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FICHA DOUTRINARIA

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

Cedéncia de posigao contratual de leasing imobiliario - Renuncia a isengao - Alineas 29)
e 30) do artigo 9.° do Cdédigo do IVA e Decreto-lei n.° 21/2007, de 29 de janeiro.

25129, com despacho de 2023-12-29, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

| - Factos apresentados e enquadramento do sujeito passivo

1. Através de consulta efetuada ao Sistema de Gestédo e Registo de Contribuintes da
Autoridade Tributaria e Aduaneira (adiante designada de "AT"), constata-se que a
Requerente se encontra registada, para efeitos de IVA, para o exercicio da atividade
principal de "COMPRA E VENDA DE BENS IMOBILIARIOS" - CAE 68100 e secundaria
de "ARRENDAMENTO DE BENS IMOBILIARIOS" - CAE 68200, tendo enquadramento
na isenc¢ao do artigo 9.° do Cédigo do IVA (adiante designado de "CIVA").

2. Refere que pretende reestruturar a sua atividade imobilidria, concentrando toda a
atividade a que se dedica, incluindo a gestdo (que tem vindo a atribuir a entidades
terceiras), na sua esfera.

3. Para tal, tenciona concentrar em si os imoveis atualmente propriedade de outras
sociedades do Grupo, projetando, apés tal concentragéo, efetuar uma venda com "lease
back" a fim de garantir fundo de maneio para a sua restruturagao e viabilizagao.

4. No ambito de tal reorganizacéo, a Requerente pretende que Ihe seja cedida a posicao
como locatario financeiro em dois contratos de locagao financeira imobiliaria atualmente
em vigor em que é locataria a sociedade "T", S.A.:

i. No contrato de locacao financeira imobiliaria n.° 100xxxx, celebrado, em xx/xx/20xx,
com o ", S.A., atualmente Banco "K", S.A. - doravante designado, abreviadamente,
"Banco K" -, que tem por objeto a fragdo auténoma designada pela letra "B" de um
prédio urbano;

i. No contrato de locagéo financeira (leasing) imobiliaria n.° 1xx/93xx, celebrado, em
xx/xx/20xx, e aditado em xx/xx/20xx, com o Banco "Z" (Portugal) - doravante designado,
abreviadamente, "Banco Z" -, relativamente a fracdo autébnoma designada pela letra "A"
de um prédio urbano.

5. Ambos relativos ao mesmo prédio urbano, descrito na Conservatéria do registo
Predial da "x" sob o numero YZX, e inscrito na matriz predial urbana da freguesia de "y",
"X", sob o artigo n.° ABC, que se encontra em regime de propriedade horizontal e &
constituido por um rés-do-chdo destinado a armazém, atividade industrial e comercial,
com 7 lugares de estacionamento no logradouro.

6. Acrescenta, que o "Banco K" e o "Banco Z" estdo de acordo em que seja cedida a
posigdo contratual para a Requerente, nos contratos de leasing atualmente em curso,
em que sao objeto os armazéns descritos supra, com as letras "A" e "B".

7. Estes armazéns serdo afetos a atividade da Requerente - reitere-se, a atividade
imobiliaria, sendo arrendados a terceiras entidades, e sendo previsivel que sejam afetos
a empresas de servicos de testes laboratoriais, empresa de venda de produtos
alimentares (azeite) e produtos téxteis.

8. Sera pago, por cada um dos contratos de cessao de posigao contratual, o respetivo
preco acrescido de IVA, uma vez que considera que tais operacdes sao sujeitas a IVA
enquanto prestacao de servigos, nos termos conjugados da alinea a) do n.° 1 do artigo
1.° e n.° 1 do artigo 4.°, ambos do CIVA, excluindo-se a possibilidade de beneficiarem
da isencao prevista na alinea 30) do artigo 9.° do citado Cdédigo, pois ndo serao sujeitas
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a Imposto Municipal sobre as Transagbes Onerosas de Imodveis (adiante designado de
"IMT") in casu.

9. Acrescenta, que tal prego ira cumprir os principios impostos pelo facto de existirem
relagdes especiais entre a entidade cedente e a cessionaria, ora Requerente, como
decorre do disposto no artigo 63.° do Cddigo do IRC, assegurando-se, portanto, que
ambas as operacgdes irdo ser efetuadas com base no valor de mercado.

