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O DIREITO DE RENUNCIA A ISENCAO DE IVA NAS OPERACOES IMOBILIARIAS E O
DIREITO DE DEDUCAO

ELISABETE LOURO MARTINS
Advogada, Mestre em Direito Fiscal (*)!

No presente artigo analisaremos o regime aplicavel aos Sujeitos Passivos que renunciem a isen¢do de IVA, nas operagoes
de compra e venda de imdveis (sujeitas a IMT) e nos contratos de locagdo. Concluimos que a renuncia a isengdo, a
semelhanca do direito a deducdo, s6 funciona no momento em que ¢ celebrada a escritura de compra e venda, estando o
Sujeito Passivo na posse do certificado de rentincia, o que significa que s6 neste momento os adiantamentos do preco
eventualmente pagos em contratos de compra e venda, serdo sujeitos a IVA, surgindo neste momento igualmente, o direito
a dedugdo. No que respeita ao valor sobre o qual incide o IVA, concluimos que o procedimento de elisdo do valor de
transmissao de imoveis, previsto nos artigos 64.° e 139.° do CIRC deve produzir efeitos em sede de IVA, o que significa que
caso 0 mesmo procedimento seja accionado pelo vendedor, nas transmissdes de imoveis sujeitas a [IVA, o imposto deve
incidir sobre o valor que seja comprovadamente o valor real, e ndo sobre o valor normal, calculado nos termos do artigo 16.°

n.°4 do CIVA.

In this article we will analyze the legal conditions to the exercise of the right to renounce to the VAT exemption foreseen in
the VAT Code, applied to the purchase and sell of real estate (liable to Real Estate Transfer Tax) and also to lease agreements.
We concluded that the renouncement to the exemption and also right to deduct the VAT supported becomes effective in the
moment when the public deed or the lease agreement is signed, if the tax payer holds a renouncement certificate. Therefore,
it means that the advanced payments delivered to the seller by the purchaser of the real estate, will be liable to VAT only
when the renouncement and the deduction rights become effective. We also concluded that the VAT shall be charged on the
price agreed by both contracting part, and not on the “normal value” (Article 16.°n.° 4 VAT Code) if through the proceeding
foreseen in the articles 64.° and 139.° of the Corporate Income Tax Code, the seller proves that the value of the sell is smaller

than the value obtained by the Local Tax Office through the real estate official evaluation.
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2.2 - PRESSUPOSTOS OBJECTIVOS DO DIREITO A RENUNCIA A ISENCAO. 2.3 - OBRIGACOES DE COOPERACAO E
MOMENTO A PARTIR DO QUAL OPERA A RENUNCIA A ISENCAO. 2.4 - SUJEITO PASSIVO E VALOR SOBRE O QUAL
INCIDIRA O IVA NA OPERACAO RELATIVAMENTE A QUAL FOI PEDIDA A RENUNCIA A ISENCAO. 3 - DO DIREITO A
DEDUCAO DO IVA LIQUIDADO. 3.1 - MOMENTO EM QUE PODE SER EXERCIDO O DIREITO A DEDUCAO. 3.2 -

METODO PARA EXERCICIO DO DIREITO A DEDUCAO. 4 - CONCLUSAO

1) INTRODUCAO

O artigo 9.° do Codigo do IVA (doravante CIVA) prevé as isengdes de imposto aplicaveis nas operacdes
internas, prevendo o n.° 29 da mesma norma a isen¢io de IVA na locagio de bens imoveis? e 0 n.° 30 a
isenc¢do nas operagoes sujeitas a Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT),
como a compra e venda de imoveis, sujeita a IMT (antiga SISA) nos termos do artigo 2.°n.° 1 e seguintes

do Cdédigo do IMT (doravante CIMT).

A rentincia a isen¢do de IVA nas operagdes de transmissdo onerosas de imdveis (operagdes sujeitas a
IMT) e na locagao foi prevista inicialmente no artigo 13.° B e C, da Sexta Directiva 77/388/CEE do
Conselho, de 17 de Maio de 1977, relativa a harmonizacao das legislagdes dos Estados-Membros
respeitantes aos impostos sobre o volume de negdcios (Sistema comum do imposto sobre o valor
acrescentado: matéria colectavel uniforme), a qual foi transposta em Portugal para o Cédigo do IVA,

mais especificamente para o artigo 12.° o qual foi regulamentado pelo DL241/86 de 20 de Agosto.

Posteriormente, com a transposi¢do do artigo 135.° al. j), k) e 1) da Directiva 2006/112/CE do Conselho
de 28 de Novembro de 2006 (6* Directiva), relativa ao sistema comum do imposto sobre o valor
acrescentado, bem como mais especificamente, com a transposi¢ao do artigo 137.°n.° 1 al. b), ¢) e d)
da mesma Directiva foi clarificado o direito atribuido aos Estados Membros de regulamentar o direito
de opg¢do pela renuncia ao direito a isen¢do, tendo sido dada a possibilidade de restringir ou eliminar o

mesmo direito, designadamente na sequéncia da doutrina do Acoérdao do Tribunal de Justi¢a das

2 A excepgio da a) prestagio de servigos de alojamento, efectuada no 4mbito da actividade hoteleira ou de outras com
fungdes analogas, incluindo parques de campismo; b) a locacdo de areas para recolha ou estacionamento colectivo de
veiculos; ¢) a locacdo de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa, bem como qualquer outra locacdo de bens
imoéveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploracdo de estabelecimento comercial ou industrial; d) a locagdo de
cofres-fortes; e) a locagdo de espagos para exposi¢cdes ou publicidade, que nos termos do mesmo n°® 29 do artigo 9.° sdo
sujeitas a imposto.
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Comunidades de 3 de Dezembro de 1998 (Acordao Belgocodex SA contra Estado Belga) que punha em
davida a autonomia dos Estados para regulamentar, € mesmo extinguir o direito a renuncia a isencao,
embora sempre limitado ao respeito pelos principios do direito Comunitario®. Na sequéncia da
transposi¢do da nova Directiva, foi aprovado o DL 21/2007 de 29 de Janeiro que revogou o anterior
DL241/86 de 20 de Agosto, ja referenciado, e restringiu a aplicagdo do direito de rentincia a isengao,
através da restricdo dos pressupostos legais de natureza subjectiva e de natureza objectiva, conforme

iremos concluir infra.

A vantagem inerente ao regime da renuncia a isencao de IVA ¢ a possibilidade de dedugdo do imposto
suportado nos termos dos artigos 19.° e seguintes do CIVA, bem como de isen¢ao de Imposto do Selo,
nos termos do artigo 1.° n.° 2 do Cdédigo do Imposto do Selo (doravante CIS). Neste sentido, os
adquirentes de bens imdveis que renunciem ao direito a isen¢do de IVA, ficam isentos da verba 1.1 da
Tabela Geral do Coédigo do Imposto do Selo (correspondente a 0,8% do valor da transmissdo), tendo
ainda a possibilidade de deduzir o IVA suportado na aquisi¢ao dos imoéveis, o que podera traduzir uma

significativa poupanga fiscal.

