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FICHA DOUTRINARIA
CIVA
Artigo 4.°©
Incidéncia - Cedéncia de posi¢cao contratual — Rendncia a isencéo

Nn.© 20533, por despacho de 12-10-2022, da Diretora de Servicos do IVA
(por subdelegacéao)

I - QUESTAO COLOCADA

1. Em 2020-12-30 a Requerente assumiu a posicao de locataria no contrato de
locacao financeira imobiliaria n.© [...], celebrado junto do Banco [...] (locador e
proprietario do imével), através da cedéncia da posicdo contratual do anterior
locatario [...].

2. Pela renda deste contrato de locacdo, o Banco [..] emite mensalmente a
Requerente uma fatura mensal com o valor de 5.031,03 €, isenta de IVA nos
termos da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA.

3. Pela referida cedéncia de posicao contratual de locataria, [..] emitiu uma
fatura a Requerente no montante de 100.000 €, acrescido de IVA a taxa
normal, com o valor global de 123.000 €.

4. O imobvel objeto do contrato € um prédio urbano com cinco pisos, sito [...],
com fracdes afetas ao alojamento local, e uma outra parte separada onde
funciona um restaurante.

5. O referido imovel ird continuar a ser utilizado pela [LOCATARIA], com a sua
exploracéo direta do alojamento local, e para a exploracdo do restaurante por
intermédio de uma terceira entidade, com a qual a [LOCATARIA] ir4 celebrar
um contrato de arrendamento, devidamente autorizado pela Requerente.

6. Para o efeito, a Requerente ira celebrar com a [LOCATARIA] um contrato de
sublocacdo, através do qual vai ceder o referido imdével a esta, mediante o
pagamento de rendas, com uma fatura inicial de 12.840 € (1.2 renda de 1.500
€, acrescida de dois meses de caucdo de 11.340 €). A partir de agosto de
2021 a renda mensal sera de 5.670 €.

7. Face ao exposto, a Requerente questiona:

« Qual o enquadramento correto em IVA das rendas de sublocacdo, que ira
faturar a [LOCATARIA];

e Se 0 enquadramento dado na operacdo de cedéncia de posicdo
contratual, na qual foi liquidado imposto a taxa normal, esta correto, e se a
Requerente tem a possibilidade de deducéo do respetivo IVA de 23.000 €.

11 - CARACTERIZACAO DA REQUERENTE

8. A Requerente exerce as atividades correspondentes aos Coédigos de
Atividade Econémica (CAE) "68100 - COMPRA E VENDA DE BENS IMOBILIARIOS"
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(Principal) e "68200 - ARRENDAMENTO DE BENS IMOBILIARIOS" (Secundario 1).

9. Em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), encontra-se
enquadrada no regime normal de periodicidade trimestral, registada como
sujeito passivo misto, utilizando, nos termos do artigo 23.° do Cédigo do IVA
(CIVA), o método da afetacédo real de todos os bens.

111 - ANALISE DA QUESTAO

Sobre a isencao das alineas 29) e 30) do artigo 9.°© do CIVA e
possibilidade de renuncia a isencao relativa a sublocacao

10. A alinea a) do n.°© 1 do artigo 1.° do CIVA, estabelece que estdo sujeitas a
imposto "as transmissGes de bens e as prestacdes de servicos efetuadas no territorio
nacional, a titulo oneroso, por um sujeito passivo agindo como tal", vindo, por sua
vez, os artigos 3.° e 4.© do Cddigo, respetivamente, explicitar os conceitos de
"transmissao de bens" e de "prestacgédo de servigos" para efeitos deste imposto.

11. Nos termos do disposto no n.°© 1 do artigo 4.° do CIVA, "sdo consideradas
como prestacbes de servicos as operacdes efetuadas a titulo oneroso que néo
constituem transmissdes, aquisicbes intracomunitarias ou importacbes de bens".
12. No entanto, o CIVA prevé derrogacdes ao principio geral, nomeadamente,
a derrogacao prevista na alinea 29) no artigo 9.° do CIVA, determinando que
se encontra isenta de imposto "a locagdo de bens iméveis”.

13. Bem como a derrogacdo prevista na alinea 30) da mesma norma, que
determina a isencdo do imposto para "as operagGes sujeitas a imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imoveis".

