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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 nas operagdes relativas a bens iméveis - artigo
12.° CIVA

26165, com despacho de 2024-05-28, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

1. A Requerente estd enquadrada, para efeitos de IVA, no regime normal de
periodicidade trimestral, desde 2019.04.12, tendo iniciado a atividade em 2000.12.15.
Esta, ainda, registada como prosseguindo, a titulo principal, a atividade de "Compra e
Venda de Bens Imobiliarios" - CAE 68100, sendo um sujeito passivo que pratica
simultaneamente operagbes que conferem direito a dedugdo e operagdes que nao
conferem direito a dedugéo, utilizando como método de deducdo a afetagdo real de
todos os bens e servigos.

2. A Requerente tem por objeto social "Investimentos urbanos, aquisi¢do, venda e
administragdo de imoéveis", e esteve enquadrada no regime de iseng¢ao do artigo 9.° do
Cddigo do IVA (CIVA), com o CAE 68100 - "Compra e Venda de Bens Imobiliarios".

3. Em abril de 2019 alterou a atividade, acrescentando o CAE 55201 - "Alojamento
Mobilado para Turistas", tendo, por esse facto, ficado no regime misto com afetagao real
de todos os bens. Desde essa alteragdo, passou a praticar operagdes que conferem
direito a deducédo e operagbdes que nado conferem direito a dedugéo, e com a obrigagao
do envio de declaragdes periddicas de IVA.

4. A Requerente teve em curso a construgdo de um imovel em propriedade horizontal,
com 3 fragdes autdbnomas:

- Fragcado A, concluida, com alvara de utilizacdo de 2022.10.31, e inscrita na matriz
predial urbana - [...] - artigo [...]- Fracdo A;

- Fragcao B, concluida, com alvara de utilizagdo de 2023.10.18, e inscrita na matriz
predial urbana - [...] - artigo [...] - Fracéo B;

- Fragéo C, em fase de conclusao, e vai ser agora solicitada a licenga de utilizacgao.

5. Na construgdo do referido imével, a Requerente ndo deduziu o IVA respeitante as
aquisicoes de bens e servigos relacionados com a sua construgdo, mas tem registos
separados na sua contabilidade desses gastos, o que permite quantificar o valor do IVA
potencialmente dedutivel respeitante a cada fragéo.

6. Em termos de utilizagdo, a fragdo A esta arrendada, desde 2023.02.01, a entidade
[...], SA, NIF [...], pela renda mensal de 9.000,00, entidade esta participada pela
Requerente em 82%.

7. A Requerente submeteu um pedido de rendncia a isengéo da al. 29) do artigo 9.° do
CIVA, em 2023.12.21, nos termos do n.° 4 do artigo 12.° do CIVA e do Decreto-Lei n.°
21/2007, de 29 de janeiro, tendo obtido o respetivo certificado de renuncia a isengao
para a fracdo A, porém, uma vez que o contrato de arrendamento ja havia sido
celebrado anteriormente, esse certificado, emitido pelo Servigo Local de Finangas de
Viseu, ndo produziu efeitos praticos, por forca do n.° 1 do artigo 5.° do Regime de
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Renlncia.

8. Nestes termos, as faturas correspondentes ao arrendamento forma sempre
processadas com isencdo de IVA nos termos da al. 29) do artigo 9.° do CIVA.

9. Pretende agora a Requerente alienar esta fracdo A a atual locataria, [...], SA,
solicitando informacgao vinculativa sobre se, tratando-se da primeira transmissao apos a
construgéo, neste caso, depois do arrendamento, é permitida a renuncia a isencéo da
al. 30) do artigo 9.° do CIVA, nos termos do n.° 5 do artigo 12.°, conjugado com o
Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de janeiro.

10. Refere a Requerente que o artigo 2.° do Regime da Renuncia impde como condi¢do
objetiva que esteja em causa a primeira transmissdo ou locagdo do imével ocorrida
apds a construcao.