No presente artigo iremos analisar o &mbito da isen¢do de IVA aplicavel as operacdes de locacao bem
como a compra ¢ venda de iméveis, tendo em consideragao ndo s6 o regime legal estabelecido no
Cdodigo do IVA e na legislagao complementar (o DL 21/2007 de 29 de Janeiro), mas também o disposto

no Decreto-Lei n.° 134/2010 - 27/12, n.° 249 - Série I, que introduziu um niimero 7 ao artigo 19.° do

3 “Compete aos Estados-Membros, que gozam de um amplo poder de apreciagdo no ambito das disposi¢ées do artigo 13._,
B e C, da Sexta Directiva, apreciar se é conveniente instaurar ou ndo o direito de opg¢do, consoante o que considerarem
oportuno em fungdo do contexto existente no seu pais num determinado momento. A liberdade de instituir ou ndo o direito
de opg¢do ndo é restringida no tempo nem pelo facto de uma decisdo contraria ter sido tomada num periodo anterior. Os
Estados-Membros podem, por isso, também, no dmbito das suas competéncias nacionais, revogar o direito de op¢do depois
de o terem instituido e retomar a regra de base, que é a exoneragdo do imposto para as operagées de locagdo de bens
imoveis. Quando o direito de opgdo tenha sido concedido aos sujeitos passivos pelo legislador nacional, ndo pode deduzir-
se do principio da neutralidade fiscal, que tem a sua expressdo no artigo 2. _da Primeira Directiva e que é, alids, inerente
ao sistema comum do imposto sobre o valor acrescentado, que a op¢do do legislador é irreversivel. Com efeito, apos a
institui¢do dum sistema harmonizado de exoneragaoes pela Sexta Directiva, ja ndo se podem estabelecer derrogacoes a esse
sistema invocando uma disposi¢do da Primeira Directiva. 2 Embora os principios da protec¢do da confianga legitima e da
seguranga juridica fagam parte da ordem juridica comunitaria e devam ser respeitados pelos Estados-Membros no exercicio
dos poderes que lhes conferem as directivas comunitarias, ndo compete ao Tribunal de Justica mas ao orgdo jurisdicional
nacional decidir se foi cometida alguma violag¢do destes principios ao revogar-se retroactivamente uma lei que estabelecia
o direito de opgdo relativamente a sujei¢do a tributagdo das operagées de locag¢do de bens imoveis, cujo decreto de execugdo
nunca fora promulgado.” Vide neste sentido, o Acorddo do Tribunal de Justica das Comunidades, (Quinta Secgdo) de 3 de
Dezembro de 1998; Belgocodex SA contra Estado Belga; Pedido de decisdo prejudicial: Tribunal de premiére instance de
Nivelles - Bélgica. - Primeira e sexta directivas IVA - Locacdo de bens iméveis - Direito de optar pela tributacdo. - Processo
C-381/97, disponivel em http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:61997J0381:PT:HTML.
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CIVA, o qual prevé que “Nado pode deduzir-se o imposto relativo a bens imoveis afectos a empresa, na
parte em que esses bens sejam destinados a uso proprio do titular da empresa, do seu pessoal ou, em

geral, a fins alheios a mesma.”

Naturalmente, a introducao desta nova regra no artigo 19.° do Cédigo do IVA, suscita questdes ndo so6
no que respeita a propria necessidade da propria introdu¢do da norma no Cédigo, tendo em consideragao
as regras gerais sobre a possibilidade de dedug¢dao de imposto, mas suscita questdes também no que
respeita ao respectivo ambito de aplicacdo. Uma vez que a alteracdo legislativa ¢ substancialmente
recente, tendo sido introduzida num ambiente de intensa “agressividade fiscal” marcada pela rudeza do
Orcamento do Estado para 2011, tentaremos dar a nossa contribui¢do para uma interpretacao do preceito

legal integrada de acordo com as regras gerais do Codigo do IVA.

2) DO DIREITO A RENUNCIA A ISENCAO DE IVA NAS OPERACOES DE LOCACAO E DE COMPRA E
VENDA DE BENS IMOVEIS

Conforme ja referimos, o regime da isengao de IVA nas operagdes de locacdo e de compra e venda de
imoveis, esta previsto no artigo 9.°n.° 29 e n.° 30 do CIVA, e o direito a rentincia a isengao esta previsto
no artigo 12.° do CIVA e regulado no Anexo ao Decreto-Lei 21/2007 de 29 de Janeiro - Série I, alterado
pela Lei do Orcamento do Estado para 2008 (Lei n.° 67-A/2007 de 31 de Dezembro*) bem como pela
Lei do Orgamento do Estado para 2009 (Lei n.° 64-A/2008 de 31 de Dezembro®), sendo que a Direc¢do
de Servicos do IVA ja se pronunciou sobre o mesmo diploma através do Oficio n.° 30099 de 9 de

Fevereiro de 2007, no ambito do processo n.° 1301 2007 030.

2.1) PRESSUPOSTOS SUBJECTIVOS DO DIREITO A RENUNCIA A ISENCAO

4 No que respeita a conformidade com o Direito Comunitério e com a Constituigdo das alteragdes introduzidas pelo diploma
referido, vide Braga, Antonio Pedro, Da incompatibilidade com os principios harmonizados do novo regime da renuncia a
isencdo de IVA nas operagoes Imobilidrias, in Fiscalidade n.° 34, ISG, Abril-Junho 2008, pp. 83 a 106.

5 Diploma que clarificou a aplicabilidade do mesmo diploma (nos termos do artigo 5.°) a contratos de locagdo financeira
relativos a imdveis a construir
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Os numeros 4 e 5 do artigo 12.° do CIVA prevéem que podem gozar do direito a rentincia a isencao de
IVA nas operacdes de locacdo e de compra e venda de bens imoéveis, os Sujeitos Passivos que: (i)
procedam a locagdo de prédios urbanos ou frac¢cdes autbnomas destes a outros sujeitos passivos, que os
utilizem, total ou predominantemente, em actividades que conferem direito a dedugdo (no que respeita
a renuncia a isen¢do na locacdo de imoéveis); bem como os Sujeitos Passivos (ii) que efectuem a
transmissdo do direito de propriedade de prédios urbanos, fracgdes autdbnomas destes ou terrenos para
constru¢do a favor de outros sujeitos passivos, que os utilizem, total ou predominantemente, em
actividades que conferem direito a deducdo (no que respeita a isencdo de imposto na compra e venda

de imoveis).