10. Requer confirmagéo, que as presentes operagbes deverdo encontrar-se sujeitas a
IVA com posterior possibilidade de dedugéo ou, ndo havendo atividade tributavel para
efeitos de tal imposto, com possibilidade de reembolso, uma vez que se considera que
se encontram preenchidos os respetivos requisitos materiais e formais.

Il - Proposta de enquadramento juridico-tributario apresentada pela Requerente

11. Na peticao apresentada, para sustentar o proposto enquadramento tributario da
questdo em analise, a Requerente refere que, para efeitos de IVA, a cesséo de posigao
contratual de leasing imobiliario consubstancia uma prestagédo de servigos, nos termos
conjugados do

n.° 1 do artigo 1.° e n.° 1 do artigo 4.°, ambos do CIVA.

12. No que respeita ao valor tributavel da mesma, sera determinado pelo respetivo
preco a determinar, como decorre do consagrado no n.° 1 do artigo 16.° do CIVA,
salvaguardando-se, as regras impostas pelo regime dos precos de transferéncia, nos
termos do disposto no artigo 63.° do Cédigo do IRC.

13. Acrescenta, que as cessoes projetadas estardo excluidas de tributagdo em sede de
IMT, uma vez que as tais operagdes ndo constituem uma transmissao de direito real do
cedente para o cessionario da posi¢ao contratual, pelo que n&o se encontrando sujeitas
a IMT, encontram-se, contudo, sujeitas a IVA e dele n&o isentas.

14. Neste sentido, propde o enquadramento juridico das projetadas cessbes em aprego
na sujeicdo a IVA com possibilidade de posterior dedugéo e/ou pedido de reembolso.
15. Acrescenta, ainda, que é sua intencao apresentar um pedido de renuncia a isencéo
nos contratos de locagao em apreco.

16. Sem prejuizo, a viabilidade de tal intengao encontra-se dependente da confirmagéo
do enquadramento juridico proposto, e assumindo, naturalmente, que se encontram
preenchidas as condigbes, quer subjetivas, quer objetivas, para poder beneficiar da
renuncia a isengao de IVA.

17. Pelo exposto, solicita confirmagcdo de que as projetadas cessbes de posi¢do
contratual de leasing imobiliario, poderdo ser enquadradas no regime de sujeicdo de
IVA com posterior possibilidade de dedugédo e/ou pedido de reembolso, conforme
previsto na alinea a) do n.° 1 do artigo 1.° e n.° 1 do artigo 4.°, alinea a) do n.° 1 do
artigo 19.°, alinea a) do n.° 1 do artigo 20.° € n.° 5 do artigo 22.°, todos do CIVA.

[Il - Enquadramento da atividade apresentada face ao Cédigo do IVA

18. A cessdo de posicdo num contrato, seja este de locagdo financeira ou outro,
configura a transmisséo de um direito. Tal operagéo, em sede de IVA, consubstancia-se
como uma prestagdo de servigcos, de acordo com o conceito residual definido no n.° 1
do artigo 4.° do CIVA. A cessao da posicdo contratual ndo reveste a mesma natureza de
uma locagéao, por isso, é entendimento destes servigos que nao se aplica a isengao
prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA.

19. Nao obstante, se o contrato de cedéncia de posi¢cdo contratual reunir as condigbes
de sujeicao a tributacdo em sede de IMT, esta operacdo € sujeita a IVA nos termos
conjugados da alinea a) do n.° 1 do artigo 4.° do CIVA, mas dele isenta, nos termos da
alinea 30) do artigo 9.° do mesmo Cédigo.

20. Por outro lado, se a cedéncia de posicdo contratual ndo reunir as condi¢gdes de
sujeicdo a IMT, entao a referida operacao € sujeita a IVA e dele n&o isenta. Neste caso,
o valor tributavel é calculado nos termos do n.° 1 do artigo 16.° do CIVA, isto é, o valor
tributario corresponde ao valor da contraprestagcéo obtida ou a obter do destinatario dos
servicos (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 Cadigo.
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21. Em resumo, a cessao da posigao contratual no contrato de locagao financeira:

i. Se o contrato reunir as condigbes de sujeicdo a tributagdo em IMT, a operagdo, no
ambito do IVA, encontra-se isenta nos termos da alinea 30) do artigo 9.° do CIVA;

ii. Se ndo reunir as condi¢des de sujeicao a IMT, a operacdo é sujeita a liquidagédo 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.

