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Assunto: Tributagcdo de operagdes imobiliarias — Alteragcao das regras da renlincia a iseng¢do na

transmissao e locagdo de bens iméveis - Inversao do sujeito passivo
Senhores Associados,

Foi publicado no Diario da Republica n.° 20, de 29 de Janeiro, 12 Série, o Decreto-Lei n.° 21/2007 que procede
a alteragbes nos artigos 2°, 12°, 19°, 24° 24°-A, 25° 35° e 44° do Cddigo do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (CIVA) e que se traduz na reformulagao substancial das regras de renuncia a iseng¢ao do IVA na
locacdo e transmissdo de bens iméveis abrangidas pelos n° 30 e 31 do artigo 9° (isengdes nas operacgdes
internas) e, na inversdo do sujeito passivo no caso de algumas prestacdes de servigos (empreitadas e
subempreitadas), nomeadamente nos trabalhos de construgdo civil, realizados por empreiteiros e
subempreiteiros.

De acordo com o estabelecido nos n°s 30 e 31 do artigo 9° do CIVA a locagéo e a transmissao de bens imoveis
estdo isentas de IVA, sendo que no caso do n.° 31 essa isencdo decorre do facto da transacgédo de bens
imoveis estar sujeita a IMT (ex-SISA).

Todavia, a isencgao aplicavel a locagao e a transmissao de imdveis ou partes autbnomas destes, utilizados total
ou parcialmente em actividades tributadas, pode ser eliminada através da renuncia a isenc¢ao prevista nos n°s

4 a 6 do artigo 12°, optando os sujeitos passivos, deste modo, pela tributagao daquelas operagdes em IVA.

Para o efeito, as formalidades e os condicionalismos a que estdo obrigados os sujeitos passivos interessados
em optar pela aplicagdo do IVA as operagdes de transmissao e de locagado de bens imdéveis eram definidas no
Decreto-Lei 241/86, de 20 de Agosto, que foi agora revogado pelo Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de Janeiro.
Todavia, em sua substituicdo foi aprovado um novo Regime da renuncia a isencdo do IVA nas operagdes
relativas a bens imoveis, publicado em anexo ao Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de Janeiro e que dele faz parte
integrante. No que se refere apenas as transmissdes de bens imdveis em relagdo aos quais tenha havido

renuncia a isengao do IVA, o novo regime estabelece, como regra mais relevante, o facto de ser o adquirente

do imével a ter de assumir a obrigagdo de proceder ao calculo do IVA a favor do Estado correspondente a

operacao, verificando-se assim uma inversao do sujeito passivo do imposto.

De acordo com o novo regime, a renuncia a isengao do IVA ou o exercicio da opgao pela tributagédo prevista no
artigo 12° do CIVA, fica condicionada ao cumprimento simultaneo de alguns requisitos, quer no que se refere
aos imodveis e aos respectivos contratos, bem como aos sujeitos passivos intervenientes nas operagdes
imobiliarias respectivas, a saber:

1. Condicdes objectivas, relativas aos bens imdveis e aos respectivos contratos para que haja renuncia a

isencao do IVA:
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Tratar-se de um prédio urbano ou fracgdo deste ou ainda, no caso de transmissdo, de um terreno
para construgao;
Estar inscrito na matriz em nome do proprietario ou pedida a inscricdo na matriz;
Nao ser destinado a habitagao;
Estar afecto a actividades tributadas;
O contrato tenha por objecto a transmisséo do direito de propriedade do imovel;
No caso de locacgéao, o contrato deve respeitar a totalidade do imoével,
No caso da locagéo, o valor da renda anual tem de ser igual ou superior a 1/15 do valor de
aquisi¢édo ou de construgéo do imdvel;
Tratar-se da 1?2 transmissao ou locagédo do imovel ocorrida apés a construgéo, quando tenha sido
deduzido ou ainda seja possivel deduzir, no todo ou em parte, o IVA nela suportado;
Tratar-se da 12 transmissdo ou locagao do imoével apds ter sido objecto de grandes obras de
transformacédo ou renovagédo, de que tenha resultado uma alteragdo superior a 50% do valor
patrimonial tributavel para efeitos do IMI, quando ainda seja possivel proceder a dedugéo, no todo
ou em parte, do IVA suportado nessas obras;
Tratar-se de transmissao ou locagdo do imével subsequente a uma operacdo efectuada com
renuncia a isengdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizagao previsto no n.° 2 do artigo
24.° do CIVA relativamente ao IVA suportado nas despesas de construgao ou aquisicdo do imadvel,