As condigdes subjectivas previstas no artigo 12.° do CIVA acrescem as previstas no artigo 3.° do DL
21/2007 que determina que para que as operacdes possam beneficiar do direito a rentincia a isencao, o
transmitente ¢ o adquirente do imével ou, no caso de locacao, o locador e o locatario (i) devem ser
sujeitos passivos nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 2.° do CIVA, e deverao ainda (a) praticar
operagdes que confiram direito a dedugdo ou, no caso de sujeitos passivos que exer¢am simultaneamente
operagdes que conferem direito a dedugdo e operagdes que ndo conferem esse direito (Sujeitos Passivos
mistos), o conjunto das operacdes que conferem direito a deducdo devera ser superior a 80% do total
do volume de negocios® (ou ainda que ndo cumpram este pressuposto, alternativamente, deverdio exercer
com caracter de habitualidade, a construcdo, reconstru¢do ou aquisi¢ao de imoveis para venda ou para
locagdo’); (b) ndo deverdo estar abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas; ao que

acresce que (c) deverdo dispor de contabilidade organizada nos termos dos Codigos do IRS ou do IRC?,

O Acordao do Supremo Tribunal Administrativo de 25 de Novembro de 2009 (processo n.° 486/09)
determina que apesar de estar sujeita a pressupostos de natureza subjectiva “I - As isengoes previstas
nos numeros 30 e 31 do artigo 9.° do Codigo do IVA, na redac¢do vigente a data dos factos, ndo tém

natureza "pessoal" mas objectiva, pois que se tratam de isengoes aplicaveis independentemente da

® No que respeita a esta alinea, o disposto no n.° 4 do artigo 3.° determina que o calculo da percentagem do volume de
negocios, que permite a aplicacao do beneficio do direito de renuincia a isengéo, ¢ efectuado de acordo com as regras previstas
no artigo 23.° do CIVA que prevé o regime legal aplicavel aos Sujeitos Passivos mistos, com base no montante das operagdes
realizadas no ano anterior, independentemente do critério que o sujeito passivo utilize para o exercicio do direito a dedugéo.
7 Vide o n.° 3 do artigo 3.° do DL 21/2007 de 29 de Janeiro, objecto da presente analise.

8 Vide relativamente a esta questdo, o Oficio n.® 30099 de 9 de Fevereiro de 2007, da Direc¢do de Servicos de IVA, no
ambito do processo n.° 1301 2007 030.
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qualidade de quem realiza a operagdo, antes dependendo da natureza da actividade exercida (no caso
da isen¢do relativa a locagdo de bens imoveis - n.° 30 do artigo 9.° do Codigo do IVA), ou da sua
sujeicdo a SISA/IMT (no caso da isencdo prevista no n.° 31 do artigo 9.° do Cédigo do IVA);”°, o que
determina que no caso de sucessdo de Sujeitos Passivos, o novo proprietario ou locatario do imovel
deverd novamente instaurar o procedimento de renlincia ao direito a isen¢do, ndo aproveitando o
certificado que tenha sido emitido em beneficio do anterior locatario ou proprietario, uma vez que,
conforme o Supremo Tribunal refere no mesmo Acordao “I - Do reconhecimento da natureza objectiva
destas isengoes ndo resulta, contudo, a desnecessidade de (nova) opgdo pela renuncia a isengdo e de
emissdo de (novo) certificado de renuncia, mesmo em caso de sucessdo no arrendamento, pois a
possibilidade de renuncia a isen¢do tem pressupostos legais cuja verificagdo cabe a Administra¢do

tributaria certificar;”

2.2) PRESSUPOSTOS OBJECTIVOS DO DIREITO A RENUNCIA A ISENCAO

Nos termos do artigo 2.° n.° 1 do DL 21/2007 de 29 de Janeiro, a possibilidade de os Sujeitos Passivos
renunciarem a isencao do IVA, estd sujeita as seguintes condi¢des objectivas: (a) o imovel se trate de
um prédio urbano ou de uma frac¢do autonoma deste ou ainda, no caso de transmissdo, de um terreno
para constru¢do; (b) o imdvel esteja inscrito na matrizem nome do seu proprietario, ou tenha sido pedida
a respectiva inscri¢ao, ¢ nao se destine a habitagdo; (c¢) O contrato tenha por objecto a transmissao do
direito de propriedade do imovel ou a sua locagdo e diga respeito a totalidade do bem imovel; (d) O
imovel seja afecto a actividades que confiram direito a dedugdo do IVA suportado nas aquisigoes; (€)
No caso de locagdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a 25 avos do valor de aquisi¢do ou

constru¢do do imovel '*;

Nos termos do n.° 2 da mesma norma, além das condi¢des previstas no n.° 1, ja analisadas, devem ainda
estar verificadas as seguintes condi¢des: (a) Estar em causa a primeira transmissao ou locagcdo do imével
ocorrida apos a construcao, quando tenha sido deduzido ou ainda seja possivel deduzir, no todo ou em

parte, o IVA nela suportado; (b) Esteja em causa a primeira transmissao ou locagdo do imovel apds ter

° Acordio disponivel in http:/www.dgsi.pt.
10 Redacgdo da Lei n.° 67-A/2007 de 31 de Dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2008).
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sido objecto de grandes obras de transformagdo ou renovagdo, de que tenha resultado uma alteragdo
superior a 50% do valor patrimonial tributavel para efeito do imposto municipal sobre imoveis, quando
ainda seja possivel proceder a dedugao, no todo ou em parte, do IVA suportado nessas obras; (c) Na
transmissdo ou locacdo do imovel subsequente a uma operagdo efectuada com rentncia a isengao,
quando esteja a decorrer o prazo de regularizagdo previsto no n.° 2 do artigo 25.° do Cddigo do IVA

relativamente ao imposto suportado nas despesas de construgao ou aquisi¢ao do imovel.

A restricao dos pressupostos legais para a aplicagdo da rentincia ao direito a isen¢do de IVA operada
através do DL 21/2007 constituiu uma reaccao as situagoes de fraude e de evasao fiscal que eram
desenvolvidas sobretudo no que respeita as operagdes intra-grupo'!. No obstante, o facto de apenas a
transmissdo onerosa de iméveis e a locacgao (incluindo a locacdo financeira) estar abrangida pelo direito
a rendncia a isen¢do, ficando de parte a transmissao onerosa de direitos reais menores, como do direito
de superficie, podera constituir uma violagao do principio da neutralidade fiscal bem como o principio
da proporcionalidade, uma vez que, nao existe qualquer fundamento legal para restringir o direito de
renuncia as operacdes de compra e venda, locacdo e locacdo financeira de iméveis, sobretudo tendo em

consideracdo que poderdo surgir situagdes abusivas através da utilizagdo de qualquer tipo de operaco 2.

2.3) OBRIGACOES DE COOPERACAO E MOMENTO A PARTIR DO QUAL OPERA A RENUNCIA A ISENCAO

Nos termos do artigo 4.° do DL 21/2007 de 29 de Janeiro, a renuncia a isen¢do do IVA depende da

apresentacdo a Direc¢do-Geral dos Impostos, por via electronica, um pedido de emissdo de certificado

" “Ou seja, a manipulagdo dos pregos das transacg¢ées, aliada a existéncia de relagdes especiais, constituia uma
oportunidade para um aproveitamento ilegitimo do direito a deducdo do nosso legislador, em linha com os seus pares
comunitarios, achou por bem coarctar.” In Braga, Antonio Pedro, Da incompatibilidade com os principios harmonizados
do novo regime da renuncia a isengdo de IVA nas operagoes Imobiliarias, in Fiscalidade n.° 34, ISG, Abril-Junho 2008 p.
89.

