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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .

Isengdes-Locagao e transmissdo de bens imoveis-Possibilidade de renuncia a isengao-
"Carater de habitualidade"

27133, com despacho de 2024-11-28, do Diretor de Servigos da DSIVA, por
subdelegagao

| - QUESTAO COLOCADA
"Descrigao dos Factos cuja Qualificagdo Juridico-Tributaria se Pretende”

1. "Com vista a estabilidade, seguranca e liquidez dos seus investimentos e
considerando o perfil de risco e as necessidades de solvéncia de uma seguradora, a
Requerente tem promovido, ao longo dos anos, uma politica de investimento focada na
atividade imobiliaria." (...).

2. "A atividade imobiliaria da Requerente tem-se traduzido na aquisi¢ao e reabilitacdo de
imoveis para venda ou para locagao." (...).

3. "Assim, atualmente, a Requerente é proprietaria dos seguintes iméveis de
investimento localizados em territério nacional (...).

4, "Com excegdo de um dos imdveis, todos os outros estdo atualmente afetos a
atividade de locacdo (...), atuando a Requerente na qualidade de locadora nas
diferentes fragdes ou unidades suscetiveis de utilizagdo independente que compdem os
imoveis em apreco.” (...).

5.(...).

6. "A Requerente optou pela internalizagdo desta atividade, ou seja, o desenvolvimento
desta atividade pela propria Requerente (...).

7. "A Requerente ndo tem beneficiado do direito a dedugéo do imposto suportado com a
aquisicao dos servigcos de construgdo civil e outros bens e servigos diretamente
associados aos imoéveis" (...).

8. "(...) verificando o carater reiterado e duradouro da sua atividade imobiliaria, a
Requerente questionou-se sobre a possibilidade de ter acesso a tal regime, na medida
em que materialmente exerce, com caracter de habitualidade, a atividade de aquisicéo e
reabilitagdo de iméveis para venda ou para locagéo." (...).

9. "Concretamente, a Requerente pretende obter esclarecimento no que respeita ao
cumprimento do requisito subjetivo previsto pelo artigo 3.°, n.° 3, do regime de renuncia
a isencgao do IVA nas operagdes imobiliarias, na medida em que a sua atividade tem por
objeto, com carater de habitualidade, a reconstrugdo e aquisicao de imodveis para venda
ou para locagdo." (...).

10. "A Requerente n&o podera ter um tratamento diferente dos seus concorrentes, pelo
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simples facto de ter optado por internalizar a atividade imobiliaria." (cf. paragrafo 20.° do
ANEXO lI).

11. "De facto, tendo procedido a realizacdo de grandes obras de transformacao e
renovacado do imovel (...) (e estando em vias de concluir a reabilitacdo de outros
imoveis), a Requerente tem expectativas de, suscitando um pedido de avaliagao do
valor patrimonial tributavel ("VPT") do imével, o mesmo venha a ter um incremento
significativo, o que permitira, com referéncia a subsequente transmissdo ou locacgao,
renunciar a isengao do IVA, conquanto a totalidade das condi¢des objetivas e subjetivas
da renuncia se encontrem verificadas." (...).

"Proposta de enquadramento juridico-tributario dos factos"

12. Nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do Cddigo do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (CIVA), esta isenta de imposto a "locagdo de bens iméveis", e conforme
alinea 30) do mesmo artigo, estéo isentas de imposto "as operagdes sujeitas a imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis" (...).

13. O artigo 12.° do CIVA estabelece que "podem renunciar a isengao, optando pela
aplicagédo do imposto":

"4 - Os sujeitos passivos que procedam a locagdo de prédios urbanos ou fragdes
auténomas destes a outros sujeitos passivos, que os utilizem, total ou
predominantemente, em atividades que conferem direito a deducdo (...)
5 - Os sujeitos passivos que efetuem a transmissao do direito de propriedade de prédios
urbanos, fragdes autébnomas destes ou terrenos para construgdo a favor de outros
sujeitos passivos, que os utilizem, total ou predominantemente, em atividades que
conferem direito a dedugao".

(..).

14. Tal como dispbe o n.° 6 do artigo 12.° do CIVA, "os termos e as condi¢des para a
renuncia a isengao do IVA, prevista nos n.°s 4 e 5, sdo estabelecidos em legislacédo
especial” (...).

