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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.12° - Renuncia a isengao .

Regime da renuncia a isengao do IVA - Transformacéao de edificio sujeito ao regime de
propriedade total para regime de propriedade horizontal e constituicdo de novas fragdes
autonomas - D.L. n.° 21/2007, de 29 de janeiro.

31247, com despacho de 2026-09-30, do Diretor de Servigos da DSIVA, por
subdelegagao

| - Factos apresentados e enquadramento do sujeito passivo

1. Apos consulta efetuada ao Sistema de Gestédo e Registo de Contribuintes da
Autoridade Tributaria e Aduaneira, constata-se que a Requerente se encontra registada,
para efeitos de IVA, para o exercicio da atividade da atividade principal de "COMPRA E
VENDA DE BENS IMOBILIARIOS" - CAE 68110 e secundaria de "ATIVIDADES DE
SERVICOS DE INTERMEDIAGCAO DE ATIVIDADES IMOBILIARIAS" - CAE 68310,
tendo enquadramento, para efeitos do IVA, no regime normal mensal, como sujeito
passivo misto, utilizando para efeitos do exercicio do direito a dedugdo o método da
afetacao real de todos bens e servigos.

2. A Requerente detém e administra o prédio urbano localizado na Rua ,
concelho de Lisboa, distrito de Lisboa (doravante designado "Edificio"), tendo ainda
como atividade a detengao e administracdo de bens moveis de forma a cumprir as suas
obrigagcdes como senhoria.

3. O Edificio encontra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo (...),
concelho e distrito de Lisboa, estando descrito na Conservatdria do Registo Predial de
Lisboa sobon.?(...).

4, O Edificio encontra-se atualmente classificado como "Prédio em Propriedade
Total sem Andares nem Divisdes Suscetiveis de Utilizagdo Independente”, ndo se
encontrando ainda sujeito ao regime da propriedade horizontal, constituindo uma
unidade predial Unica inscrita sob um Unico artigo matricial.

5. Com efeito, a Requerente tem vindo a explorar o Edificio através do seu
arrendamento para servigos (fins ndo habitacionais) e, historicamente, todos os
arrendamentos passados e atuais tém sido celebrados ao abrigo do regime de isencéo
de IVA aplicavel as atividades de locacao de iméveis nos termos do artigo 9.°, n.° 29),
do Cadigo do IVA (adiante designado de "CIVA").

6. A Requerente pretende realizar obras de alteragcido e reabilitagdo no Edificio
(doravante designadas "Obras" ou "Obras de Reabilitagdo"), de substancial
envergadura, com vista a atualizagdo e melhoria integral do Edificio, as quais implicam
um investimento financeiro muito significativo por parte da Requerente.

7. Concluidas as Obras de Reabilitagdo, o Edificio sera convertido do atual
regime de propriedade total para o regime de propriedade horizontal, nos termos dos
artigos 1414.° e seguintes do Cddigo Civil, com a criagao de fragdes autdbnomas
(doravante "Fragdes").

8. Tendo em conta a extensao das Obras de Reabilitagdo a realizar no Edificio,
prevé-se que essas Obras resultardo num aumento superior a 30% do valor patrimonial
tributario (adiante designado de "VPT") para efeitos de Imposto Municipal sobre Imdéveis
("IMI"), nos termos previstos no artigo 2.°, n.° 2, alinea b), do Decreto-Lei n.° 21/2007.

9. E o entendimento da Requerente que, apés as Obras de Reabilitacdo, se
encontrardo reunidos todos os requisitos de que legalmente depende a rendncia a
isengéo de IVA nos termos do Decreto-Lei n.° 21/2007, em particular:
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i. A Requerente exerce habitualmente a atividade imobiliaria de locacdo de
iméveis; em caso de renuncia a isencao do IVA nos arrendamentos a celebrar sobre as
Fracbes apdés as Obras de Reabilitacdo, ira ter mais de 80% da sua atividade
econdmica sujeita e ndo isenta de IVA; tem contabilidade organizada e n&o se encontra
enquadrada em nenhum regime especial de IVA, nos termos do artigo 3.° do Decreto-
Lei n.° 21/2007;

ii. A Requerente vai arrendar as Fragdes (que ndo se destinam a habitagdo) em
arrendamentos de servigos ou comerciais / afetos a atividades que conferem o direito a
deducéo de IVA, nos termos do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 21/2007;