12 “Pois bem: transposta para o contexto do direito a renuncia a isengdo, a consideracdo desta jurisprudéncia no exame
sobre as condig¢ées objectivas de gozo desse direito so poderia ser impedida, a nosso ver, pelo cardacter opcional da
consagrag¢do legal desse direito, o que poderia, em tese, levar os Estados Membros a fixar discricionariamente as condi¢oes
do seu exercicio. Essa ndo é, porém, a opinido do TJCE: mesmo quando exercem essa op¢ado, os Estados Membros tém de
coibir-se de a modelar legislativamente de uma forma tal que possa pér em causa o dito principio da neutralidade. Esta
orientagdo ficou impressa no Acorddo daquele Tribunal de 12 de Janeiro de 2006 (Processo C-246/04 “Waldburg contra
Finanzlandesdirektion fiir Oberdsterreich”) cujas principais conclusoes, pela sua preferéncia para a nossa andlise importa
reter:.” In Braga, Antonio Pedro, Da incompatibilidade com os principios harmonizados do novo regime da renuncia a
isencdo de IVA nas operagoes Imobiliarias, in Fiscalidade n.° 34, ISG, Abril-Junho 2008 pp. 98 e 99.
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para efeitos de renuincia, do qual deverdo constar informagdes relativas a identidade do adquirente (ou
locatario) e do vendedor (ou locador), bem como, informagdes relativas a identificacdo do imovel, a
actividade que se pretende exercer no mesmo, ¢ o valor de transmissdo ou da renda paga em
consequéncia da locacdo. Nos termos do n.° 4 o certificado devera ser emitido automaticamente no
prazo de dez dias a contar da confirmag¢do do pedido, beneficiando o mesmo do prazo de validade de

seis meses, findo o qual ja nfio podera ser utilizado na operagio concreta para a qual foi aprovado'>.

Nos termos do artigo 5.° do DL 21/2007 a rentncia a isen¢do s6 opera no momento em que seja
celebrado o contrato de compra e venda ou de locacdo, ou no caso de contrato de locacao financeira
relativo a imovel a construir, no momento em que o locador tome posse do imdvel, desde que (i) o
Sujeito Passivo apresente o certificado de rentncia a isengdo; (ii) o referido certificado seja valido (ou
seja, tenha sido emitido hd menos de seis meses); (iii) e desde que se continuem a verificar nesse
momento as condi¢des para a renincia a isencdo. Por conseguinte, conforme refere o Acordao do
Supremo Tribunal Administrativo de 3 de Julho de 2002 (processo n.° 139/02)'* a apresentacio do
certificado constitui uma formalidade essencial do processo de liquidacao e consequente dedugdo do

IVA, e tem como funcdo “comprovar” a verificagdo dos pressupostos do direito de rentincia a isengao.

Nos termos do n.° 5 do artigo 4.° do DL 21/2007 o certificado tem “por efeito titular que os sujeitos
passivos intervenientes na opera¢do manifestaram a Direc¢do-Geral dos Impostos a inten¢do de
renunciar a isen¢do do IVA nessa operagdo e que declararam estar reunidas as condigoes legalmente
previstas para que a renuncia se efectivasse.”, o que significa que o mesmo tera por objecto a operacao
concreta para a qual foi atribuido, o que determina que o Sujeito Passivo tenha de requerer um novo
certificado cada vez que pretenda realizar uma nova operagdo. Ja apuramos que de Acordo com a
doutrina exposta no Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo de 25 de Novembro de 2009

(processo n.° 486/09), no caso de se tratar de uma operacdo continuada como o arrendamento de

13 Nos termos do n.° 3 do artigo 4.° do DL 21/2007 de 29 de Janeiro, quando a informagdo disponibilizada no pedido ndo
corresponder aos elementos na posse dos servigos centrais da Direc¢ao-Geral dos Impostos, a decisdo de emissdo do
certificado é tomada pelo chefe do servigo de finangas da area da sede, do estabelecimento estavel ou, na sua falta, do
domicilio do transmitente ou locador, apds a apreciagdo da conformidade dessa informagdo. Nos termos do n.° 2 do artigo
5.° do mesmo Diploma, deixando de se verificar as condi¢des de rentincia a isengdo antes da celebragdo do contrato, ou
tendo decorrido o prazo de validade do certificado de rentincia (seis meses) sem que tal contrato haja sido celebrado, deve o
sujeito passivo que solicitou a emissdo do mesmo comunicar, por via electronica, esse facto a administracdo tributaria.

14 Acordio disponivel em http://www.dgsi.pt; vide no mesmo sentido, o Acérddo do mesmo Tribunal de 19 de Setembro de
2007 (processo n.° 460/07), disponivel em http://www.dgsi.pt;
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imdveis, no caso de mudancga do arrendatario ainda que ndo comporte a mudanca dos termos em que ¢
realizada a operacdo, serd necessario o pedido de emissao de um novo certificado que comprove a

verificacao dos pressupostos legais no que respeita aos novos intervenientes na operagao.

Porquanto, resulta do exposto que o certificado comprovativo de rentincia a isengdo assume natureza
constitutiva do direito a rentincia e subsequente deducio ou reembolso, conforme comprova o disposto
nos nimeros 2 a 4 do artigo 4.° do DL 21/2007 de 29 de Janeiro, que determinam que o certificado sera
emitido automaticamente no caso de o sistema central da DGCI confirmar que os pressupostos legais
estao preenchidos, sendo a operacao sujeita a imposto se e na medida em que o certificado de rentincia
seja apresentado no acto de celebragio da escritura (ou do contrato de arrendamento)'>. Ndo obstante,
conforme referimos supra, no momento em que € celebrada a escritura ou o contrato sujeito a IVA, os
pressupostos da rentincia devem continuar a verificar-se no que respeita a ambos os Sujeitos Passivos

intervenientes, sendo a liquidacao de imposto ilegal no caso de este pressuposto nao se verificar.

Ainda nos termos do DL 21/2007 cumpre referir que prevé o artigo 12.° que os Sujeitos Passivos isentos
nos termos do artigo 9.° do CIVA, que pretendam renunciar a isen¢do, devem apresentar a declaragao
de alteragdes a declaragdo de inicio de actividade, antes de formularem pela primeira vez o pedido de
emissdo de um certificado para efeitos de rentincia. Nos termos do n.° 2 do mesmo artigo 12.° do DL
21/2007, o Ministro das Financas pode determinar a obrigatoriedade de os sujeitos passivos,
relativamente a cada operagao e a cada imovel objecto de rentincia a isengao, discriminarem o valor da
contraprestacdo e do IVA liquidado, bem como o valor dos custos suportados e do imposto nele contido,
para efeitos de aplicagdo do artigo 29.° do CIVA que prevé as obrigagdes de cooperagdo previstas para

efeitos deste imposto.

2.4) SUJEITO PASSIVO E VALOR SOBRE O QUAL INCIDIRA O IVA NA OPERACAO RELATIVAMENTE A

QUAL FOI PEDIDA A RENUNCIA A ISENCAO

Nos termos do n.° 2 do artigo 6.° do DL 21/2007 o Sujeito Passivo de IVA ¢ o adquirente do im6vel (ou

o locatario), embora fiquem ambos os intervenientes da operacdo sujeitos ao cumprimento das

15 Vide neste sentido, o Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo de 3 de Julho de 2002, no processo n.° 139/02, ja
referenciado, disponivel em http://www.dgsi.pt.
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obrigagdes de cooperacdo e das demais disposi¢des legais previstas no Codigo do IVA. Porquanto,
sendo o adquirente do imovel o Sujeito Passivo do IVA, devera o mesmo proceder a liquidagao através
da entrega da declaragdo periddica, nos termos do n.° 3 do artigo 6.° bem como ao exercicio do direito

a dedugdo que sera analisado no ponto seguinte.