15. "Deste modo, o regime da renuncia a iseng¢édo do IVA nas operagdes relativas a bens
imoveis foi aprovado pelo artigo 3.° no Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de janeiro
(doravante "regime de renuncia a isengdo do IVA") (...).

16. "Este diploma, estabelece as regras da renuncia a isengdo do IVA na locagao e
transmissdo de bens imdveis, que esta sujeita a verificagdo cumulativa de multiplos
requisitos referentes ao imével - requisitos objetivos - e referentes aos sujeitos passivos
que podem intervir nessas operagoes - requisitos subjetivos." (...).

17. "O artigo 3.° do regime de renuncia a isencao do IVA, estabelece como condigédo
subjetiva para a renuncia a isengao, que os intervenientes devem ser sujeitos passivos
de IVA, que pratiquem operagdes que confiram o direito a dedugédo ou, no caso de
sujeitos passivos mistos, o conjunto das operagdes que conferem direito a dedugao seja
superior a 80% do total de volume de negdcios." (...).

18. "Nao obstante, o n.° 3 do artigo 3.° do regime de renuncia a isengdo do IVA,
estabelece que ainda que o conjunto das operagdes que conferem direito a deducéo
ndo seja superior a percentagem ai prevista, podem renunciar a isengdo, os sujeitos
passivos cuja atividade tenha por objeto, com carater de habitualidade, a construcao,
reconstrugdo ou aquisicao de imoveis para venda ou para locagéo." (...).

19. "Ora, tendo a Requerente um pro rata de IVA inferior a 80%, ndo podera a mesma
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deixar de preencher a condigdo subjetiva de recurso ao regime da renuncia a isengéo
de IVA, na medida em que, materialmente, exerce uma atividade que tem por objeto,
com carater de habitualidade, a aquisicdo de imdveis para venda ou para locacéao,
conforme amplamente demonstrado pela factualidade reproduzida, bem como pelos
argumentos que agora se apresentam." (...).

20. Mais refere que "o desvio entre o seu objeto social (...) em linha com a exclusividade
legalmente exigida, e a atividade efetivamente exercida pela Requerente e que, em
parte, se materializa no exercicio, com carater de habitualidade (...), de uma atividade
de aquisicdo de imdveis para venda ou para locagdo com necessarias intervengbes de
reabilitacdo dos mesmos, ndo deve obstar ao exercicio da renuncia a isencéo do IVA."

(..).

21. "A auséncia (...), no objeto social da Requerente, de referéncia a uma atividade de
aquisicao de imoéveis para venda ou para locagao, nao devera relevar para efeitos do
cumprimento do disposto no n.° 3 do artigo 3.° do regime da renuncia a isengéo do IVA
quando (...) a Requerente exerce efetivamente uma atividade imobiliaria." (...).

22. "No momento da decisao pela aquisicdo de um imovel para reabilitagdo e posterior
locacdo ou transmissao, as sociedades imobiliarias (...) podem optar pelo exercicio do
direito a renuncia a isengdo do IVA nas operagdes imobiliarias e, em consequéncia,
podem deduzir o imposto suportado com a aquisigdo de bens e servigos relacionados
com os imoveis, o que lhes confere uma vantagem competitiva significativa em relagéao
a seguradoras que tém um modelo de negdcio imobiliario como a Requerente." (...).

23. "Em ambos os casos (..) teremos certamente operagdes materialmente
equivalentes (i.e., as operagdes sobre bens iméveis) com um tratamento em sede de
IVA distinto." (...).

24. "0 TJUE ja declarou que o principio da neutralidade fiscal, se opde, nomeadamente,
a que prestagdes de servicos semelhantes, que estdo, portanto, em concorréncia entre
si, sejam tratadas de maneira diferente do ponto de vista do IVA (...) (C-267/99), n. 36
(...) (C-109/02), n. 20 (...) (C-498/03) n. 41." (...).

25. "A decisdo de um Estado-Membro de restringir o alcance do direito de optar pela
tributacdo das operagdes imobiliarias pode ser justificada pelo objetivo de assegurar a
aplicacao correta e simples da isencao e prevenir qualquer eventual fraude, evasado ou
abuso, mas deverd respeitar o principio da neutralidade (...) (C-246/04) n. 44 e 45." (...).

