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Resumo

O tratamento das operagdes imobilidrias em sede de IVA tem sido, de forma
recorrente, objeto de acesa discussao no nosso pais, atenta a incerteza e a inseguranga que
muitos dos conceitos e condigdes insitos ao regime do IVA aplicavel ao setor comportam.
O status quo normativo tem-se refletido em decisdes administrativas e jurisprudenciais

que sao alvo de criticas e alteragdes constantes.

Nesse sentido, e em face, também, da dimensdo de custos que este tipo de
realidades envolve, impde-se realizar um estudo aprofundado de um dos componentes do
regime que se tem demonstrado particularmente controverso, nomeadamente, o da
renuncia a isen¢do do IVA, com o objetivo de salvaguardar, tanto quanto possivel, as
legitimas aspiracdes dos sujeitos envolvidos nestas operagdes e, concomitantemente, a

saude do erario publico.

Deste modo, propomo-nos a identificar os elementos do regime que consideramos
dever ser alvo de alteragdes, procurando, tanto quanto possivel, fornecer recomendagdes

nesse sentido.

Palavras-chave: IVA; Opera¢des Imobilidrias; Isengdes de IVA; Rentlincia as

Isengoes de IVA; Direito a Dedugao do IVA.



Abstract

The VAT treatment of real estate transactions has repeatedly been the subject of
heated discussion in our country, given the uncertainty and insecurity that many of the
concepts and conditions inherent in the VAT regime applicable to the sector entail. The
regulatory status quo has been reflected in administrative and case law decisions that are

the subject of constant criticism and change.

In this sense, and also in view of the scale of the costs involved in this type of
reality, it is necessary to carry out an in-depth study of one of the components of the
regime that has proved particularly controversial, namely the waiver of exemption from
VAT, with the aim of safeguarding, as far as possible, the legitimate aspirations of those

involved in these operations and, at the same time, the health of the public Treasury.

We, therefore, set out to identify the elements of the regime that we believe should

be amended, and to provide recommendations to this end.

Keywords: VAT, Real Estate Transactions, VAT Exemptions; Waiver of VAT
Exemptions; Right to Deduct VAT.
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Adverténcia

Atendendo a limitagao de caracteres que se nos impde, decidimos adotar o método
“autor, pagina, ano” (APA), para efeitos de citagdo de uma obra em nota de rodapé, ao

invés de uma referéncia completa a obra citada ou parafraseada.

Todas as disposi¢oes legais referidas ao longo do presente escrito que se reportem
ao CIVA remontam a redagdo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de

dezembro, cuja Gltima alteragdo foi introduzida pela Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro.

Adicionalmente, aquando da referéncia ao Regulamento de Execucdo de IVA
reportamo-nos ao disposto no Regulamento de Execuc¢do (UE) n.° 282/2011 do Conselho,
de 15 de Mar¢o de 2011, na sua versao atualizada. Do mesmo modo, as alusoes realizadas
a Diretiva IVA, reportam-se a Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de novembro,

na sua versao atualizada.
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Introducao

No quotidiano, s3o inimeros os negocios juridicos que os sujeitos celebram entre
si — de entre estes, relevam para efeitos da nossa investigagdo os negdcios celebrados no
ambito do setor imobilidrio. Trata-se este de um campo onde, geralmente, estdo
envolvidos (e cada vez mais) montantes verdadeiramente significativos que justificam,
com efeito, uma ponderacao cuidada, em termos fiscais, das consequéncias das transagdes

por parte dos entes que irdo celebrar tais contratos.

Neste sentido, e atendendo ao enquadramento normativo neste ambito, iremos
focar a nossa atengdo nas operagdes de transmissao onerosa de imoveis e de locagdo de
imoéveis. Apesar da neutralidade que caracteriza o sistema do IVA, o legislador europeu
precisou que estas seriam realidades isentas de IVA, de forma incompleta, facto que se
consubstancia na perda do direito a dedugdo do imposto suportado a montante por parte
dos sujeitos passivos nestas envolvidos. Contudo, tendo em conta as implicacdes
desencadeadas por tal isengdo, a Diretiva IVA previu ainda a oportunidade de estes
sujeitos optarem pela aplicagdo do regime de rentncia a esta isen¢do, ficando assim
adstritos a tributacdo de IVA nos termos gerais, podendo, deste modo, deduzir os custos
suportados no ambito da sua atividade econdmica, desde que cumpridas determinadas

condicgoes.