iii. Os arrendatarios cumprirdo as condigbes subjetivas para a aplicagdo do
regime da renuncia a isengao de IVA, na medida em que apenas serdo arrendadas as
Fracdes a arrendatarios com atividade sujeita e n&o isenta de IVA que confere o direito
a dedugéo de IVA suportado a montante, ndo se enquadrem num regime especial de
IVA e disponham de contabilidade organizada, nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei
n.° 21/2007;

iv. Os arrendamentos serdo celebrados observando a regra de de minimis
aplicavel, i.e., o valor da renda a aplicar corresponderd a um valor anual igual ou
superior a 25 avos do valor de aquisi¢cdo ou construgéo, nos termos do artigo 2.°, n.° 1,
al. e), do Decreto-Lei n.° 21/2007.

10. Face ao exposto, a Requerente pretende confirmar no ambito do presente
pedido que, assumindo que as Obras de Reabilitagdo efetuadas ao Edificio conduzem
ao aumento de pelo menos 30% do VPT do Edificio, &€ permitida a renuncia a isengao
do IVA nos arrendamentos a celebrar sobre as Fragdes por estar em causa a "primeira
locacdo do imovel" (as Fragdes) "apods ter sido objeto de grandes obras de
transformacgéo ou renovagédo de que tenha resultado uma alteragéo superior a 30% do
valor patrimonial tributario para efeito do imposto municipal sobre imdveis, quando ainda
seja possivel proceder a dedugdo, no todo ou em parte, do IVA suportado nessas
obras", nos termos do artigo 2.°, n.° 2, al. b), do Decreto-Lei n.° 21/2007.

Il - Proposta de enquadramento juridico-tributario apresentada pela Requerente

11. Na peticdo apresentada, a Requerente, para sustentar o proposto
enquadramento tributario refere o seguinte:

"(..)

19.°

Com efeito, segundo o projeto da Requerente para o Edificio, no entender da
Requerente, esta condigdo ira estar verificada, na medida em que:

(i) A Requerente prevé que, em virtude das Obras de Reabilitagdo do Edificio, o VPT
atual do Edificio de € (...) ird aumentar em pelo menos 30%;

(j) Ira ser a primeira locagao das Fragbes apos as referidas Obras de Reabilitagdo do
Edificio.

(...)

24.°

Entendendo a Requerente que a resposta a todas as questdes supra é afirmativa, ja
que, em suma:

i. A Requerente exerce habitualmente a atividade imobiliaria de locacdo de
imoveis (e tera, apds as Obras de Reabilitagdo, mais de 80% da sua atividade sujeita a
IVA no caso de celebrar contratos de arrendamento com rendncia a isen¢ao do IVA),
tem contabilidade organizada e ndo se encontra enquadrada em nenhum regime
especial de IVA, nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 21/2007;

ii. A Requerente vai arrendar as Fragdes (que ndo se destinam a habitagdo) em
arrendamentos de servigos/comerciais e afetos a atividades que conferem o direito a
dedugéo de IVA, nos termos do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 21/2007;

iii. Os arrendatarios cumprirdo as condicées subjetivas para a aplicagdo do
regime da renuncia a isengao de IVA, na medida em que apenas serdo arrendadas as
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Fracdes a arrendatarios com atividade sujeita e n&o isenta de IVA que confere o direito
a dedugéo de IVA suportado a montante, ndo se enquadrem num regime especial de
IVA e disponham de contabilidade organizada, nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei
n.° 21/2007;

iv. Os arrendamentos serdo celebrados observando a regra de de minimis
aplicavel, i.e., o valor da renda a aplicar corresponderd a um valor anual igual ou
superior a 25 avos do valor de aquisi¢cdo ou construgdo, nos termos do artigo 2.°, n.° 1,
al. e), do Decreto-Lei n.° 21/2007; e

V. As Obras de Reabilitacdo efetuadas ao Edificio conduzem ao aumento de pelo
menos 30% do VPT, na medida em que a Requerente prevé que, em virtude das Obras
de Reabilitagdo do Edificio, o VPT atual do Edificio ira aumentar em pelo menos 30%, e
ird ser a primeira locagao das Fragbes apos as referidas obras, nos termos do artigo 2.°,
n.° 2, al. b), do Decreto-Lei n.° 21/2007.