No que respeita ao valor sobre o qual incidird o IVA liquidado, o artigo 7.° n.° 1 do DL 21/2007 remete
para o disposto no artigo 16.° n.° 1 do Codigo do IVA, que prevé que o imposto incidira sobre o valor
da contraprestacao obtida ou a obter do adquirente, do destinatario ou de um terceiro, que sera o prego
do imovel no caso de transmissdo onerosa de prédios urbanos, ou sobre o prego das rendas no caso de
renuncia a isengdo sobre contratos de locagao. Neste ponto ¢ essencial referir que nos termos do artigo
6.°n.°3 do DL 21/2007 o IVA incidira igualmente sobre os adiantamentos do preco que sejam entregues
pelo adquirente (o sinal), bem como sobre o adiantamento entregue a titulo de caug@o no caso de direito

ao arrendamento de imoveis'®.

O disposto no artigo 6.°n.° 1 do CIVA prevé contudo uma excepcao a regra referida supra, ao determinar
que na transmissao ou locacdo de bens imodveis efectuada com rentincia a isengao do IVA por sujeitos
passivos que tenham entre si relagdes especiais, na acep¢do do n.° 4 do actual artigo 63.° do Codigo do
IRC (regra aplicavel aos precos de transferéncia em sede de IRC'7), o valor tributavel ¢ o valor normal
determinado nos termos do n.° 4 do artigo 16.° do Codigo do IVA. Esta tltima regra, que assume caracter
excepcional, serd aplicavel nas seguintes situacdes: (a) se o valor da contraprestagao for inferior ao valor
normal e o destinatario da operagdo ndo tiver direito a deduzir integralmente o imposto; (b) a
contraprestacdo for superior ao valor normal e o transmitente ou o locador do bem imdvel ndo tenha

direito a deduzir totalmente o IVA.

Nos termos do n.° 4 do artigo 16.° do CIVA considera-se como valor normal da transmissdo do imovel

o pre¢o aumentado dos elementos referidos no n.° 5 do mesmo artigo 16.° (como os impostos, direitos,

16 Ainda no que respeita a tributagio das operacdes relativas a imoveis sujeitas a IVA por aplicagdo do regime da rentincia
a isencdo, sera util referir que o Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo de 22 de Abril de 2009, proferido no processo
n.° 1124/08 (disponivel em http://www.dgsi.pt), determinou que o IVA suportado pelo adquirente do imdvel ndo constitui
um encargo suportado pelo adquirente para efeitos de aplicagdo do artigo 12.° al. h) do Cédigo do IMT, incidindo este
imposto, de acordo com as regras gerais, sobre o valor do acto ou contrato ou sobre o valor patrimonial tributario, consoante
o que for superior.

17 Vide relativamente a esta questdo, o livro da mesma Autora, intitulado O Onus da Prova no Direito Fiscal, Wolters
Kluwer, Coimbra Editora, Coimbra, Julho de 2010, pp. 195 a 227.
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taxas e outras imposi¢des, com excep¢ao do proprio IVA, na medida em que nele ndo estejam incluidos)
que um adquirente ou destinatario, no estadio de comercializacdo em que ¢ efectuada a operagao e em
condi¢des normais de concorréncia, teria de pagar a uma entidade independente, no tempo e lugar em
que ¢ efectuada a operacdo, ou no tempo e lugar mais proéximos, para obter o imovel similar. Em suma,
considera-se o preco normal, aquele que seria acordado em condigdes e circunstancias semelhantes,
entre dois Sujeitos Passivos nao relacionados, sendo esta regra semelhante a prevista no artigo 63.° do
CIRC para determinar o preco de plena concorréncia pelo qual devem ser celebradas as operacdes entre

Sujeitos Passivos de IRC sujeitos a relagdes especiais.

Nos termos do n.° 2 do artigo 6.°, considera-se que o valor normal do imovel, que conforme concluimos
correspondera ao pre¢o de plena concorréncia, ndo podera ser inferior ao valor patrimonial tributario
definitivo que serviu de base a liquidagdo do IMT. Ora, considerando que nos termos dos artigos 15.°
n.° 1 e do artigo 27.°n.° 1 al. a) do DL 287/2003 de 12 de Novembro, bem como nos termos do artigo
12.° do Cédigo do IMT, o imposto incide sobre o valor do acto ou contrato ou sobre o valor patrimonial
tributdrio resultante da avaliagdo que seja efectuada nos termos do Cédigo do IMI, se superior!®,
deveremos entender que o valor normal do imével para efeitos de aplicagdo do n.° 2 do artigo 6.° do DL
218/2007 nao pode ser inferior ao valor patrimonial tributario resultante da avaliagdo nos termos do

Cddigo do IMI.

Porquanto, do exposto concluimos que nas operagdes entre entidades relacionadas, a semelhanga do
IMT, o IVA incide sobre o valor declarado no contrato, ou sobre o valor patrimonial tributdrio do
imével, calculado nos termos do CIMI, se superior, podendo ainda incidir sobre o valor considerado

como valor normal, o “prego de plena concorréncia”, caso este valor seja superior ao valor patrimonial

18 Note-se que nos termos das normas do CIMT bem como do DL 287/2003 ja referenciadas, no caso de o valor patrimonial
do imovel estar ainda determinado com base no Cddigo da Contribuicdo Autarquica, a DGCI devera liquidar o imposto
sobre o valor patrimonial tributario registado ou sobre o valor da transmissdo, consoante o que for superior, cabendo-lhe
liquidar adicionalmente o imposto sobre o valor patrimonial determinado nos termos do CIMI, no caso de este valor ser
superior ao valor que serviu de base a liquidagdo. Vide neste sentido, o0 Acorddo do Tribunal Central Administrativo Sul de
21 de Setembro de 2010, proferido no processo n.° 4147/10, que se pronunciou no mesmo sentido: “/V) - Devendo o IMT
ser liquidado pelo valor matricial ou pelo valor declarado e constante do contrato de compra e venda, consoante o que for
maior, estando em curso a avaliagdo do imovel e sendo o valor daqui decorrente superior ao valor constante da escritura,
impendia sobre a Administra¢do Fiscal a obrigag¢do de liquidar o IMT adicional a tal ndo obstando o facto de ndo haver
valor patrimonial atribuido ao imovel, na data da escritura, uma vez que, muito embora o imovel ainda ndo possuisse um
valor patrimonial definitivo por ainda se encontrar a correr o prazo para uma eventual reclamagdo do valor fixado pelos
Servigos da Administragdo Fiscal, o prédio ja se encontrava provisoriamente inscrito na matriz, como disso se faz mengdo
na propria escritura de aquisi¢do.”
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tributario determinado nos termos do CIMI. Ora, uma vez que o regime previsto no disposto no artigo
64.° e no artigo 139.° do CIRC permite que o Sujeito Passivo demonstre que o valor pelo qual o imével
foi transmitido ¢ inferior ao valor fixado pelas finangas na sequéncia da avaliagcao nos termos do CIMI,
designadamente porque os custos de transmissdo foram superiores, ¢ a nossa melhor opinido que no
caso de ser accionado este mecanismo, o contrato devera ser tributado pelo valor que comprovadamente
corresponda ao valor de transmissao, € nao pelo “valor normal” ou pelo valor patrimonial tributario
fixado para efeitos de IMI, uma vez que o procedimento, permite determinar que o imodvel foi
transmitido pelo prego correspondente ao valor real, com respeito pelas regras de plena concorréncia, o
que afasta a presun¢do de manipulagdo do preco que o artigo 7.° do DL 21/2007 quer evitar com a

remissao para as regras sobre dos precos de transferéncia.