O territdrio nacional, enquanto Estado-Membro da UE, transpds o disposto nesta
Diretiva, pelo que prevé igualmente a aplicagdo de uma isencdo incompleta em sede de
IVA, bem como a opcdo do sujeito passivo renunciar a mesma. Todavia, note-se que,
ainda que o diploma europeu tenha estabelecido as diretrizes gerais neste ambito,
concedeu concomitantemente uma ampla margem de conformacao aos Estados-Membros
para estatuirem condi¢des adicionais nas suas proprias disposi¢des, garantindo sempre a
ratio legis que esta na base destas normas europeias. O escopo desta autonomia ¢
excecionalmente amplo, podendo inclusive atingir o ponto em que o proprio regime de
renlincia a isengdo nem sequer esteja previsto na legislacao nacional de um certo Estado-
Membro, desde que tal seja justificado, naquele ordenamento, como medida necessaria

para evitar fenomenos de fraude e evasao fiscais.

A liberdade de conformagdo legislativa nacional que impera neste dominio

materializa-se na divergéncia de solugdes legislativas nos Estados-Membros da UE.
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Nesta medida, ao invés da suposta harmonizagdo que se almeja na aplicagdo deste
imposto a nivel europeu, a operacdes semelhantes poderemos ver aplicadas solucdes

distintas, dependendo do disposto no ordenamento juridico em aprego.

Mormente, serd ainda de considerar o facto de muitos dos conceitos previstos
nesta sede ndo estarem ainda harmonizados ao nivel europeu, sendo assim geradores de

incerteza, que se materializa com frequéncia em solug¢des pouco claras.

Por ultimo, como iremos ver, varias das condi¢des exigidas na legislacdo nacional
para a operacdo do regime de renuncia podem-se revelar desatualizadas ou
desenquadradas face a rapida evolugdo do setor, facto que poderd, também, justificar

alteracdes legislativas.

Atento este enquadramento genérico, que servira de base ao desenvolvimento do

presente escrito, tentaremos dar reposta a seguinte questao central:

Atenta a experiéncia europeia, serd que, no territorio nacional, o regime de

renuncia a isen¢do nas operagoes imobilidrias necessita de ser reformulado?

Por forma a conseguirmos responder a esta questdo e alcancarmos conclusdes
verosimeis, decidimos estruturar a presente investigacdo do seguinte modo:
primeiramente, iremos partir de um enquadramento europeu, onde apresentaremos as
principais disposi¢des em causa, bem como consideragdes jurisprudenciais do TJUE; de
seguida, faremos um novo enquadramento legislativo nesta matéria, agora a nivel
nacional, concluindo quanto a necessidade ou ndo de proceder a alteracdes na lei
portuguesa; posteriormente, € por julgarmos conveniente obter uma diferente perspetiva,
abordaremos o regime que vigora na Alemanha, que iremos comparar criticamente com
o disposto na legislagdo portuguesa, por forma a concluirmos quanto a necessidade (ou

nao) de mudanga do paradigma nacional instituido nesta sede.

Por entendermos que extravasam o dmbito da nossa dissertagao, decidimos excluir
desta certas matérias, igualmente relevantes, mas cujo estudo exigiria uma investigagao
de igual dimensao, nomeadamente, o regime das regularizacoes em sede de IVA. Este
imperativo de delimitagdo apertada do escopo da nossa investiga¢do imp0s, também, que

a analise de direito comparado se cinja a Alemanha, um Estado-Membro que

15



selecionamos atenta a sua tradicdo de sensatez legislativa, nao nos debrugando, assim,

neste estudo sobre a legislagcdo equivalente de outros Estados-Membros.
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Capitulo 1: Enquadramento Europeu

1.1. A ratio legis da Diretiva IVA

O IVA ¢ um imposto de base europeia, pelo que se exige, no ambito da anélise
das questdes que a este se reportam uma consideracao conjunta da “legislacdo de Direito
da Unido Europeia”, da “jurisprudéncia do TJUE (a qual vincula, ndo so os tribunais
nacionais, como a propria AT)” e da “posi¢do das autoridades fiscais do Estado-Membro

no qual se localizam as operacdes™.

No que se refere ao imposto, de per si, importa salientar que estamos perante uma
realidade sui generis, distinta dos restantes impostos, quer pela sua mecanica®, quer pelo
facto de se aplicar a todos os bens e servigos, tal como definidos na lei, assumindo, assim,

um ambito geral.