26. "O TJUE entendeu que pode existir violagdo do principio da neutralidade fiscal se
uma associagao desportiva que tem como objeto estatutério o exercicio ou a promocéo
da educagéo fisica nao tiver a possibilidade de optar pela rendncia a isencdo do IVA,
quando tal possibilidade existe para outros sujeitos passivos que exercem atividades
semelhantes e que se encontram em concorréncia com esta associagao (...) (C-246/04)
n. 47." (...).

27. "A locagao de bens corpéreos constitui uma forma de exploragdo desses bens, que
deve ser qualificada como atividade econdémica, se a mesma for exercida com carater
de permanéncia, o que pode ser aferido tendo em consideracido, por exemplo, a
duracéo efetiva da locagcdo do bem, a importancia da clientela e o montante das receitas
(...) (C-230/94) n. 21 e 22." (...).

28. "Pelo que, em suma, apenas se pode concluir que, atendendo a realidade e
substancia da atividade imobiliaria da Requerente, se encontra cumprido o requisito
previsto pelo artigo 3.°, n.° 3, do regime da renuncia a isengdo do IVA nas operagdes
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imobiliarias, e que a Requerente devera beneficiar do direito a renuncia a isencédo do
IVA nas suas operagdes imobiliarias, conquanto se verifique a aplicabilidade dos demais
requisitos objetivos, subjetivos e formais desse regime." (...).

Il - ELEMENTOS FACTUAIS

29. A Requerente exerce a atividade correspondente ao Cédigo de Atividade Econdmica
(CAE) 65111 - "SEGUROS DE VIDA" (Principal), e em sede de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA), encontra-se enquadrada no regime normal de periodicidade
mensal, registada como praticando operac¢des que conferem o direito a dedugéo do IVA
suportado nas suas aquisi¢cdes, e operagdes que ndo conferem esse direito (sujeito
passivo misto com afetacado real de todos bens).

Il - ANALISE DA QUESTAO

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

30. A alinea a) do n.° 1 do artigo 1.° do CIVA, estabelece que estéo sujeitas a imposto
"as transmissdes de bens e as prestacdes de servigos efetuadas no territério 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 "transmissado de bens" e de
"prestagéo de servigos" para efeitos deste imposto.

31. Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 4.° do CIVA, "sdo consideradas como
prestacoes de servicos as operacgdes efetuadas a titulo oneroso que nao constituem
transmissdes, aquisi¢des intracomunitarias ou importagdes de bens".

32. No entanto, o CIVA prevé derrogagdes 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 imoveis".

33. Bem como a derrogagao prevista na alinea 30) da mesma norma, que determina a
isengdo do imposto para "as operagdes sujeitas a imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis".

34. Embora aquelas disposi¢ées legais prevejam a isengdo do IVA na locagdo e na
transmissao de bens imdveis, os n.°s 4 e 5 do artigo 12.° do mesmo cédigo, permitem
que os sujeitos passivos que procedam a locacdo ou transmissdo do direito de
propriedade de prédios urbanos ou fragdes autébnomas destes a outros sujeitos
passivos, que os utilizem, total ou predominantemente, em atividades que conferem
direito a deducado, possam, de acordo com o n.° 6 da mesma norma, renunciar a esta
isencdo, 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
2007/02/09, desta Direcdo de Servigos.

35. 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
comunicacdo efetuada na Declaracdo de Registo ou na Declaracdo de Alteracdes
significa apenas, que o sujeito passivo pretende efetuar tais renlincias a iseng¢éo, nao se
alterando o seu enquadramento.

36. O n.° 1 do artigo 2.° do Regime da renuncia, estabelece as seguintes condi¢des
objetivas para que a rendncia a isengao seja admitida nas operagdes relativas a bens
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imoveis:

i) O imovel se trate de um prédio urbano ou de uma fragdo auténoma deste, ou ainda,
no caso de transmisséo, de um terreno para construcao;

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

ii) O contrato tenha por objeto a transmissao do direito de propriedade do imdvel ou a
sua locacao e diga respeito a totalidade do bem imovel;

iv) O imovel seja afeto a atividades que confiram direito a8 dedugéo do IVA suportado
nas aquisigoes; e

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 construgéo do imovel.

37. 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 locacao do imével ocorrida apos o imoével ter sido
objeto de grandes obras de transformagéo ou renovagao que tenham determinado uma
alteragdo 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)]; ou

i) Se trate de transmissdo ou locagdo do imdvel subsequente a uma operagéo efetuada
com renuncia a isengdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizagéo 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)].