3) DO DIREITO A DEDUCAO DO IVA LIQUIDADO

Nos termos do disposto no artigo 8.° ¢ 9.° do DL 21/2007 os Sujeitos Passivos que suportem IVA por
aplicacdo do regime da rentincia a isen¢do (os adquirentes dos imoveis ou os locatarios) tém direito a
deducdo do imposto suportado para a realizacao das operacoes relativas a cada bem imével, segundo as
regras definidas nos artigos 19.° a 25.° do Cddigo do IVA, na declaragdo do periodo de imposto

correspondente ao exercicio em que tem lugar a rentincia a isencdo .

Os transmitentes ou locadores podem deduzir ao IVA recebido o imposto suportado relativamente ao
mesmo bem imovel, na declaracdo do periodo de imposto em que ocorre a transmissao ou a locagdo, ou
na declaracao do periodo posterior aquele em que tem lugar a rentincia, sem exceder o prazo maximo

de quatro anos, previsto no n.° 2 do artigo 98.° do CIVA?°.

Neste sentido, a mero titulo de exemplo, nos termos do nimero 7 ao artigo 19.° do CIVA, introduzido

pelo Decreto-Lei n.° 134/2010 - 27/12, n.° 249 - Série | “Ndo pode deduzir-se o imposto relativo a bens

19 Vide em relacdo a esta questdo, Palma, Clotilde Celorico, Introdugdo ao Imposto sobre o Valor Acrescentado, Livraria
Almedina, 3* edicdo, Fevereiro de 2008150 e seguintes; bem como o artigo de Sanches, José Luis Saldanha, /VA: controlo
fiscal e direito ao reembolso, Fiscalidade, 5 (2001), 83-99.

20 Nos termos do n.° 3 do artigo 8.° do DL 21/2007, o prazo maximo de quatro anos previsto no n.° 2 do artigo 98.° do CIVA
¢ elevado para o dobro (8 anos) para efeitos da dedugdo do imposto suportado, na construcdo de bens iméveis por sujeitos
passivos cuja actividade tenha por objecto, com cardcter de habitualidade, a constru¢do de imdveis para venda ou para
locagdo, quando essa construg¢do, comprovadamente, tenha excedido o prazo referido naquela disposi¢ao.
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imoveis afectos a empresa, na parte em que esses bens sejam destinados a uso proprio do titular da
empresa, do seu pessoal ou, em geral, a fins alheios a mesma.”, o que significa que, ainda que a locacao
ou a venda dos imdveis esteja sujeita a IVA, por aplicacdao do regime da rentincia a isen¢ao, o imposto

ndo sera dedutivel, uma vez que o disposto no n.° 7 do artigo 19.° do CIVA nao permite a deducao.

No mesmo sentido, o artigo 10.° do DL 21/2007 que prevé as regras sobre regularizacdo do IVA
deduzido, prevé no n.° 1 que ndo obstante o disposto no n.° 1 do artigo 25.° do Coédigo do IVA (que
preveé as regras sobre regularizagdes relativas a bens do activo imobilizado por motivo de alteragdo da
actividade ou imposicao legal) os sujeitos passivos que utilizem bens imoveis relativamente aos quais
houve direito a dedugao total ou parcial do imposto que onerou a respectiva aquisi¢ao, sao obrigados a
regularizar, de uma s6 vez, nos termos do n.° 5 do artigo 24.° do CIVA, as deducdes efectuadas,
considerando que os bens estdo afectos a uma actividade nao tributada, quando: (a) o bem imovel seja
afecto a fins alheios a actividade exercida pelo sujeito passivo; ou (b) ainda que ndo seja afecto a fins
alheios a actividade exercida, o imdvel nao seja efectivamente utilizado em fins da empresa por um
periodo superior a dois anos consecutivos, sem prejuizo do dever de proceder as regularizagcdes anuais
previstas no n.° 1 do artigo 25.° do Cddigo do IVA até ao decurso do mesmo prazo. Prevé o n.° 2 que o
montante das regularizagdes deve ser incluido na declaragdao de imposto relativa ao tltimo periodo do

ano em que ocorrer a situacao que lhes dé origem.

Neste sentido, por aplicagdo do artigo 19.° n.° 7 na redac¢ao Decreto-Lei n.° 134/2010 - 27/12, cessa o
direito a dedu¢ao do IVA suportado (ainda que o Sujeito Passivo tenha renunciado ao direito a isengo)
no caso de o imovel ser afecto a fins alheios a actividade da sociedade, ou a uso proprio do titular ou do
pessoal da empresa, surgindo nesse momento a obrigacao de regularizar o IVA eventualmente deduzido
até a data, nos termos do artigo 10.° do DL 21/2007. No mesmo sentido, os pressupostos do direito a
renuncia 4 isencao previstos no artigo 2.° e 3.° do DL 21/2007 estdo definidos para a comercializa¢ao
de imoveis no ambito da actividade comercial da empresa, sendo esse pressuposto posto em causa nas

situagdes em que o imovel seja utilizado para fins diferentes.

No que respeita a dedugdo do IVA suportado por Sujeitos Passivos que renunciam ao direito a isenc¢ao,
a impossibilidade de deduzir o IVA suportado com a locacao ou a venda de imoveis destinados a uso
proprio do titular da empresa, do seu pessoal ou, em geral, a fins alheios a mesma, decorre do disposto

no artigo 10.° do DL 21/2007 bem como do artigo 8.° do CIVA, que sujeita o direito a dedugdo do
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imposto, ao disposto nos artigos 19.° ¢ 20.° do CIVA, que determinam a possibilidade de deducdo do
imposto apenas no que respeita as actividades desenvolvidas pela sociedade, no exercicio do seu objecto
social. Nao obstante, a nova regra veio clarificar que também o IVA suportado no que respeita a
operagdes relativas a imoveis utilizados para o pessoal da empresa ou para uso proprio do titular, ndo
podem ser sujeito ao direito de deducdo, o que reduz o interesse das operacdes de reniincia em operagoes

intra-grupo, que se enquadrem na situagcdo exposta.

3.1) MOMENTO EM QUE PODE SER EXERCIDO O DIREITO A DEDUCAO

Nos termos expostos supra, o direito a dedugdo do IVA devera ser exercido no momento em que tera
lugar a rentincia a isenc¢ao, a qual conforme resulta do artigo 5.° do DL 21/2007 ja analisado no ponto
2.3 do presente artigo, terd lugar no momento em que for celebrada a escritura publica de transmissao
do imovel ou o contrato de locagdo, estando o Sujeito Passivo na posse do certificado constitutivo do
direito a isen¢do, j& objecto da nossa analise, e desde que no momento da transmissdo continuem a

verificar-se os pressupostos de que depende o direito a rentncia.