A renuncia a isengao do IVA nao é permitida na sublocagao dos iméveis;

2. Condicbes subijectivas, relativas ao sujeito passivo, para que possa haver renuncia a isengao do IVA:

Os sujeitos

No caso da transmissao, tal como no caso da locagao, os intervenientes tém que ser operadores
econdémicos que pratiquem operagdes que confiram direito a deducdo. Se praticarem,
simultaneamente, operagdes que lhes conferem direito a isengao e outras que nao lhes conferem
esse direito, s6 podem optar pela renincia a isengdo quando o conjunto das operagbes que
conferem direito a dedugao seja superior a 80% do total do volume de negdcios;

Podem renunciar a isengéo, ainda que o conjunto das operagdes que conferem direito a dedugao

n&o seja superior a percentagem referida de 80%, os sujeitos passivos cuja actividade tenha

por objecto, com caracter de habitualidade, a construcao, reconstruciao ou aquisicido de

imoéveis para venda ou para locacao;

N&o podem ser sujeitos passivos abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas;

Tém de dispor de contabilidade organizada nos termos do CIRS ou CIRC.

passivos que pretendam renunciar a isengdo devem pedir a DGCI, por via electrénica, a emissao

de um certificado para este efeito e fornecer um conjunto de elementos que permitam a sua identificagdo bem

como a do

adquirente e a do imovel em questdo, nomeadamente informar sobre a actividade a exercer no

imovel, o valor de venda ou valor mensal da renda, conforme refere o artigo 4° do presente regime da renuncia

a isencao que integra o DL n.° 21/2007, de 29 de Janeiro.
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Apds a recepgdo do pedido, a DGCI deve, também por via electrénica, dar conhecimento do certificado ao
sujeito passivo adquirente ou locatario do imével para que este confirme, ainda por via electronica, os
elementos que lhe dizem respeito. O certificado é emitido no prazo de 10 dias a partir da data desta
confirmagdo. O certificado é valido por 6 meses e s6 produz efeitos em relagdo aos sujeitos passivos

intervenientes na operagéao relativamente a qual se solicita a renuncia a isengéo.

A renuncia a isengdo s6 opera no momento em que seja celebrado o contrato de compra e venda ou de

locacdo do imével e desde que o sujeito passivo esteja na posse de um certificado valido.

Apds a celebragado do contrato deve ser liquidado o IVA correspondente aos adiantamentos recebidos. Como
ja se referiu, nas transmissdes de imoveis a liquidagcédo do IVA compete ao adquirente (situagédo de inversao do
sujeito passivo).

Foram definidas regras especiais para determinagdo do valor tributavel para os casos de transmissdo ou
locacdo de bens imoveis efectuadas com rendncia a isengao do IVA por sujeitos passivos que tenham entre si

relagdes especiais, na acepgao do n.° 4 do artigo 58.° do CIRC.

Por fim, chama-se a atengdo dos Senhores Associados para o facto da leitura deste boletim informativo ndo
dispensar a consulta exaustiva do DL n.° 21/2007, de 29 de Janeiro aqui mencionado e disponibilizado no site
da AICCOPN (www.aiccopn.pt).

Para qualquer esclarecimento complementar agradece-se o contacto com os Servigos de Economia da
AICCOPN.

Porto, Janeiro de 2007
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