38. Caso ocorram contratos realizados em simultadneo (v.g. aquisicao seguida de uma
locacao), a inscricdo do imoével na matriz em nome do seu proprietario (ou o respetivo
pedido de inscricdo) s6 tem de verificar-se em relagdo ao sujeito passivo que realiza a
transmissdo do imdvel no primeiro dos contratos, sem prejuizo da renuncia s6 poder
verificar-se quando estiver confirmada a titularidade de propriedade relativamente ao
locador no segundo contrato (cf. n.° 3 do referido artigo 2.°).

39. O artigo 3.° do Regime da renuncia, ao estabelecer as condigbes subjetivas para a
renuncia a isencgao, obriga, desde logo, a que os intervenientes na transmissao ou
locagdo, sejam ambos sujeitos passivos, dos referidos na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°
do CIVA, que pratiquem operagdes que confiram o direito a dedugéo ou, no caso de
sujeitos passivos mistos, que o conjunto das operagdes que conferem direito a dedugao
seja superior a 80% do total do volume de negdcios (cf. alinea a) do n.° 1 do artigo 3.°).

40. Refira-se que a referida percentagem de 80% é determinada nos termos dos n.°s 4,
5 7 e 8 do artigo 23.° do CIVA, com base nas operagbes do ano anterior,
independentemente do critério utilizado pelo sujeito passivo no exercicio do seu direito a
dedugéo (cf. n.° 2 do artigo 3.°).

41. No entanto, prevé-se uma excec¢ao no n.° 3 do mesmo artigo 3.°, onde se determina
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que "ndo obstante o disposto na alinea a) do n.° 1, podem renunciar a isengéo, ainda
que o conjunto das operagbes 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 construgdo, reconstrugdo ou aquisicdo de imdveis para
venda ou para locacgao".

42. Com efeito, nas situagdes em que o conjunto das operagdes do sujeito passivo que
conferem direito a dedugéo € inferior a 80% do total de volume de negdcios €, ainda,
permitida a renuncia a isengao na condicdo dos sujeitos passivos desenvolverem uma
atividade que tenha por objeto, com carater de habitualidade, a construgao,
reconstrugdo ou aquisicdo de imoveis para venda ou para locagdo. Da norma nao
resulta qualquer exigéncia no que se refere a atividade principal dos sujeitos passivos,
nomeadamente, que esta se consubstancie numa das atividades enumeradas na norma
em referéncia, mas, tdo somente, que as desenvolvam com habitualidade.

43. Conforme ja esclarecido, supra, a renuncia efetua-se, caso a caso, ou seja,
imovel/fracdo autébnoma a imével/fracdo auténoma.

44. De acordo com o n.° 1 do artigo 9.° do Regime da renuncia, a dedugéo do imposto
relativo a cada imével (prédio urbano ou fragdo autbnoma deste) efetua-se segundo o
método de afetacdo real de todos os bens e servigos utilizados, de harmonia com o n.°
2 do artigo 23.° do CIVA.

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

46. A verificagdo das condi¢gdes para renunciar a isencdo € 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 renudncia).

47. Do exposto resulta, que a renuncia a isengéo s6 pode efetuar-se nas operagoes de
locacdo de prédios urbanos ou fragbes autdonomas, 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 iméveis,
total ou predominantemente, em atividades que conferem direito a deducao.

48. Importa realcar que para, a renuncia a isen¢ao produzir efeitos, o transmitente ou
locador, tém que ter na sua posse o certificado de renuncia para a transmisséo ou para
a locacao, conforme o caso, a data da escritura de transmissao ou do respetivo contrato
de locagao.

49. No caso especifico de transmissdao de imével com rendncia, cabe ao respetivo
adquirente proceder a liquidagdo do imposto devido por essa operacgao, 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
aquisi¢cdo do imovel em que ocorreu a renuncia a isencao (cf. n.° 4 do artigo 11.°).

Sobre o "carater de habitualidade" (n.° 3 do artigo 3.° do Regime da renuncia a isengéo)

50. Relembrando, o n.° 3 do artigo 3.° do Regime da renuncia a isengéo tem a seguinte
redacéo:

"N&o obstante o disposto na alinea a) do n.° 1, podem renunciar a iseng¢ao, ainda que o
conjunto das operagdes que confere direito a dedugdo ndo seja superior a percentagem
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ai prevista, os sujeitos passivos cuja atividade tenha por objeto, com caracter de
habitualidade, a construgéo, reconstru¢do ou aquisicao de iméveis para venda ou para
locacgao."