25.°

Em particular, a Requerente entende que a dimens&o do investimento a realizar no
Edificio através das Obras de Reabilitagdo vai ser suscetivel de aumentar o VPT do
Edificio em mais de 30%.

26.°

Ora, se assim &, e se estara cumprida a condigdo material do aumento de 30% do VPT
do Edificio exigida pelo artigo 2.°, n.° 2, al. b), do Decreto-Lei n.° 21/2007, a Requerente
entende que a subsequente locagédo das Fragbes apds as Obras de Reabilitagido deve
poder beneficiar do regime de renuncia a isengédo do IVA, i.e., a Requerente devera
poder exercer a renuncia a isengdo de IVA na primeira locacdo de cada uma das
Fracbes resultante das Obras de Reabilitagao realizadas no Edificio".

[Il - Enquadramento da operagéo apresentada face ao Cdodigo do IVA

12. O exercicio da opgao pela tributagdo, em resultado da renuncia a isengao
prevista nos n.°s 4 e 5, do artigo 12.° do CIVA, obedece, em conformidade com o
estipulado no n.° 6 do referido artigo, aos termos e condigdes estabelecidos em
legislacdo especial, ou seja, ao estabelecido no Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de
janeiro, que aprovou e publicou em anexo o "Regime da renuncia a isengao do IVA nas
operagdes relativas a bens imdveis" (doravante designado apenas de "Regime da
Renuncia"), cuja aplicagao foi objeto de esclarecimento através do Oficio-Circulado n.°
30099, de 09/02/2007, da Diregcao de Servigos do IVA, que se encontra disponivel no
Portal das Finangas.

O Regime de Renuncia resulta da autorizagdo dada aos Estados-Membros pelo artigo
137.° da Diretiva n.° 2006/112/CE, do Conselho, de 28 de novembro, para "conceder
aos seus sujeitos passivos o direito de optar pela tributacdo das seguintes operagodes:
a) As operagdes financeiras referidas nas alineas b) a g) do n.° 1 do artigo 135.%; b) As
entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantagéo, que nao
sejam as referidas na alinea a) do n.° 1 do artigo 12.° c) As entregas de bens imodveis
nao edificados, que ndo sejam as entregas de terrenos para construgédo referidas na
alinea b) do n.° 1 do artigo 12.°; d) A locacao de bens imoveis".

13. Por sua vez, é também dada aos Estados-Membros, na mesma norma do
direito da Unido, a competéncia para determinar as regras de exercicio do direito de
opgao ali previsto e, ainda, a possibilidade de restringir o &mbito do referido direito.

14. Assim, para que a renuncia a iseng¢ao seja admitida nas operacgdes relativas a
bens iméveis, o n.° 1 do artigo 2.° do Regime da Renuncia, estabelece que se devem
verificar as seguintes condi¢des objetivas:

a) O imovel se trate de um prédio urbano ou de uma fragdo autbnoma deste ou ainda,
no caso de transmisséo, de um terreno para construgao;

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

c) O contrato tenha por objeto a transmisséo do direito de propriedade do imével ou a
sua locacéo e diga respeito a totalidade do bem imdével;
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d) O imdvel seja afeto a atividades que confiram direito a dedugao do IVA suportado nas
aquisigoes;

e) No caso de locagao, o valor da renda anual seja igual ou superior a 25 avos do valor
de aquisicao ou construcéo do imodvel.

15. Verificando-se as condi¢des atras referidas, o n.° 2, do artigo 2.° do Regime,
determina, ainda, que a renuncia a isengao s6 € permitida quando o bem imével se
encontre numa das seguintes circunstancias:

a) "Esteja em causa a primeira transmissao ou locagao do imovel ocorrida apos a
construgédo, quando tenha sido deduzido, ou ainda seja possivel deduzir, no todo ou
parte, o IVA nela suportado;

b) Esteja em causa a primeira transmissédo ou locagdo do imovel apos ter sido
objeto de grandes obras de transformagdo ou renovagéo, de que tenha resultado uma
alteragao superior a 30% do valor patrimonial tributavel para efeito do imposto municipal
sobre iméveis quando ainda seja possivel proceder a dedugéo, no todo ou parte, do IVA
suportado nessas obras;

c) Na transmissao ou locagao do imovel subsequente a uma operagao efetuada
com renuncia a isenc¢éo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizagédo previsto no
n.° 2 do artigo 24.° do Codigo do IVA, relativamente ao imposto suportado nas despesas
de construgao ou aquisigao do imével."