14. Embora aquelas disposi¢cdes legais prevejam a isencdo do IVA na locacédo e
na transmissdo de bens imdveis, 0os n.°s 4 e 5 do artigo 12.° do mesmo
codigo, permitem que o0s sujeitos passivos que procedam a locagdo ou
transmissdo do direito de propriedade de prédios urbanos ou fracles
autébnomas destes a outros sujeitos passivos, que os utilizem, total ou
predominantemente, em atividades que conferem direito a deducdo, possam,
de acordo com o0 n.°© 6 da mesma norma, renunciar a esta isencdo, nos termos
e condicdes estabelecidos no Regime da renuncia, aprovado através do
Decreto-lei n.°© 21/2007, de 29 de janeiro, tendo sido, sobre esta matéria,
divulgadas instrucfes administrativas através do Oficio-circulado n.© 30099,

de 2007/02/09, desta Direcdo de Servicos.

15. De notar que, nos termos daquele regime, a renuncia é efetuada caso a
caso, através do pedido de certificado de renldncia nos termos estabelecidos,
pelo que a comunicacdo efetuada na Declaracdo de Registo ou na Declaracédo
de Alteracdes significa apenas, que o0 sujeito passivo pretende efetuar tais
rendncias a isencdo, nao se alterando o seu enquadramento.

16. Atendendo ao presente pedido de informacéo, refira-se que nos termos do
n.° 4 do artigo 2.°© do Regime da renuncia, "ndo é permitida a rendncia na
sublocacgdo de bens imdveis, exceto quanto estes sejam destinados a fins industriais".
17. Deste modo, tratando-se de uma excec¢ao a regra e ndo existindo no CIVA
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definicdo concreta de "fins industriais”, ha que, por for¢ga do disposto no artigo
11.© da Lei Geral Tributaria (LGT), quanto a interpretacdo do sentido das
normas fiscais, utilizar o conceito de "prédio urbano" constante do artigo 6.° do
Cdédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), cuja redacao refere:

"1 - Os prédios urbanos dividem-se em:

a) Habitacionais;

b) Comerciais, industriais ou para servicos;
¢) Terrenos para construcao;

d) Outros.

2 - Habitacionais, comerciais, industriais ou para servigcos sdo os edificios ou
construgdes para tal licenciados ou, na falta de licen¢a, que tenha com destino
normal cada um destes fins."

18. Nao obstante o mencionado, face a vocacdo do regime da rendncia, ao
caracter incisivo das normas que o compdem, bem como as restricdes de que
deve ser objeto qualquer norma que exceciona a regra, parece-nos que 0
conceito de "prédio urbano para fins industriais”, se deve restringir aquele que
esteja efetivamente licenciado para tal.

19. Atendendo as atividades empresariais praticadas no prédio urbano em
causa - alojamento local e restauracdo, entdo na operacao de sublocacdo em
andlise, a respetiva rendncia a isencdo nao é possivel, nos termos do n.© 4 do
artigo 2.© do Regime da rendncia, pelo que sobre as respetivas rendas néo
existe lugar a liquidacdo de imposto, por estar em causa uma isencdo [nos
termos da alinea 29) do artigo 9.2 do CIVA], sem possibilidade de rendncia a
mesma.

Sobre a cessao de posicdo contratual de locatario, no contrato de
locacao financeira imobiliaria

20. A cessdo de posicdo num contrato, seja este de locacdo financeira ou
outro, configura a transmissdo de um direito. Tal operacdo, em sede de IVA,
consubstancia-se como uma prestacdo de servicos, de acordo com o conceito
residual definido no n.°® 1 do artigo 4.° do CIVA. A cessdo da posicdo
contratual ndo reveste a mesma natureza de uma locacéo, por isso, tem sido
entendimento destes servicos que ndo se aplica a isencdo prevista na citada
alinea 29) do artigo 9.° do CIVA.

21. Nao obstante, se o contrato de cedéncia de posicdo contratual reunir as
condi¢cbes de sujeicdo a tributacdo, em sede de Imposto Municipal sobre as
Transacbes Onerosas de Imodveis (IMT), esta operacdo € sujeita a IVA nos
termos conjugados do n.° 1 do artigo 4.°© do CIVA, embora dele isenta, nos

termos da alinea 30) do artigo 9.° do mesmo Cadigo.