22. A sujeicdo a IMT ocorre quanto o locador adquire o bem imével, sendo que,
enquanto adquirente deve pagar este imposto, ou seja, a sujeicdo a IMT por parte do
locatario ocorre quando este exerce a opg¢ao de compra sobre o bem. O locatario ndo é
o titular do direito de propriedade do imoével, pelo que, pela celebragdo do contrato de
locacao financeira imobiliaria, ndo ha sujeicdo a este imposto.

23. Feito este enquadramento, no caso ora em analise, refere a Requerente que as
cessles projetadas estardo excluidas de tributagdo em sede de IMT, uma vez que as
tais operagcdes ndo constituem uma transmissdo de direito real do cedente para o
cessionario da posicdo contratual, pelo que ndo se encontram sujeitas a IMT.

24. Nestes termos, confirma-se o entendimento da Requerente de que as cessodes de
posicdo contratual de leasing imobilidrio sdo operacdes sujeitas a IVA e dele ndo
isentas, sendo tributadas 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 o
mesmo "(...) sera o valor da contraprestacdo obtida ou a obter do adquirente, do
destinatario ou de um terceiro", ou seja, sera o valor recebido pelo cedente como
contraprestagdo pela cessdo da posi¢cdo contratual.

25. Quanto a posterior possibilidade de dedugéo e/ou pedido de reembolso do IVA (n.° 5
do artigo 22.° do CIVA) que ira incidir sobre a cessdo da posi¢cdo contratual como
locataria nos dois contratos de locagao financeira mobiliaria, temos de ter em conta, a
isengdo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA e a possibilidade da sua renuncia
no caso de uma sublocagao.

26. Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 4.° do CIVA, "s&o consideradas como
prestacdes de servicos as operagdes efetuadas a titulo oneroso que ndo constituem
transmissdes, aquisi¢ées intracomunitarias ou importagcdes de bens".

27. No entanto, o CIVA prevé derrogagbes ao principio geral, nomeadamente, a
derrogacgéo prevista na alinea 29) no artigo 9.° do CIVA, determinando que se encontra
isenta de imposto "a locagédo de bens imoéveis".

28. Embora aquela disposicao legal preveja a isengcao do IVA na locagdo de bens
imoveis, o n.° 4 do artigo 12.° do mesmo cédigo, permite que os sujeitos passivos que
procedam a locagéo de prédios urbanos ou fragées autdbnomas destes a outros sujeitos
passivos, que os utilizem, total ou predominantemente, em atividades que conferem
direito a dedugao, possam, de acordo com o n.° 6 da mesma norma, renunciar a esta
isengdo, nos termos e condigbes estabelecidos no Regime da renuncia, aprovado
através do Decreto-lei n.° 21/2007, de 29 de janeiro, tendo sido, sobre esta matéria,
divulgadas instrugbes administrativas através do Oficio-circulado n.° 30099, de
09/02/2007, da Diregao de Servigos do IVA, encontrando-se disponivel para consulta no
Portal da Finangas.

29. De notar que, nos termos daquele Regime, a renuncia é efetuada caso a caso,
através do pedido de certificado de renuncia nos termos estabelecidos, pelo que a
comunicacao efetuada na Declaragdo de Registo ou na Declaracdo de Alteragdes
significa apenas, que o sujeito passivo pretende efetuar tais rendncias a isenc¢ao, ndo se
alterando o seu enquadramento.

30. Atendendo ao presente pedido de informagao, refira-se que nos termos do n.° 4 do
artigo 2.° do Regime da renuncia, "ndo € permitida a renuncia na sublocacédo de bens
imoveis, exceto quanto estes sejam destinados a fins industriais”.

