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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .
Art. 3.°,n.° 3 do D.L. n.° 21/2007 - carater de habitualidade

26225, com despacho de 2024-06-12, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

| - Descrigédo do pedido:

1. A Requerente comega por referir que foi constituida em 2016 e tem «como objeto
social: "Compra e venda de bens imobilidrios. Gestao de imoveis. Arrendamento de
imoveis e revenda dos adquiridos para esse fim. Atividade de promogao imobiliaria.
Gestao, administragao e exploragao de bens iméveis, proprios e de terceiros."», tendo
em 2016 adquirido um terreno, que contabilizou em inventarios, ndo tendo, a partir dai,
efetuado quaisquer compras ou vendas.

2. Acrescenta que é sua intencdo construir um edificio comercial nesse terreno, e
efetuar o arrendamento do mesmo a um sujeito passivo enquadrado no regime normal
trimestral e que as operagdes conferem direito a dedugéo.

3. Menciona também a Requerente que finda a construgcdo do edificio, pretende
requerer a renuncia a iseng¢ao do IVA, nos termos do D.L. n.° 21/2007, de 29 de janeiro,
assumindo que as condigdes objetivas previstas no artigo 2.° deste diploma virdo a ser
cumpridas, sendo que antes de efetuar o pedido de renuncia, ira proceder a entrega da
Declaragdo de Alteragdes em conformidade com o previsto no artigo 12.° do mesmo
diploma.

4. No que toca as condigbes subjetivas previstas no artigo 3.° do mencionado D.L.,
ainda que as restantes condigdes estejam cumpridas, refere a Requerente que néo
atinge a percentagem prevista na alinea a) do n.° 1, considerando que estara
enquadrada no n.° 3 atendendo ao seu objeto social.

5. Desta forma, pretende «informagéo sobre o caracter de habitualidade previsto neste
numero. Entende-se por caracter de habitualidade a mencédo no objeto social a
construgao, reconstrugdo ou aquisi¢ao de imoveis para venda ou locagdo? Nesse caso,
e face ao objeto social da Idilico Pensar anteriormente transcrito, a sociedade cumpre
este requisito?»

Il - Enquadramento em sede de IVA:

6. De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes (SGRC), a
Requerente assume a natureza juridica de [], € um sujeito passivo de IVA, enquadrado
como praticando apenas operagdes do artigo 9.° do Cddigo do IVA (CIVA) desde
00/00/2016, e encontra-se registado pela atividade principal de «Compra e venda de
bens imobiliarios» - CAE 68100, e pelas atividades secundarias de «Turismo no espago
rural» - CAE 55202 e de «Outras culturas temporarias, n.e.» - CAE 01192.

7. E, desde logo, de salientar que as atividades secundarias consubstanciam operacdes
que conferem direito a dedugdo, pelo que, encontrando-se a Requerente apenas
registada pela pratica de operagdes que nado conferem direito a deducdo, esta mal
enquadrada,

8. Por outro lado, também nao se encontra registada pela atividade "Arrendamento de
bens imobiliarios" - CAE 68200, pelo que antes de comegar a exercer esta atividade,
devera proceder a entrega de Declaragdo de Alteragbes, nos termos do artigo 32.° do
CIVA, acrescentando esta atividade.

9. Decorre do Sistema do Imposto Municipal sobre Imoéveis que a Requerente é
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proprietaria do prédio urbano inscrito na matriz sob o artigo [] e do prédio rustico inscrito
na matriz sob o artigo [], ambos da freguesia de [], concelho da [], e adquiridos em
00/00/2016 a mesma vendedora.

10. Aqui chegados, pretende a Requerente saber se, para efeitos de renuncia a isencéo
nas operagoes imobiliarias, nos termos do D.L. n.° 21/2007, se considera cumprido o
requisito relativo ao caracter de habitualidade, previsto no artigo 3.°, n.° 3, quando
consta do objeto social a construcao, reconstrucdo ou aquisicdo de iméveis para venda
ou locagéo.

11. Ora, desde logo, estdo em causa as operagdes de locacdo e de transmissdo do
direito de propriedade de prédios urbanos ou fragées autdbnomas, pelo que cumpre, em
primeiro lugar dar nota do seu enquadramento em sede de IVA.