22. Por outro lado, se a cedéncia de posicdo contratual n&o reunir as
condicbes de sujeicdo a IMT, entdo a referida operacao é sujeita a IVA e dele
nao isenta. Neste caso, o valor tributidvel é calculado nos termos do n.° 1 do

z

artigo 16.°© do CIVA, isto é, o valor tributario corresponde ao valor da
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contraprestacdo obtida ou a obter do destinatario dos servigcos (em regra
corresponde ao valor que o cedente recebe do cessionario). A cedéncia de
posicao contratual é aplicavel a taxa normal de imposto definida na alinea c)
do n.°© 1 do artigo 18.° do referido Cdodigo.

23. Em resumo, a cessdo da posicdo contratual no contrato de locacgéo
financeira:

i. Se o contrato reunir as condi¢cdes de sujeicdo a tributacdo em IMT, a
operacdo, no ambito do IVA, encontra-se isenta nos termos da alinea 30)
do artigo 9.°© do CIVA.

ii. Se nao reunir as condi¢cdes de sujeicdo a IMT, a operacao € sujeita a
liguidacdo de IVA, a taxa normal de imposto, em vigor na data em que
ocorrer a cedéncia, que incidira sobre o valor tributavel, determinado em
conformidade com o estabelecido no n.© 1 do artigo 16.°© do CIVA.

24. A sujeicao a IMT ocorre quando o locador adquire o bem imoével, sendo
que, enquanto adquirente deve pagar este imposto, ou seja, a sujeicdo a IMT
por parte do locatario ocorre quando este exerce a opcdo de compra sobre o
bem. O locatario ndo é o titular do direito de propriedade do imével, pelo que,
pela celebracdo do contrato de locacdo financeira imobiliaria, ndo ha sujeicdo
a este imposto.

25. No que diz respeito ao caso concreto, ndo existe uma transmissdo onerosa
do direito de propriedade do imével pela cessdo de posicdo contratual do
leasing imobiliario, pelo que essa operacgdo ndo esta sujeita a IMT, e, por outro
lado, o locador ndo efetuou a rendncia a isencdo do IVA referente ao novo
locatario em resultado da cessao de posicdo contratual do leasing imobiliario.

26. Nestes termos, a cedéncia da posicao contratual de locatario no presente
contrato de leasing, é uma operacédo sujeita a IVA e dele ndo isenta, tributavel
a taxa prevista na alinea c) do n.°© 1 do artigo 18.° do CIVA (23%). Quanto ao
valor tributavel, estabelece o n.© 1 do artigo 16.° do CIVA, que o0 mesmo "(...)
€ o valor da contraprestacao obtida ou a obter do adquirente, do destinatario ou de um
terceiro”, ou seja, € o valor recebido pelo cedente como contraprestacdo pela
cessdo da posi¢cdo contratual.

27. Assim, esta correto o enquadramento dado pelos intervenientes na
presente operacdo, uma vez que foi emitida fatura pela [LOCATARIA] a
Requerente (junta em anexo ao pedido), referente a cedéncia da posicao
contratual de locatéaria, com liquidagdo de imposto a taxa normal [nos termos
da alinea b) do n.© 1 do artigo 29.° do CIVA], constando na fatura os
elementos previstos no artigo 36.© do CIVA, onde se incluem, entre outros, a
taxa de imposto aplicavel e 0 montante de imposto devido [cf. alinea d) do n.©
5 do artigo 36.° do CIVA].

28. Quanto ao exercicio do direito a dedugao, por parte da Requerente, do IVA
liguidado na cessao de posicdo contratual do contrato de locacao financeira,

deve ter em conta que o direito a deducdo do imposto encontra-se definido
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pelos artigos 19.° a 22.° do CIVA.

29. Regra geral, é dedutivel o IVA devido ou pago pela aquisicdo de bens e
servicos para a realizacdo de operacbes tributadas [alinea a) do n.°© 1 do
artigo 19.°© e n.© 1 do artigo 20.°, ambos do CIVA].

30. Ora, no caso em apreco, conforme ja antes fundamentado, a sublocacédo
do imoével esta isenta de imposto (operagdo ativa), sem possibilidade de
rendncia a isencado, pelo que todo o imposto suportado pela Requerente com
as operacfes passivas relacionadas - onde se inclui o montante pago pela
Requerente para se tornar locataria, - ndo é passivel de beneficiar do direito a
deducédo, nos termos da alinea a) do n.© 1 do artigo 19.° e n.° 1 do artigo
20.°, ambos do CIVA, pelo que a Requerente ndo pode deduzir o
correspondente imposto.
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