31. Deste modo, tratando-se de uma excegao a regra e nao existindo no CIVA definigao
concreta de "fins industriais”, ha que, por forga do disposto no artigo 11.° da Lei Geral
Tributaria, quanto a interpretacdo do sentido das normas fiscais, utilizar o conceito de
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"prédio urbano" constante do artigo 6.° do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis,
cuja redacao refere:

"1 - Os prédios urbanos dividem-se em:

a) Habitacionais;

b) Comerciais, industriais ou para servigos;

c) Terrenos para construgao;

d) Outros.

2 - Habitacionais, comerciais, industriais ou para servigos sdo os edificios ou
construgbes para tal licenciados ou, na falta de licenca, que tenha com destino normal
cada um destes fins."

32. Nao obstante o mencionado, face a vocagédo do regime da renuncia, 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 o conceito de "prédio urbano
para fins industriais", se deve restringir aquele que esteja efetivamente licenciado para
tal e que a atividade que nele venha a ser exercida respeite aqueles fins.

33. No presente caso, refira-se, que os imdveis objeto das cessdes de posicédo
contratual e que constam nos contratos de locagédo financeira imobiliaria sdo as
designadas Fragbes "A" e "B" de um mesmo prédio, sob o artigo n.° ABC.

34. Da consulta a base de dados do patriménio da AT constata-se que o referido artigo
matricial ja se encontra desativado tendo dado origem ao artigo n.° ABCDE. Verifica-se
na caderneta predial urbana das respetivas fragdes (A e B) que as mesmas estao afetas
a atividade de "Armazéns e actividade industrial”.

35. Na exposicao enviada a Requerente refere que os armazéns serdo arrendados a
terceiras entidades e sendo previsivel que sejam afetos a empresas de servicos de
testes laboratoriais, empresa de venda de produtos alimentares (azeite) e produtos
téxteis.

36. Dessa forma, no pressuposto que as previsiveis sublocagbes (arrendamentos)
sejam afetas a atividades industriais, € possivel renunciar a isengcéo do IVA prevista na
alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, desde que cumpridas as condi¢des estabelecidos no
Regime da renuncia, aprovado através do Decreto-lei n.° 21/2007. Sendo esse o caso:
i. Pode a Requerente proceder a dedugao do imposto suportado para a realizagdo das
operagdes relativas a cada uma das referidas fragbes, segundo as regras definidas nos
artigos 19.° a 26.° do CIVA, face ao estabelecido no artigo 8.° do referido Regime da
renuncia;

ii. Relativamente a possibilidade de solicitar um pedido de reembolso n&o havendo
atividade tributavel, refira-se, que o mecanismo do reembolso do IVA, no que respeita
as operagbes em que os sujeitos passivos se encontram em situagdo de crédito,
encontra-se regulamentado no artigo 22.° do CIVA e no Despacho Normativo n.° 18-
A/2010, de 1 de julho.

Face ao descrito no ponto 29 da presente informacgéo, a Requerente apds a submissao
da Declaracdo de Alteragdes, continuara com enquadramento na isengéo do artigo 9.°
do CIVA, mas com a indicagdo de Ol (operagbes imobiliarias), isto &, sé entrega
declaragbes periddicas do IVA quando liquida IVA em virtude dessas renuncias, bem
como, a deduzir o imposto relativo a essas fragdes objeto de renuncia a isengéo. Dessa
forma, passando a realizar operagdes tributadas (as renunciadas) quando submete uma
declaragao periddica do IVA, se estiver em situagdo de crédito de imposto nesse
periodo, pode solicitar o reembolso desde que devidamente documentado, face as
instrugcdes estabelecidas no referido Despacho Normativo n.° 18-A/2010.

37. Pelo contrério, se as fragdes nao forem afetas a atividades industriais (por ex. sejam
afetas a atividades comerciais), entdo na(s) operacéo(es) de sublocacdo em analise, a
respetiva renuncia a isencdo ndo é possivel, nos termos do n.° 4 do artigo 2.° do
Regime da renuncia, pelo que sobre as respetivas rendas ndo existe lugar a liquidacao
de imposto, por estar em causa uma isengéo [nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do
CIVA], sem possibilidade de renuncia a mesma. Nesse pressuposto, todo o imposto
suportado com as operagdes passivas relacionadas - onde se inclui o imposto pago em
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resultado dos contratos de cesséo de posigao contratual do leasing imobiliario - ndo &
passivel de beneficiar do direito a deducgao.
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