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O Imposto sobre o Valor

Acrescentado (IVA) tem re-

gras de incidéncia objectiva e subjec-

tiva e, relativamente as operagdes

que estdo sujeitas a0 imposto, foram
folas frercs

isengoes.

Vamos abordar a possibilidade
de reniincia a isengdo do IVA na
transmissdo e na locagio de iméveis.
Com efeito, desde a introducio do
IVA em Portugal que foi concedida
isengdo as transmissdes de imobveis,
operagoes sujeitas a IMT (ex-sisa) e
as locagOes de imdveis.

Em determinadas situagdes, é
possivel a rentincia a isengdo nestas
operagbes, principio que se ericon-
tra consagrado no artigo 12.° do
Cédigo do IVA (CIVA). Com a pu-
blicagio do tio badalado Decreto-
Lein.” 21/2007, de 15 de Fevereiro,
estas regras de rentincia tornaram-
-S€ Mmais restritivas.

E interessante perceber-se porque

CERTIFICADO

0s sujeitos passivos que queiram

optar pela rentincia a isencdo de-
vem pedir  DGC, por via electronica, a
emissdo de um certificado. Este pedido é
efectuado nosite, seleccionando-se a op-
(a0 “Certidbes”, de seguida a opgdo
“Emissdo de Certiddo”, escolhendo-se o
tipode certiddo que & “Rentincia Isengio
de IVA - Imdveis” e “Confirmar”.

Este certificado tem a validade de seis
meses, acontar dadata em que ficar dis-
ponivel para o sujeito passivo. Caso ndo
seja utilizado, o sujeito passivo deve co-
muinicar esse facto, por via electrnica,
aodae!edeﬁwuasdas'eadasede.s-

tabelecimento estavel ou, na sua falta, do

dp&n;ﬂhdnﬂamm&gmoulocador

haverd interesse para os operadores
econémicos imobilidrios renuncia-

rem a isengao do IVA, ou seja, pas-
sar a haver tributagio em IVA quer

‘numa transmissio de um imével

quer numa locagio/arrendamento.
Exercendo a op¢do pela rentingia,
um operador econémico pode pas-
sar a poder deduzir o imposto su-
portado nas suas aquisigdes referen-
tes a0 imével, o que na actividade
imobilidria ndo é de menosprezar,
atendendo ao esforgo financeiro que
representa o investimento inicial que
50 se traduzird em vendas, normal-
mente, no final da obra, sobretudo
em época de crise no sector imobi-
lidrio que atravessamos.

Ora, a nova regulamentagio veio
restringir ainda mais as situagdes em
que é possivel exercer a rentincia a
isengdo do IVA is transmissdes e lo-
cagoes de imGveis para evitar situa-
goes de abuso que, nestes casos,
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acontecem sempre.

Das novas regras destacamos, no
caso da locagiio, a obrigatoriedade
do valorda renda anual ser igual ou
superior a 1/15 do valor da constru-
¢do ou aquisi¢do. No que respeita
aos adquirentes, exige-se a pratica
de operagdes que confiram o direi-
to a deducio em mais de 80%, ex-
cepto quando se trate de empresas
cujo objecto social inclua a pritica
habitual de operagdes de constru-
¢do, reconstrugio ou aquisi¢io de
imdveis para venda.

Destacamos ainda a exclusdo da
opgdo da renincia i isengdo nas
sublocac;ém, partes de imoveis ou
partes de fracgbes, contratos subse-
quentes a primeiras ocupagdes ou
transmissoes, transmissao do direi-
to de superficie ou outras figuras
parcelares do direito de propneda—
de, contratos celebrados apés decor-
rido o periodo de regularizacio do
imposto (dez ou 20 anos, conforme
a data de ocupagio do imével).

Fica igualmente excluida a facul-
dade de reniincia a isengdo quando
oadquirente ou o locatirio ndo pos-
sua contabilidade organizada nos
termos do IRS/IRC, caso dos escri-
torios de representacio ou nio resi-
dentes sem estabelecimento estivel.

Outra alteragio substancial na
reniingia a isen¢io nas transmissoes
de iméveis € o facto de ser o adqui-
rente, e nao o vendedor do imével,
a liquidar o IVA sobre o prego de
venda ou eventuais adiantamentos.

Para que possa ser efectuada a re-
niincia a isengio do IVA, ha entdo

que cumprir determinados requisi-
tos (1 ), quer no que se respeita aos
ImOveis e contratos, quer no que res-
peita aos sujeitos passivos interve-
nientes:

Condigbes objectivas:

* Prédio urbano ou fracgo deste ou
ainda, em caso de venda, terreno
para construgao;

* Estar inscrito na matriz em nome
do proprietirio ou pedida a inscri-
G40 na matriz;

* Nio ser destinado a habitacio;

* O imével tem de estar afecto a ac-
tividades tributadas;

* O contrato tenha por objecto a
transmissdo do direito de proprie-
dade do imével;

® No caso de locagio/arrendamen-
to, 0 contrato tem de respeitar a to-
talidade do imével;

* No caso de locagio, o valor da ren-
da anual ser igual ou superiora 1/15
do valor de aquisigio ou de constru-
¢ao do imével;