16. Para concretizar a renuncia a isencao do IVA, é necessario obter, previamente,
o certificado de renuncia a isenc¢do, para além de ter que existir comprador ou locatario
conhecido, o qual deve confirmar os dados constantes do referido certificado.

17. A verificagdo das condigdes para renunciar a isengéo é da responsabilidade do
transmitente ou locador, tal como se encontra mencionado no respetivo certificado, no
qual declara reunir as condi¢cdes estabelecidas para o efeito (objetivas, subjetivas e
formais previstas no Regime da Renuncia).

18. A renuncia a isengédo, tanto na locagdo como na transmissao, é efetuada caso
a caso e, para produzir efeitos, o transmitente ou o locador tém que ter na sua posse o
certificado valido de renuncia para a transmissao ou para a locacdo, conforme o caso, e
sO opera a data da escritura de transmissao ou do respetivo contrato de locacéo e
apenas caso se continuem a verificar, nesse momento, as condi¢gdes para a renuncia a
isengéo, conforme previsto no n.° 1 do artigo 5.° do Regime da Renuncia.

19. As condi¢cdes subjetivas para a renuncia vém elencadas no artigo 3.° do
Regime da Renuncia, em que se pressupde que os intervenientes sejam ambos sujeitos
passivos dos referidos na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°, e preencham as seguintes
condigdes:

a) "Pratiquem operagdes que confiram direito a dedug¢éo ou, no caso de sujeitos
passivos que exergam simultaneamente operagdes que conferem direito a deducéo e
operagdes que nao conferem esse direito, quando o conjunto das operagdes que
conferem direito a dedugéo seja superior a 80% do total do volume de negdcios;

b) N&o estejam abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas
constante dos artigos 60.° e seguintes do Cédigo do IVA;

c) Disponham de contabilidade organizada nos termos dos Cédigos do IRS ou do
IRC."

20. Do tudo o atras exposto resulta, pois, que a renuncia a isengdo s6 pode

efetuar-se nas operacgdes de locagado de prédios urbanos ou fragbes autdbnomas, e na
transmissao de prédios urbanos ou fragdes autbnomas ou terrenos para construgao, por
sujeitos passivos que realizem tais operagbes a favor de outros sujeitos passivos, que
utilizem os imdveis, total ou predominantemente, em atividades que conferem direito a
dedugao.

21. Nao obstante o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° do diploma em
referéncia, podem, ainda, renunciar a isengdo, mesmo que o conjunto das operagdes
que confere direito a dedugéo ndo seja superior a percentagem ai prevista, os sujeitos
passivos cuja atividade tenha por objeto, com carater de habitualidade, a construgéo,
reconstrugdo ou aquisicdo de imdveis para venda ou para locagéo, face ao previsto no
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n.° 3 do mesmo artigo.

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

23. Chegados aqui, face aos elementos que constam na descrigdo dos factos cuja
qualificagédo juridico-tributaria consta no pedido e, a confirmarem-se as restantes
condigdes (objetivas, subjetivas e formais) de que legalmente depende a renuncia a
isengdo do IVA, a Requerente pretende ver confirmado entendimento, vertido na
proposta de enquadramento juridico-tributario anexada ao presente pedido, no sentido
de que, ap6s a conclusao das obras de reabilitacdo do edificio, os imoveis (fragbes) dai
resultantes, se encontram na circunstancia de que tenha resultado uma alteragéo
superior a 30% do valor patrimonial tributavel (VPT) para efeitos do imposto municipal
de imdveis (IMI), cumprindo assim, a condi¢gao objetiva prevista na alinea b) do n.° 2 do
artigo 2.° do Regime da Renuncia.