12. Assim, comeca por resultar dos termos conjugados dos artigos 1.°, n.° 1, alinea a),
3.°,n°1e4° n°1, todos do CIVA que estdo sujeitas a imposto as transmissées de
bens (transferéncia onerosa de bens corpdreos por forma correspondente ao exercicio
do direito de propriedade) e as prestagbes de servigos (operagdes efetuadas a titulo
oneroso que nao constituem transmissodes, aquisi¢des intracomunitarias ou importagoes
de bens efetuadas em territorio nacional), efetuadas em territério nacional por um sujeito
passivo agindo como tal,

13. Sendo que, de acordo com o artigo 2.°, n.° 1, alinea a) do mesmo codigo, sé&o
sujeitos passivos de imposto, entre outros, as pessoas coletivas que, de um modo
independente e com carater de habitualidade, exergam atividades comerciais,
industriais, agricolas ou de prestacdo de servicos.

14. O que significa que quer a aquisicdo onerosa do direito de propriedade sobre
imoveis, que constitui uma transmissdo de bens, quer a locagdo de imdveis, que
constitui uma prestagado de servigos relacionada com imdveis [alinea h) do n.° 2 do
artigo 31.°-A do Regulamento de Execucgéo (UE) n.° 282/2011 do Conselho, de 15/03],
séo relativas a imdveis localizados em territério nacional, e realizadas entre sujeitos
passivos com sede em Portugal, no exercicio habitual da sua atividade, pelo que
constituem operacdes sujeitas a IVA.

15. Todavia, do artigo 135.° da Diretiva IVA (Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de
28/11) decorre que:

«1. Os Estados-Membros isentam as seguintes operagoes: ()

j) As entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantagao,
que nao sejam as referidas na alinea a) do n. o 1 do artigo 12.°; ()

I) A locacao de bens imdveis.

2. Nao beneficiam da isengéo prevista na alinea I) do n.° 1 as seguintes operagdes:

a) As operacdes de alojamento, tal como definidas na legislagcdo dos Estados-Membros,
realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com fung¢des analogas,
incluindo as locagdes de campos de férias ou de terrenos para campismo;

b) A locagao de areas destinadas ao estacionamento de veiculos;

c) A locagao de equipamento e de maquinaria de instalagao fixa;

d) A locagéao de cofres-fortes.

Os Estados-Membros podem prever outras excegbes ao ambito de aplicagdo da
isengdo prevista na alinea I) do n.° 1.»

16. A transposi¢do para a Ordem Juridica portuguesa destas normas encontra-se
plasmada nas seguintes alineas do artigo 9.° do CIVA:

«Estao isentas do imposto ():

29) A locagao de bens imdveis. Esta isengao ndo abrange:

a) As prestacdes de servigos de alojamento, efetuadas no dmbito da atividade hoteleira
ou de outras com fungdes analogas, incluindo parques de campismo;

b) A locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos;

c) A locagdao de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa, bem como
qualquer outra locagdo de bens imoveis de que resulte a transferéncia onerosa da
exploragdo de estabelecimento comercial ou industrial;

d) A locagéao de cofres-fortes;
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e) A locagao de espagos para exposi¢des ou publicidade;

30) As operagbes sujeitas a imposto municipal sobre as transmissées onerosas de
imoéveis;»

17. Daqui decorre que a locagcdo de imdveis, sem que esteja verificada alguma das
excegdes supra transcritas, esta isenta de IVA, o mesmo acontecendo com a
transmissdo onerosa do direito de propriedade de imdveis, por estar sujeita a Imposto
Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (artigo 1.°, n.° 1 do Cdédigo do
Imposto Municipal Sobre as Transmissfes Onerosas de Imoveis).

18. Sendo que, regra geral, as isengdes de imposto previstas neste artigo 9.° sédo
isengdes incompletas, ou seja, ndo conferem direito a deducdo do IVA suportado a
montante.

19. Porém, o artigo 137.° da Diretiva IVA preconiza que:

«1. Os Estados-Membros podem conceder aos seus sujeitos passivos o direito de optar
pela tributacado das seguintes operagdes: ()

b) As entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantacao,
que nao sejam as referidas na alinea a) do n. o 1 do artigo 12.%; ()

d) A locagéo de bens imoveis.

2. Os Estados-Membros determinam as regras de exercicio do direito de opgéo previsto
non.°1.

Os Estados-Membros podem restringir o ambito do referido direito.»

20. Tendo Portugal feito uso desta faculdade, comeca por resultar do artigo 12.°, ns. 4,
5 e 6 do CIVA que os sujeitos passivos que procedam a locagdo ou a transmisséo de
prédios urbanos ou fragbes autdbnomas destes a outros sujeitos passivos, que os
utilizem, total ou predominantemente, em atividades que conferem direito & deducao,
podem renunciar as iseng¢des previstas nas alineas 29) e 30) do artigo 9.°
respetivamente, sendo que os termos e as condigcdes para a renuncia a isencao se
encontram regulados em legislagao especial, ou seja, no ja referido D.L. n.° 21/2007, de
29/01.

