todos os intervenientes relinem as condicbes subjetivas previstas
no artigo 3.9 do Decreto-lei n.© 21/2007, de 29 de janeiro.

28. A Requerente entende que a locacdo diz respeito a totalidade do bem
imovel mas a partes suscetiveis de arrendamento em separado, mas que tudo
sera realizado em simultaneo.

29. Considerando que o imovel estd a ser objeto de obras de reabilitacdo e
conservacao devidamente capitalizadas nos anos de 2016 e 2017, a
Requerente guestiona se pode enquadrar na situacao prevista no artigo 2.9
n.° 2 alinea c) do citado Decreto-lei n.° 21/2007, sendo que o imodvel se
encontra com um contrato objeto de renuncia, celebrado em 01/10/2001, ao
abrigo do Decreto-lei n.° 241/86, havendo apenas um unico locatario.

30. Conforme ja esclarecido no Ponto 3 a circunstancia prevista no artigo 2.°
n.° 2 al. c) do Regime da Renlncia apenas se verifica quando esteja a
decorrer o periodo de regularizacdo relativamente ao imposto suportado nas
despesas de construcdo ou aquisicdo do imovel.

31. Importa esclarecer que, contrariamente ao entendimento explanado pela
Requerente, se estiverem em causa dois contratos locacdo do armazém a
duas entidades distintas ndo se pode considerar que esta locacao diga respeito
a totalidade do imoével, ainda que do conjunto dos contratos resulte que o
imovel esteja totalmente locado, pelo que ndo se encontra, igualmente,
preenchida a condicdo prevista no artigo 2.2 n.° 1 alinea c) do Regime da
Renlncia. Apenas é possivel considerar preenchida esta condicdo se estiver
em causa um Unico contrato de locagao (com dois locatarios distintos) e esse
contrato diga, efetivamente, respeito a totalidade do imodvel.

32. Finalmente, considerando a possibilidade enunciada pela Requerente de o
imovel apos as obras ficar na situacdo prevista no artigo 2.9 n.° 2 alinea b) do
Regime da Renuncia, apenas é possivel proceder a renlncia a isengao se
estiverem reunidas as demais condicdes objetivas previstas no artigo 2.9, bem
como as condigdes subjetivas previstas no artigo 3.9, ambas do Regime da
Renuncia acima identificado.
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Ponto 4

33. A Requerente pretende também esclarecer se é possivel ter um imovel
com renuncia a isencdo de IVA, em que parte do imdvel seja tributado em IVA
e a outra seja isenta de IVA.

34. Resulta do artigo 2.2 n.° 1 do Regime da Renuncia, que a renuncia tenha
por objeto uma operagdo que respeite a totalidade do imdvel (seja este um
prédio urbano ou uma fracao auténoma ou ainda, no caso da transmissdao, um
terreno para construcao) e que o imdvel seja afeto a uma atividade tributada.
Pelo que, ndo é possivel a renlncia a isengdo na situagdo inquirida pela
requerente no Ponto 4 do seu pedido.

(1) Em 1998, ano em que a Requerente passou a estar na posse do imével em causa, o prazo de
regularizacdo das despesas de investimento efetuadas em bens imoveis era de 10 anos. A redagdo
do artigo 24.° n.° 2 do Cdédigo do IVA era, em 1998, a seguinte: "Serdo também regularizadas
anualmente as dedugGes efetuadas quanto as despesas de investimento em bens imdveis se entre
a percentagem definitiva a que se refere o artigo anterior aplicavel no ano de ocupacdo do bem e
em cada um dos nove anos civis posteriores e a que tiver sido apurada no ano de aquisigdo ou da
conclusdo das obras houver uma diferenga, para mais ou para menos, igual ou superior a cinco
pontos percentuais."
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