Esta posicao ¢ consentanea com o disposto no artigo 6.° n.° 3 do DL 21/2007 que prevé que o direito a
renuncia a isen¢ao e o consequente direito a liquidagdo de IVA surge no momento em que o Sujeito
Passivo celebra a escritura de compra e venda ou o contrato de locacao, sendo esta posi¢ao consentanea
com o disposto no artigo 19.° n.° 2 do CIVA, que dispde que soé confere o direito a deducdo, o IVA
mencionado em facturas e documentos equivalentes, sendo que, nos termos do artigo 11.° n.° 2 do DL
21/2007 nas transmissoes de imoveis com sujeicdo a [IVA, a escritura publica substitui a factura exigida
para efeitos deste imposto, desde que dela constem, a excep¢do da numeragao, as indicagdes referidas
no artigo 36.° do Codigo do IVA?! e a mengdo “IVA devido pelo adquirente” exigida no n.° 1 da mesma

norma.

Neste sentido, 0 Acorddo do STA de 19 de Setembro de 2007 (proferido no processo n.° 460/07)*,

determina que “I - Os sujeitos passivos que, nos termos dos n.’s 4 a 7 do artigo 12.° do CIVA,

2l Vide relativamente a esta questdo, Martins, Alexandra, Os Aspectos Formais do Direito a Dedugdo do IVA: a Dedugdo
do Imposto em Operagoes Simuladas, Fiscalidade n.° 22, ISG, Abril-Junho 2005, pp. 127 a 137.
22 Acorddo disponivel em http://www.dgsi.pt.
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renunciarem a isen¢do referida no n.° 30 do artigo 9.° do mesmo Codigo, terdo direito a deducgdo do
imposto suportado, ndo lhe sendo, todavia, permitido efectivar a dedug¢do ou solicitar o respectivo
reembolso antes da celebracgdo da escritura de transmissao ou do contrato de locacdo dos imoveis. 11 -
A exigéncia dessa formalidade é absolutamente essencial, atenta a natureza do imposto em causa.” A
mesma posicao ¢ assumida no Acorddo do Tribunal Central Administrativo Norte de 31 de Julho de
2008 (processo n.° 52/02)* no qual o Tribunal afirma que s6 ap6s a celebragio da escritura de compra
e venda (ou o contrato de arrendamento) com exibi¢dao do certificado de rentuincia a isengao, se torna
eficaz o direito a rentncia, surgindo igualmente neste momento o direito de apresenta¢ao da declaragao

periddica e o direito a deducdo do IVA suportado pelo adquirente ou pelo arrendatario.

O mesmo Acordiao pronuncia-se relativamente a questdo do exercicio do direito a isencdo no que
respeita aos adiantamentos do preco pagos pelo adquirente ou pelo locatario, também abrangidos pela
renuncia ao direito a isenc¢do, nos termos previstos no artigo 6.° n.° 3 do DL 21/2007, ao dispor que
“Nitidamente, para os efeitos do coligido normativo por ‘“adiantamentos”, deverdo entender-se e
valorar-se apenas os recebimentos respeitantes a operagoes cujo facto gerador so ocorra em momento
posterior a data do seu pagamento, ou seja, cumprimento antecipado de débitos/dividas ndao vencidas
(quantias pagas antes do prazo marcado), circunstancialismo ndo calhado as rendas em causa
porquanto as mesmas se venceram antes da data em que ocorreu o débito por parte da Imomuro,
tratando-se, entdo, ja de importancias em divida e ndo adiantadas, antecipadas.”. O referido Acordao
afirma claramente que o direito de deduc¢do de IVA s6 podera funcionar no momento em que a rentincia
se torna eficaz, uma vez que até aquele momento estd em vigor o regime da isengdo previsto no artigo
9.° do CIVA, que se traduz na isencdo da obrigacao de liquidacao de imposto, e correlativamente na

impossibilidade de exercicio do direito a dedugao.

Neste sentido, mesmo no que respeita aos contratos de arrendamento, s6 serdo sujeitas a [IVA as rendas
pagas apos ser emitido o certificado de renuncia e celebrado o contrato de arrendamento, surgindo
apenas depois desse momento, o direito a dedu¢do do imposto suportado, nao se podendo considerar
como adiantamento do preco nos termos do artigo 6.° n.° 3 do DL 21/2007 as rendas que se tenham
vencido no momento em que estava em vigor o regime da isen¢ao previsto no artigo 9.° do CIVA, uma

vez que a rentincia ndo pode ter eficacia retroactiva. O mesmo raciocinio € aplicavel no que respeita aos

2 Acorddo disponivel em http://www.dgsi.pt.
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adiantamentos do preco pagos na sequéncia de contratos de compra e venda, nos termos do artigo 6.°
n.° 3 do DL 21/2003, uma vez que a incidéncia de IVA s6 surge no momento da celebracao da escritura
de compra e venda, com exibicdo do certificado de renuncia a isengdo (sendo que a escritura devera
respeitar todos os requisitos previstos no artigo 36.° do CIVA), surgindo no mesmo momento o direito
a deducdo, o que determina que o IVA sobre os adiantamentos devera ser entregue apenas na data da
celebracdo da escritura, sendo que se os adiantamentos forem pagos antes da assinatura da escritura,
como ¢ comum, deverdo sé-lo sem IVA, sendo o imposto liquidado apenas na data da assinatura da

escritura?®,

3.2) METODO PARA EXERCICIO DO DIREITO A DEDUCAO

O artigo 9.°do DL 21/2007 prevé o dever de na deducao de imposto, o Sujeito Passivo aplicar o método
da afectacdo real de todos os bens e servigos utilizados, de acordo com o n.° 2 do artigo 23.° do CIVA,
que prevé os métodos para deducdo de IVA suportado com a comercializagdo bens sujeitos a utilizagdo
mista, ou seja, os bens que estejam afectos a actividades sujeitas a imposto e a actividades isentas, sendo
o imposto deduzido de acordo com o método da percentagem da afectacdo (método “pré rata”*°) ou

alternativamente com base no método de afectacao real.

O método de afectacao real ¢ aplicado com base em critérios objectivos que permitem determinar o grau
de utilizacao desses bens e servicos em operagdes que conferem direito a dedugdo, e em operagdes que
nao conferem esse direito, devendo, em qualquer dos casos, a determinacgdo desses critérios ser adaptada
a situagdo e organizacdo concreta do Sujeito Passivo, a natureza das suas operagdes no contexto da
actividade global exercida e aos bens ou servicos adquiridos para as necessidades de todas as operagdes,

integradas ou ndo no conceito de actividade econdmica relevante?®. Prevé o n.° 2 do artigo 9.° do DL

24 Vide ainda no que respeita & mesma questdo, o Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo de 11 de Abril de 2007 no
processo n.° 511/06, bem como o Acérdao de 19 de Setembro de 2007 proferido no processo n.® 460/07; disponiveis em
http://www.dgsi.pt.