¢ Tratar-se da primeira transmnissio
oulocagio do imével ocorrida apds
a construgio, quando tenha sido de-
duzido (2 ) ou ainda seja possivel de-
duzit, no todo ou em parte, 0 TVA su-
portado;

® Tratar-se da primeira transmissdo *

ou locagio do imével apés ter sido
objecto de grandes obras de trans-
formagdo ou renovagio, de que te-
nha resultado uma alteragio supe-
rior a 50% do valor patrimonial
para efeitos do IMI, quando ainda
seja possivel proceder a dedugio, no
todo ou em parte, do IVA suporta-
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do nessas obras;

® Tratar-se de transmissio ou loca-
¢do do imével subsequente a uma
operagio efectuada com rentincia 2
mem;ao quando esteja a decorrer 0
prazo de regularizagio previsto no
n.° 2 do artigo 24.° do Cédigo do
IVA, relativamente ao IVA suporta-
do nas despesas de construgao ou
aquisi¢io do imével;

® A rentincia a isen¢io ndo € permi-
tida na sublocagio de bens.

Condigbes subjectivas:

Estes requisitos s30 referentes a0 su-
pelto passivo. Para que a opgio pela
rentincia & isengio possa ser efectua-
da, os intervenientes tém de ser su-
jeitos passivos que pratiquem ope-
ragdes que confiram o direito a de-
dugio.

Contudo, se praticarem, simulta-
neamente, operagoes que conferem
odireito 3 dedugio e operagies isen-
tas, s& pode haver remincia a isen-
¢d0, quando o conjunto das activi-
dades que conferem o direito a de-
dugio seja superior a 80% do total
do volume de negécios.

Excepgio a esta regra s3o os su-
jeitos passivos cuja actividade tenha
por objecto, com carécter de habi-
tualidade, a construcio, reconstru-
¢a0 ou aquisicao de imdveis para
venda ou para locagio. Estes podem
optar pela rentincia 2 isengdo.

Os intervenientes nio podem es-
tar abrangidos pelo regime especial
dos pequenos retalhistas ¢ tm de
dispor de contabilidade organizada
nos termos do CIRS ou CIRC.

(1) Consultar o Oficio-
-Circulado n.” 30 099, de
09/07/07

0s transmitentes e os locadores dos imé-
veis sdo obrigados a contabilizar os provei-
tos e os custos relativos aos iméveis a transmitir
ou a locar e em que houve a liquidagdo do IVA.
Por sua vez, 0 adquirente deve contabilizar sepa-
radamente a aquisicao do imdvel em que houve
rentincia a isenco de forma a evidenciar o im-
posto por si autoliquidado nesta operagéo.
Antes de ser pedido 0 primeiro certificado de
rendinda, os transmitentes ou locadores devem
dpresentar uma declaracdo de alteragbes, preen-
chendo, para o efeito, o campo 1 do quadro 12.
Nocasoda venda de imdveis, compete ao ad-
quirente proceder a liquidag&o do imposto, ins-
crevendo na

do quadro 06. Por sua vez, 0 vendedor deve in-
dicar na declaragdo periddica o valor da trans-
missdo no campo 8 do quadro 06.

A escritura que é o documento que titula a
transmissao de um imdvel deve conter a expres-
sd0 “IVA devido pelo adquirente” e todos.os.re-
quns:tnsprewstosmn.OSdoarngoE 9doCIVA,
aexcepcdo da numeragdo e substitui, natural-
mente, a factura.

periddica o valor tribu-
tavel no campo 3 e 0 IVA liguidada no campo 4 -

© Umachamada deatengioqueova-
lor tributavel nos seguintes casos é o
valor normal da operagao:

© Quandoa contraprestagiosejain-
ferior ao valor normal e o destinatério
da operacdo ndo tenha direito & dedu-
do total do IVA, ou

© Quando a contraprestagio seja su-
perior aovalor normal quando o trans-
mitente ou locador ndo tenha direitoa
deduzir a totalidade do IVA.

] Considera-se que ovalor normal da
operacdo ndo pode ser inferior a0 va-
lor patrimonial tributdrio definitivo para
efeitos de IMT.

© odireitoa deducdoinerenteare-
niincia a isencdo do IVA nestas opera-
¢bes implica a obrigatoriedade da
adopgdo do método da afectacdo real.

© 0direito 2 ded A0 nasce no mo-
mento da realizagdo do contrato de
locagdo ou escriturade venda do imé-
vel, sem prejuizo do prazo previsto no
artigo 91.9, n.o 2 do CIVA, que é de
quatro anos, para os vendedores e lo-
cadores, relativamente ao IVA supor-
tado na aquisi¢do ou construgdo dos
iméveis.

© contudo, para aqueles operado-
res econémicos que exercem, com ca-
racter de habitualidade, a actividade
de construgdo para venda ou locagdo
e, desde que se comprove que o pra-
zo de construcdo exceda os quatro
anos, este prazo alarga-se para os oito
anos. Esta parece-nos uma norma
equilibrada para o sector da constru-
¢do civil e imobilidrio.

{2 ) Por exemplo, na construgio
de um imovel da sede de um
sujeito passivo sujeito ao regime
normal do VA,