21. Este diploma aprovou em anexo o Regime de renuncia a isencdo do IVA nas
operacdes relativas a bens imdveis, sendo que, sobre a aplicabilidade deste regime,
foram emitidas instrugdes administrativas que se encontram veiculadas no Oficio
Circulado n.° 30099, de 09/02/2007, da Area de Gestdo Tributaria - IVA [1].
22. Neste diploma encontram-se previstas as condigdes objetivas, subjetivas e formais
que tém que estar obrigatoriamente cumpridas, sob pena da operagdo ndo poder ser
efetuada com rendncia a isengao de IVA.

23. Desta forma, comecga por determinar o artigo 2.°, n.° 1 do D.L. n.° 21/2007 que as
condi¢des objetivas de verificagdo cumulativa sdo as seguintes:

» 0 imovel se trate de um prédio urbano ou de uma fragao auténoma deste, ou ainda de
um terreno para construgdo, no caso de transmissdo [alinea a)],

» 0 imovel esteja inscrito na matriz em nome do seu proprietario, ou tenha sido pedida a
respetiva inscricdo, e ndo se destine a habitagéo [alinea b)],

» 0 contrato tenha por objeto a transmissao do direito de propriedade ou a locagao de
um imovel e diga respeito a totalidade deste [alinea c)],

» O imével seja afeto a atividades que confiram direito a dedugéo do IVA suportado nas
aquisicoes [alinea d)], e

» no caso da locagdo, o valor da renda anual seja igual ou superior a vinte e cinco avos
do valor de aquisi¢cao ou constru¢ao do imoével [alinea e)].

24. Se se verificarem estas condi¢des, ha ainda que se verificar uma das trés condi¢des
previstas no n.° 2 do mesmo artigo 2.°, ou seja:

» estar em causa a primeira transmissao ou locagdo do imdvel ocorrida apds a
construgdo, quando tenha sido deduzido ou ainda seja possivel deduzir, no todo ou em
parte, o IVA nela suportado [alinea a)], ou,

» estar em causa a primeira transmissao ou locagédo do imovel apds ter sido objeto de
grandes obras de transformacgdo ou renovagao, de que tenha resultado uma alteragao
superior a 30% do valor patrimonial tributavel para efeito do Imposto Municipal sobre
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Iméveis, quando ainda seja possivel proceder a dedugao, no todo ou em parte, do IVA
suportado nessas obras [alinea b)], ou

» na transmissdo ou locacdo do imével subsequente a uma operagao efetuada com
renuncia a isen¢do, quando esteja a decorrer o prazo de regularizagéo previsto no n.° 2
do artigo 24.° do CIVA relativamente ao imposto suportado nas despesas de construcéo
ou aquisigado do imovel [alinea c)].

25. Verificando-se as condi¢cbes objetivas, ter-se-do que verificar as condi¢des
subjetivas, que se encontram previstas no artigo 3.° e do qual decorre que a renuncia a
isencdo € permitida quando o transmitente ou locador e o adquirente ou locatario,
consoante se trate de uma transmissédo ou locagado, sejam sujeitos passivos referidos
artigo 2.°, n.° 1, alinea a) CIVA, desde que preencham as seguintes condigdes:

» pratiquem operagdes que confiram direito a dedugao ou, no caso de sujeitos passivos
que exergam simultaneamente operag¢des que conferem direito a dedugéo e operagdes
que nao conferem esse direito, quando o conjunto das operagdes que conferem direito a
deducéo seja superior a 80% do total do volume de negdcios [alinea a) do n.° 1], sendo,
no entanto, que a percentagem das operacdes que conferem direito a dedugéo pode ser
inferior a 80%, no caso de sujeitos passivos cuja atividade tenha por objeto, com
caracter de habitualidade, a construgdo, reconstrugdo ou aquisicdo de imdveis para
venda ou para locagao (n.° 3);

» ndo estejam abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas constante dos
artigos 60.° e seguintes do CIVA [alinea b) do n.° 1],

» disponham de contabilidade organizada nos termos do CIRS ou do CIRC [alinea c) do
n.° 1].