11. Ora, nestes termos questiona se esse "ou" é uma disjuncdo inclusiva ou exclusiva,
isto é:

- Se se pode aplicar a renuncia a 12 locagcdo do imével e também a 12 transmissao
desse mesmo imdvel, ou seja, verificando a 12 locagdo néo invalida a renuncia a 12
transmisséo, ou;

- Se, aplicando a renuncia a 12 locacdo, ja ndo se pode renunciar a isengdo na 12
transmisséo.

12. Neste sentido, o presente pedido visa obter a concordancia da Autoridade Tributaria
e Aduaneira (AT) relativamente a possibilidade de a Requerente proceder a renuncia a
isencao do IVA na primeira transmissao da fragao A do referido imoével.

Enquadramento em sede de IVA:

13. De harmonia com o disposto na alinea 30) do artigo 9.° do CIVA, séo isentas de IVA
as operacOes sujeitas a IMT. A isengdo acima referida, tal como todas as outras
previstas no artigo 9.°, constitui uma isencao incompleta, ja que, por ndo se encontrar
prevista no artigo 20.° do CIVA, nao permite o direito a dedugdo do IVA suportado a
montante nos diversos "inputs" necessarios a sua realizagéo.

14. No entanto, embora aquelas disposi¢cdes legais prevejam a isengao do IVA na
locacao e na transmissao de bens imdveis, é possivel renunciar nos termos e condigdes
previstas nos n.°s 4 a 6 do artigo 12.° do CIVA.

15. Assim, o exercicio da opgao pela tributagdo, em resultado da renlncia a isencao
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 condigbes estabelecidos em
legislagdo 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 isengéo do IVA nas
operagdes relativas a bens iméveis" (Regime da Renuncia, doravante), cuja aplicagéo
foi objeto de esclarecimento através do Oficio-Circulado n.° 30099, de 09/02/2007, da
Direcado de Servigos do IVA.

16. O n.° 1 do artigo 2.° do Regime da Renuncia, estabelece as seguintes condi¢cdes
objetivas para que a renlncia a isengao seja admitida nas operagdes relativas a bens
imoéveis:

i) O imovel se trate de um prédio urbano ou de uma fragdo autdbnoma deste, ou ainda,
no caso de transmissdo, de um terreno para construgao;

i) O imdvel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario, ou tenha sido pedida
a respetiva inscricdo, e ndo se destine a habitagao;
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iii) O contrato tenha por objeto a transmissao do direito de propriedade do imével ou a
sua locacao e diga respeito a totalidade do bem imovel;

iv) O imovel seja afeto a atividades que confiram direito a dedugdo do IVA suportado
nas aquisigoes;

v) No caso de locagao, o valor da renda anual seja igual ou superior a vinte e cinco avos
do valor de aquisi¢ao ou construgédo do imovel.

17. Verificadas as condi¢des do paragrafo anterior, nos termos do n.° 2 do artigo 2.°, a
renuncia a isengao so6 é permitida quando:

i) Se trate da primeira transmissao ou locagdo do imdével ocorrida apds a construcao,
quando tenha sido deduzido, ou ainda seja possivel deduzir, todo ou parte do IVA nela
suportado [cf. respetiva alinea a)];

ii) Se trate da primeira transmiss&o ou loca¢ao do imével ocorrida apds o imoével ter sido
objeto de grandes obras de transformagéo ou renovagao que tenham determinado uma
alteragcao superior a 30% do valor patrimonial tributavel para efeitos de imposto
municipal sobre iméveis quando ainda seja possivel deduzir, todo ou parte do IVA
suportado nessas obras [cf. respetiva alinea b)];

iii) Se trate de transmissao ou locagéo do imével subsequente a uma operagao efetuada
com renuncia a isencdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizacédo previsto no
n.° 2 do artigo 24.° do CIVA (20 anos), relativamente ao imposto suportado nas
despesas de construgdo ou aquisicdo do imovel [cf. respetiva alinea c)].