24. Para o efeito, a Requerente refere o seguinte:

i. O Edificio encontra-se atualmente classificado como "Prédio em Propriedade
Total sem Andares nem Divisdes Suscetiveis de Utilizagdo Independente", ndo se
encontrando ainda sujeito ao regime da propriedade horizontal, constituindo uma
unidade predial unica inscrita sob um unico artigo matricial,

ii. Concluidas as obras de reabilitagao, o Edificio sera convertido do atual regime
de propriedade total para o regime de propriedade horizontal, nos termos dos artigos
1414.° e seguintes do Cddigo Civil, com a criagdo de fragdes auténomas, com afetagédo
a "servigos" ou "comércio".

iii. Em virtude das obras de reabilitacdo do Edificio, o VPT atual do Edificio é de €
(...) e ird aumentar em pelo menos 30%;

iv. Ira ser a primeira locagao das Fragdes apds as referidas obras de reabilitacdo
do Edificio.
25. No caso em analise, estamos, inicialmente, perante um edificio em propriedade

total sem andares nem divisdes suscetiveis de utilizacdo independente, que nao se
encontra constituido em regime de propriedade horizontal, algo que s6 acontecera
depois das Obras de Reabilitagao do Edificio.

26. Supervenientemente, em virtude da sua constituicio em propriedade
horizontal, o referido imovel, ira dar lugar a fragdes auténomas, com afetagdo a
"servicos" ou "comércio".

27. O artigo 2.°, n.° 2, alinea b), do Regime da Renuncia, exige que as grandes
obras de transformagao ou renovagao tenham produzido uma alteragao superior a 30%
do VPT para efeitos de IMI.

28. O legislador nacional, no sentido de evitar manifestagbes abusivas ou
fraudulentas, optou por estabelecer, entre outros, um critério baseado na alteragdo que
estas obras de transformagéo ou renovagao refletem em percentagem no VPT para
efeitos do IMI, do bem imével tendo, esta percentagem, sofrido alteragdes
supervenientes no sentido da sua diminuigao, fixando-se, na redagao atual, em 30%.

29. Em sede de interpretacdo da norma prevista na alinea b) do n.° 2 do artigo 2.°
do Regime da Renuncia, a solugdo mais simples seria seguir um critério meramente
formal e restritivo, entendendo-se que o legislador apenas teve em vista situagbes em
que a um imével em propriedade total, apds obras de transformagao ou renovacgao,
sucede outro no mesmo regime de propriedade e, verificar se o VPT resultante, é
superior a percentagem ali prevista.

30. Efetivamente em Propriedade total, existe um prédio juridicamente unitario,
ainda que possa conter varias unidades suscetiveis de utilizacdo independentes; ja em
propriedade horizontal, cada fragdo auténoma constitui uma unidade juridicamente
autobnoma para efeitos da operagdo de transmissdo. Ou seja, estamos perante
realidades juridicamente distintas.

31. No entanto, para além do mero elemento formal do VPT, devemos
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essencialmente atender ao ratio legis, ou seja, ao elemento teleoldgico, o qual ndo teve
na forma de propriedade do imével, o seu escopo, mas outrossim apenas um critério
para aferir a valorizacdo do imével, tendo por finalidade evitar situagcbes abusivas ou
fraudulentas. Ou seja, o legislador recorreu ao VPT por entender que seria 0 meio mais
fiavel para aferir a efetiva valorizagdo do imovel.

32. Assim, afigura-se que o pretendido pelo legislador, € que a realidade
resultante apds obras de transformagdo ou renovagido do imdével, tenha uma efetiva
valorizagéo patrimonial superior a 30%, quer se mantenha, o imovel resultante, em
propriedade total, ou constituindo-se em propriedade horizontal, desde que, neste ultimo
caso, no somatério dos VPT das fragdes resultantes, para efeitos do IMI, se concretize a
referida valorizagao superior a 30%.

IV - Conclusao

33. Face ao exposto, estando cumpridas as restantes condi¢cdes (objetivas,
subjetivas e formais) para a renuncia a isengéo do IVA, a condigdo objetiva prevista na
alinea b) do n.° 2 do artigo 2.° do Regime de Renuncia, considera-se verificada desde
que, apos a conclusdo das obras de reabilitacido do edificio, e superveniente
constituicdo do imoével em propriedade horizontal, da soma dos VPT das fragdes dai
resultantes, tenha resultado uma alteragédo superior a 30% do valor patrimonial tributavel
(VPT) para efeitos do imposto municipal de iméveis (IMI), relativamente a realidade
anterior, quando ainda seja possivel proceder a dedugdo, no todo ou parte, do IVA
suportado nessas obras.
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