26. Observadas as condi¢des objetivas e subjetivas antes identificadas, o transmitente
ou locador deve efetuar, via eletronica, o pedido de emisséo de certificado, do qual
devem obrigatoriamente constar os seguintes elementos (artigo 4.°, n.° 1 do mesmo
D.L.):

» 0 nome ou designacao social do sujeito passivo transmitente ou locador e do sujeito
passivo adquirente ou locatario do imével, bem como os respetivos numeros de
identificagao fiscal [alinea a)];

» a identificagdo do imével [alinea b)];

» se se trata de uma operagado de transmissao do direito de propriedade do imével ou
de uma operacao de locagdo do mesmo [alinea c)];

» a atividade a exercer no imével [alinea d)];

» 0 valor da venda do imdvel ou o valor mensal da renda [alinea €)];

» a declaragcdo de que se encontram reunidas todas as condigdes para a renuncia a
isengdo, previstas no Cdodigo do IVA e no presente regime [alinea f)].

27. Seguir-se-do os tramites previstos nos ns. 2, 3 e 4 do mesmo artigo, sendo que, de
acordo com o n.° 5, o certificado emitido é valido por seis meses e tem exclusivamente
por efeito titular que os sujeitos passivos intervenientes na operagdo manifestaram a AT
a intengdo de renunciar a isengdo do IVA nessa operagdo e que declararam estar
reunidas as condi¢cdes legalmente previstas para que a renuncia se efetivasse.

28. Esta renuncia a isencéao é efetuada prédio urbano a prédio urbano, fracdo auténoma
a fragdo autdbnoma, é efetuada em relagéo a totalidade do prédio ou fragéo, e s6 opera
no momento em que € celebrado o contrato de transmissdo ou locagdo do imdvel,
desde que o sujeito passivo tenha em sua posse o certificado valido e continue a reunir
as condigbes objetivas e subjetivas (artigo 5.°, n.° 1), devendo os sujeitos passivos
intervenientes cumprir todas as obrigagdes previstas no CIVA e legislagcao
complementar, designadamente de liquidagdo e entrega de imposto, declarativas e
contabilisticas.

29. De mencionar que, como impde o artigo 9.° do D.L. 21/2007, a dedugéo do IVA
relativo a cada imével ou fragdo autonoma é efetuada obrigatoriamente segundo o
método de afetacdo real de todos os bens e servigos utilizados (artigo 23.°, n.° 2 do
CIVA), podendo a AT, mediante decisao fundamentada, fixar critérios diferentes no caso
de considerar inadequados os critérios de imputagao utilizados na afetagao real.
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30. Sendo ainda de chamar a atengdo para as obrigagdes contabilisticas previstas no
artigo 11.° do D.L..

31. Ora, aqui chegados, e cingindo-nos apenas a condigdo subjetiva em apreco,
comega por impor a alinea a) do n.° 1 do artigo 3.°, no caso, a Requerente, na qualidade
de locador ou transmitente, tenha que praticar operagdes que confiram direito a
deducdo ou, no caso de sujeitos passivos que exer¢am simultaneamente operacdes
que conferem direito a deducdo e operagdes que ndo conferem esse direito, quando o
conjunto das operacgbes que conferem direito a dedugao seja superior a 80% do total do
volume de negdcios, sendo esta percentagem calculada nos termos do artigo 23.°, ns.
4,5, 7 e 8 do CIVA do IVA, com base no montante das operagdes realizadas no ano
anterior, independentemente do critério que o sujeito passivo utilize para o exercicio do
direito a deducgao,

32. Condicao que a Requerente reconhece ndo cumprir.

33. Todavia, nos termos do n.° 3 daquele artigo 3.°, a percentagem das operagdes que
conferem direito & deducao pode ser inferior a 80%, no caso de sujeitos passivos cuja
atividade tenha por objeto, com caracter de habitualidade, a construg¢do, reconstrucéo
ou aquisicao de iméveis para venda ou para locagdo, condicdo que a Requerente
considera cumprir, por esta atividade constar do seu objeto social.

34. Porém, tal assim nao é.

35. Efetivamente, tal como démos nota no ponto 6. desta Informagdo, a Requerente
esta registada como praticando apenas operag¢des que nao conferem direito a deducgao,
ou seja, operagdes isentas nos termos do artigo 9.° do CIVA, pelo que ndo encontra
preenchido o requisito previsto na mencionada alinea a) no n.° 1 do artigo 3.° do D.L..
36. Por outro lado, e a considerar-se que a Requerente esta registada em cadastro
como praticando duas operagdes que conferem direito a deducdo - atividades
secundarias de «Turismo no espaco rural» «Outras culturas temporarias, n.e.», tendo
que efetuar a correspondente alteragdo no cadastro, como referimos no ponto 7. desta
Informacao,

37. Temos que, como a propria Requerente reconhece, em 2016 adquiriu o terreno, néo
tendo, a partir dai, efetuado quaisquer compras ou vendas, o que significa que, desde
ha 8 anos, ndo exerce a atividade de construgao, reconstrugdo ou aquisicao de iméveis
para venda ou para locagéao,

38. Nao sendo exercida esta atividade ha 8 anos, por maioria de razao, nao se pode
falar em caracter de habitualidade do seu exercicio.