18. Para renunciar a isengao do IVA, é necessario obter, previamente, o certificado de
renuncia a isengéo, para além de ter que existir comprador ou locatario conhecido, o
qual vai confirmar os dados constantes do referido certificado.

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

20. Do exposto resulta, que a renuncia a isengao sé pode efetuar-se nas operagdes de
locacdo de prédios urbanos ou fragbes autdbnomas, e na transmissdo de prédios
urbanos ou fragdes autdbnomas ou terrenos para construgao, por sujeitos passivos que
realizem tais operacgdes a favor de outros sujeitos passivos, que utilizem os imdveis,
total ou predominantemente, em atividades que conferem direito a dedugéo.

21. Importa realgar que a renuncia a isengao, tanto na locagdo como na transmissao, &
efetuada caso a caso e, para produzir efeitos, o transmitente ou locador tém que ter na
sua posse o certificado de renlncia para a transmissdo ou para a locagdo, conforme o
caso, a data da escritura de transmissao ou do respetivo contrato de locagao.

22. No caso especifico de transmissdo de imével com renuncia, cabe ao respetivo
adquirente proceder a liquidagdo do imposto devido por essa operacao, aplicando-se a
regra de inversdo do sujeito passivo (cf. n.° 1 do artigo 11.° do Regime da Renuncia),
devendo evidenciar separadamente, na sua contabilidade, o IVA liquidado pela
aquisicdo do imovel em que ocorreu a renuncia a isencao (cf. n.° 4 do artigo 11.°).

23. Por sua vez, o artigo 3.° do Regime da Renuncia, vem condicionar o seu exercicio,
no caso do transmitente e adquirente do bem imével (ambos sujeitos passivos do
imposto), as seguintes condigdes:

i) A pratica, por ambos, de operagdes que confiram direito a dedugéo ou, no caso de
sujeito passivos mistos, quando o conjunto das operagbes que conferem direito a
dedugéo seja superior a 80% do total do volume de negdcios [al. a) do n.° 1];
i) Nao estejam abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas constante dos
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artigos 60.° e seguintes do Cddigo do IVA [al. b) do n.° 1];
iii) Disponham de contabilidade organizada nos termos dos Cddigos do IRS ou do IRC
[al. c) do n.° 1].

24. No caso concreto, a Requerente celebrou um contrato de arrendamento para a
fracdo em causa, tendo solicitado um certificado de renuncia a isencdo que nao
produziu efeitos praticos face ao disposto no n.° 1 do artigo 5.° do Regime de Renuncia.

25. Ora, conforme ja referido supra, nos termos do n.° 2 do artigo 2.°, a renuncia a
isengéo sO é permitida quando se trate da primeira transmissado ou locagao do imdvel
ocorrida apds a construgdo, quando tenha sido deduzido, ou ainda seja possivel
deduzir, todo ou parte do IVA nela suportado.

26. Assim, nao tendo um certificado de renldncia a isencdo valido aquando da
celebragdo do contrato de arrendamento, na transmissdo subsequente ja ndo podera
solicitar esse mesmo certificado, a n&do ser que, conforme também ja explicitado,
estivéssemos perante uma transmissdo subsequente a uma operacdo efetuada com
rendncia a isengdo (estando a decorrer o prazo de regularizagdo do IVA suportado
previsto no n.° 2 do artigo 24.° do CIVA), o que ndo é o caso.

27. Nestes termos, e em conclusdo, independentemente do cumprimento dos restantes
requisitos (objetivos e subjetivos) a transmissdo em causa ndo podera beneficiar da
rendncia a isengao.

28. Quanto a segunda questdo, colocada em termos hipotéticos, a sua resposta
encontra-se prejudicada, uma vez que ambas as hipéteses partem do pressuposto de
que a locacéao foi celebrada com rendncia, o que nao se verificou no caso concreto.

Processo: 26165