51. Sendo que "a Requerente pretende obter esclarecimento no que respeita ao
cumprimento do requisito subjetivo previsto pelo artigo 3.°, n.° 3, do regime de renuncia
a isencgao do IVA nas operagdes imobiliarias, na medida em que a sua atividade tem por
objeto, com carater de habitualidade, a reconstrugdo e aquisicao de imoveis para venda
ou para locagéo." (...).

52. "De facto, tendo procedido a realizagdo de grandes obras de transformagéo e
renovacao do imével da (...) (e estando em vias de concluir a reabilitagcdo de outros
imoveis), a Requerente tem expectativas de, suscitando um pedido de avaliagao do
valor patrimonial tributavel ("VPT") do imével, o mesmo venha a ter um incremento
significativo, o que permitird, com referéncia a subsequente transmissédo ou locacgao,
renunciar a isengéo do IVA, conquanto a totalidade das condi¢des objetivas e subjetivas
da renuncia se encontrem verificadas." (...).

53. "A auséncia (...), no objeto social da Requerente, de referéncia a uma atividade de
aquisicao de imodveis para venda ou para locagdo, ndo devera relevar para efeitos do
cumprimento do disposto no n.° 3 do artigo 3.° do regime da renuncia a isengéo do IVA
quando (...) a Requerente exerce efetivamente uma atividade imobiliaria." (...).

54. "Pelo que, em suma, apenas se pode concluir que, atendendo a realidade e
substancia da atividade imobiliaria da Requerente, se encontra cumprido o requisito
previsto pelo artigo 3.°, n.° 3, do regime da renuncia a isen¢ao do IVA nas operagdes
imobiliarias, e que a Requerente devera beneficiar do direito a renuncia a isen¢ado do
IVA nas suas operagdes imobiliarias, conquanto se verifique a aplicabilidade dos demais
requisitos objetivos, subjetivos e formais desse regime." (...).

55. Sobre a redagédo do n.° 3 do artigo 3.° do Regime da renuncia, cumpre esclarecer
que do texto da norma nao resulta qualquer exigéncia no que se refere a atividade
principal dos sujeitos passivos, homeadamente, que esta se consubstancie numa das
atividades enumeradas na norma em referéncia, mas, tdo somente, que as
desenvolvam com habitualidade.

56. Quanto ao conceito de "habitualidade", segundo o dicionario "priberam", significa
"caracter ou qualidade de habitual", sendo que "habitual" significa "que se faz por
habito" ou "que se faz ou acontece com frequéncia".

57. Assim, sera pacifico admitir que a aquisi¢ao, locacdo e venda de investimentos em
imoveis por parte da Requerente, de forma a salvaguardar eventuais futuros valores
devidos aos seus segurados (algo normal na atividade empresarial da Requerente),
assume carater diferente da sua exploragdo com o mero objetivo de lucro na exploragao
dos imdveis, 0 que parece contrariar o disposto na lei que regula a atividade principal da
Requerente.

58. Sendo certo que nada obsta a verificagdo do "carater de habitualidade" previsto no
n.° 3 do artigo 3.° do Regime da renuncia a isencdo, desde que se refira a
"habitualidade" de operagdes de "construgdo, reconstrugdo ou aquisicdo de imoveis
para venda ou para locacao", que respeitem os termos do "Regime juridico de acesso e
exercicio da atividade seguradora e resseguradora”, publicado no Anexo | da Lei n.°
147/2015, de 9 de setembro, que sejam aplicaveis a Requerente.

59. Finalmente, face ao disposto no artigo 32.° do CIVA, praticando atividades com
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INFORMAGCAO VINCULATIVA

caracter de habitualidade que ndo se encontrem expressas no seu cadastro fiscal, deve
a Requerente cumprir a obrigacdo formal de proceder a atualizagdo deste mediante
submisséo de declaragéo de alteragcdes onde indique todas as atividades prosseguidas
com caracter de habitualidade.

60. Considerando que a Requerente refere vir exercendo atividades com caracter de
habitualidade nao refletidas na sua informacgdo cadastral, da presente informacao deve
ser dado conhecimento ao servigo regional da area da sua sede para os efeitos que
forem tidos por convenientes.
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