39. Alias, o proprio conceito de "habitualidade", segundo o dicionario "priberam",
significa «caracter ou qualidade de habitual» [2], sendo que "habitual" significa «que se
faz por habito» ou «que se faz ou acontece com frequéncia» [3].

40. Assim, ndo se pode afirmar que uma atividade deste tipo, cujo exercicio esta
suspenso ha 8 anos, seja exercida com caracter de habitualidade, pelo que, a manter-
se tal circunstancia, a Requerente nao preenche a condicdo subjetiva prevista no n.° 3
do artigo 3.° do D.L. n.° 21/2007,

41. O que significa que, ainda que se encontrem preenchidas as demais condigbes
objetivas, subjetivas e formais impostas pelo D.L. n.° 21/2007, no caso em aprecgo, a
Requerente ndo podera renunciar a isengao.

[l - Conclusbes:

42. Face a todo o exposto, concluimos que:

42.1. as atividades secundarias consubstanciam operagées que conferem direito a
deducéo, pelo que, encontrando-se a Requerente apenas registada pela pratica de
operagdes que nao conferem direito a deducéo, esta mal enquadrada, ao que acresce
que ndo se encontra registada pela atividade "Arrendamento de bens imobilidrios" -
CAE 68200, pelo que antes de comecgar a exercer esta atividade, devera proceder a
entrega de Declaragéo de Alteracdes, nos termos do artigo 32.° do CIVA;

42.2.1. a locagédo de imodveis e a transmissado do direito de propriedade sobre iméveis,
em regra, consubstanciam operacdes isentas que nao conferem direito a deducgao
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[artigo 9.°, alineas 29) e 30) do CIVA, respetivamente], sendo que, com vista a renuncia
a isengdo, no caso, na transmissdo de imdveis, os sujeitos passivos tém que preencher
as condigbes objetivas, subjetivas e formais previstas no D.L. n.° 21/2007, de 29/01 e
n°s. 4 e 5 do artigo 12.° do CIVA, designadamente, os iméveis estarem efetivamente
afetos a uma atividade que confira direito a dedugao;

42.2.2. a alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° do D.L. n.° 21/2007, impde que, no caso, o
locador ou transmitente, tenha que praticar operagdes que confiram direito a deducéo
ou, no caso de sujeitos passivos que exercam simultaneamente operagbes que
conferem direito a deducdo e operagbes que nao conferem esse direito, quando o
conjunto das operagbes que conferem direito a dedugao seja superior a 80% do total do
volume de negécios, sendo que nos termos do n.° 3 daquele artigo 3.°, esta
percentagem pode ser inferior no caso de sujeitos passivos cuja atividade tenha por
objeto, com caracter de habitualidade, a construgdo, reconstrugdo ou aquisi¢do de
iméveis para venda ou para locagao;

42.2.3. ora, a Requerente esta registada como praticando apenas operagbes que nao
conferem direito & deducéo, ou seja, operag¢des isentas nos termos do artigo 9.° do
CIVA, pelo que ndo encontra preenchido o requisito previsto na mencionada alinea a)
no n.° 1 do artigo 3.° do D.L;

42.2.4. a considerar-se que a Requerente esta registada em cadastro como praticando
duas operagdes que conferem direito a deducéo - atividades secundarias de «Turismo
no espago rural» «Outras culturas temporarias, n.e.», tendo que efetuar a
correspondente alteragdo no cadastro, como a propria Requerente reconhece, em 2016
adquiriu o terreno, nao tendo, a partir dai, efetuado quaisquer compras ou vendas, o
que significa que, desde ha 8 anos, ndo exerce a atividade de construg¢ao, reconstrugéao
ou aquisi¢ado de imdveis para venda ou para locagao;

42.2.5. assim, ndo se pode afirmar que uma atividade deste tipo, cujo exercicio esta
suspenso ha 8 anos, seja exercida com caracter de habitualidade, pelo que, a manter-
se tal circunstancia, a Requerente nao preenche a condi¢cdo subjetiva prevista no n.° 3
do artigo 3.° do D.L. n.° 21/2007, o que significa que, ainda que se encontrem
preenchidas as demais condigbes objetivas, subjetivas e formais impostas pelo D.L. n.°
21/2007, no caso em aprego ndo podera renunciar a isengao.

[1] Disponivel no Portal das Finangas
[2] https://dicionario.priberam.org/habitualidade
[3] https://dicionario.priberam.org/habitual
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