25 Relativamente a esta questdo, vide o artigo de José Luis Saldanha Sanches / Jodo Taborda da Gama, Pro rata revisitado:
actividade econdmica, actividade acessoria e deducdo do IVA na jurisprudéncia do TJCE", in CTF 417 (2006), pp. 101-
130; e vide também, Palma, Clotilde Celorico, Introdugdo ao Imposto sobre o Valor Acrescentado, Livraria Almedina, 3*
edi¢do, 2008, pp. 165 e seguintes.

26 Vide ainda relativamente a questdo relativa a aplicagdo do artigo 23.° do CIVA o disposto no

Oficio da DGCI com o n% 30108 2009-01-30, no processo: P800 2009003, disponivel em
http://www.portaldasfinancas.gov.pt.
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21/2007 que quando a Direc¢do-Geral dos Impostos considerar inadequados os critérios de imputagdo
utilizados, podera fixar critérios diferentes, notificando o sujeito passivo, com indicac¢ao das razdes que

fundamentaram a decisdo.

Como refere o STA no Acérdao de 9 de Fevereiro de 2005, no processo n.° 860/04 “Ora, quanto as
«operagoes imobiliarias», a Administragdo tem entendido ndo poder aplicar-se o método pro rata por
este gerar as referidas «distorgoes significativas na tributa¢do» - dito art. 23° n.° 3, al. b) - ndo
correspondendo a actividade exercida, ja que «a dimensdo das obras faz com que as vendas se ndo
repartam com regularidade por diversos exercicios, concentrando-se, por sua vez, num unico ano,
vendas respeitantes a obras que demoraram anos a construir»; por isso é que, para os contribuintes
que renunciarem a isengdo, o art. 5°, n.° 1 do DL n.° 241/86, de 20 de Agosto, determina que a dedug¢do
do imposto relativo a cada imovel ou parte autonoma, relativamente aqueles que tenham optado pela
sujei¢do a imposto, se deve efectuar segundo o método da afectagdo real de todos os bens e servigos,
ut dito art. 23°, n.° 2, condigdo facilitada pela exigéncia de contabilidade separada para os imoveis e

partes auténomas a alienar com sujei¢do ao imposto - art. 12°, n.° 5 do CIVA.”?’

4) CONCLUSAO

4.1) A renuncia ao direito a isen¢ao de IVA aplicavel a transmissao onerosa e a locagao de iméveis, esta
sujeita a pressupostos de natureza subjectiva, aplicaveis tanto aos Sujeitos Passivos adquirentes (ou
locatarios) como aos Sujeitos Passivos alienantes (ou locadores), € a pressupostos de natureza objectiva

relacionados com o proprio imdvel e com a natureza da operagao.

4.2) Nao obstante, o direito de rentincia a isenc¢ao tem natureza objectiva, sendo o mesmo aplicavel a
operagao em concreto, o que implica a necessidade de o Sujeito Passivo requerer a emissdo de um novo
certificado de rentincia, cada vez que um dos intervenientes da operacdo mude, ainda que se trate de

uma operagao continuada como a locagao de imoveis.

4.3) Para beneficiar do direito de rentincia a isengdo, o Sujeito Passivo devera apresentar declaragdo de

alteragdes a declara¢do de inicio de actividade, e deverd requerer a emissdo de um certificado de

27 Acorddo disponivel em http://www.dgsi.pt.
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renuncia a isen¢do. A renuncia s6 podera operar no momento em que for celebrada a escritura de compra
e venda ou o contrato de locacdo, ou no caso de contrato de locacdao financeira relativo a imovel a
construir, no momento em que o locador tome posse do imével, desde que (i) o Sujeito Passivo apresente
o certificado de renuncia a isen¢ao; (ii) o referido certificado seja valido (ou seja, tenha sido emitido ha
menos de seis meses); (iii) e desde que se continuem a verificar nesse momento as condigdes para a

renuncia.

4.4) Nas operagdes realizadas entre entidades independentes, o IVA ira incidir sobre o valor da
contraprestacdo, sendo que nas operacdes realizadas entre entidades sujeitas a relagdes especiais, nos
termos do artigo 63.° do CIRC, o imposto incidira sobre o valor patrimonial tributario determinado de
acordo com as regras do CIMI, ou incidira sobre o alegado “valor normal” determinado de acordo com
as regras do artigo 16.° n.° 4 do CIVA, salvo se o Sujeito Passivo tiver accionado o procedimento de
elisdo da presuncao sobre o valor de transmissao de imoveis, previsto nos artigos 64.° € no artigo 139.°

do CIRC, que consideramos que deve igualmente produzir efeitos em sede de IVA.

4.5) Os Sujeitos Passivos que renunciem a isenc¢ao, t€ém direito a dedugdo do imposto suportado para a
realizacdo das operagdes relativas a cada imovel, segundo as regras definidas nos artigos 19.° a 25.° do
Codigo do IVA, na declaracao do periodo de imposto correspondente ao exercicio em que tem lugar a
renuncia a isencao, o que significa que o unico efeito util do disposto no n.° 7 do artigo 19.° do CIVA
introduzido pelo Decreto-Lei n.° 134/2010 - 27/12, no que respeita a tributagdo das operagdes em
relacdo as quais foi exercido o direito de rentincia a isengdo, foi o de clarificar a obrigacdo de
regularizacdo do IVA nos casos em que os imdveis sejam afectos ao pessoal da sociedade ou a utilizagao
pelo titular da empresa, uma vez que a lei ja previa a obrigagdo de regularizagdao no caso de o imdvel

ser afecto a fins alheios a actividade normal.

4.6) Nas situagdes em que o IVA seja dedutivel, o direito a dedugdo torna-se efectivo no momento em
que a renuncia puder operar, que sera no momento em que for celebrada a escritura de compra e venda,
ou o contrato de locacdo, ou no caso de contrato de locacao financeira relativo a imével a construir, no
momento em que o locador tome posse do imdvel, desde que (i) o Sujeito Passivo apresente o certificado
de renuncia a isengao; (ii) o referido certificado seja valido (ou seja, tenha sido emitido hd menos de
seis meses); (ii1) e desde que se continuem a verificar nesse momento as condi¢des para a renuncia a

1sen¢ao.
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4.7) No que respeita aos adiantamentos pagos no que respeita a contratos de compra e venda de imodveis,
o IVA s6 devera ser liquidado e deduzido, no momento em que for celebrada a escritura de compra e
venda, uma vez que nos termos dos artigos 19.° e seguintes do CIVA so6 pode ser deduzido o imposto
que esteja descrito na escritura de compra e venda, na qual devem estar previstos todos os pressupostos

legais previstos no artigo 36.° do CIVA, condicdo essencial a verifica¢ao do direito a deducao.

4.8) A deducdo de IVA dos Sujeitos Passivos beneficidrios do direito a rentincia a isencdo, devera ser
efectuada com respeito pelo método da afectacdo real, previsto no artigo 23.° do CIVA, aplicéavel as
operagdes realizadas com bens de utilizacdo mista (com utilizagdo sujeita a dedugdo e utilizagao nao

sujeita).

Lisboa, 14 de Janeiro de 2010
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