Este sistema comum do IVA rege-se pela aplicacdo de um principio fundamental
— o principio da neutralidade. Nas palavras de VASQUES, um “imposto neutro é aquele
que ndo interfere nas decisoes dos agentes economicos, deixando a produtores a
liberdade de escolher o que produzir e como produzi-lo”, bem como “deixa a
consumidores a liberdade de escolher o que consumir sem os afastar da sua inclina¢do

l’ 3

natural. No fundo, niio existira oneragdo do imposto ao longo da cadeia de producio?,

>, sempre que estejamos

na medida em que “apenas [é] suportado pelo consumidor fina
perante uma operagdo sujeita a IVA e dele ndo isenta. Tal € concretizado através do
r O T . 6 .. .« . N ~ .
método do crédito de imposto® que, ao permitir ao sujeito passivo a dedugao do imposto
suportado a montante no exercicio da sua atividade econdmica, impede,
consequentemente, uma cumulacdo de custos ao longo da cadeia produtiva (art. 1.°, n.° 2,

§2, da Diretiva IVA)’.

' REIS & SOARES, 2021, p. 161.

2 Pelo facto de ser “cobrada uma fragdo do imposto” ao longo da cadeia, segundo uma dindmica em que as
empresas cobram “o imposto sobre a produgdo de bens e servigos”, sendo-lhes simultaneamente permitida
a dedugdo do “imposto sobre as entregas de bens e servicos que adquiriram, de modo a que apenas a
diferenca seja paga”, in STESSENS, 2023, p. 3. Vd., ainda, CNOSSEN, 1996, p. 235.

3 VASQUES, 2020, p. 105.

4 Atendendo a uma das suas principais caracteristicas: trata-se de um imposto plurifasico (vd., neste sentido,
PALMA, 2021, pp. 17-18.

5 CLARO & LEONARDO, 2022, p. 443.

6 Sobre este tema, vd. VASQUES, 2020, pp. 38-39.

" Para mais desenvolvimentos sobre esta temética, vd., Ibidem, pp. 105 e ss.
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Sao, todavia, estabelecidas derrogacgdes a esta regra geral de tributagcdo, na medida

em que a Diretiva IVA prevé a aplicagdo de determinadas isengdes®.

A este respeito, importa referir que existem duas espécies de isengdes, em sede de
IVA: completas e incompletas®. As primeiras configuram verdadeiros beneficios fiscais,
visto que, apesar de ndo implicarem a liquidagdo dos outputs por parte do sujeito passivo,
permitem que este possa igualmente exercer o direito a dedugdo dos custos de IVA
suportados a montante; por sua vez, as isengdes incompletas distinguem-se das completas

apenas pelo facto de ndo admitirem o exercicio deste direito a deducio!®.

Ora, o setor imobilidrio comporta operagcdes — como € o caso da transmissao
onerosa e da loca¢do de imdveis — que, embora sujeitas a imposto, estdo dele isentas, por
forca do disposto no art. 135.°, n.° 1, als. j), k), 1), da Diretiva IVA. Na verdade, este
configura um dos casos em que ¢ “fechada a porta” ao direito a dedugdo, dada a
incompletude da isen¢do em causa. A propria Diretiva indicia que algumas realidades se
encontram, desde logo, excluidas desta isencdo — veja-se a al. k) da referida disposigdo,
que dispde que nao estdo aqui incluidas as entregas de terrenos para construgo referidas
no art. 12.°, n.° 1, al. b) do mesmo diploma, bem como o n.° 2 do art. 135.°, que exclui
certas operacgdes relacionadas com a locagdao de bens imoveis. Por outras palavras, este
diploma europeu parece antecipar que terdo de estar verificadas algumas condicdes para

se aplicar esta exclusdo de tributacao.

Desde logo, importa questionar o porqué de o legislador europeu ter optado por
isentar este tipo de operacdes, ainda que consciente de que tal acarreta a ndo recuperagao
do IVA incorrido por parte do sujeito passivo. No fundo, o fim visado consiste na
simplifica¢cdo, na medida em que “os meios alocados a estas operagoes ndo comportam
um valor acrescentado que justifique a sua tributacdo™V'?. Ainda, trata-se este de um
regime que apenas se aplica a cendrios B2B, uma vez que a possibilidade de direito a

deducgdo e seus beneficios nem sequer se coloca quanto a consumidores finais.

8 Previstas ao longo dos seus arts. 131.° ¢ ss.

% Para mais desenvolvimentos sobre este tema, vd. PALMA, 2014, pp. 175-179.

19 Sobre esta distingdo, vd. PALMA, 2021, pp. 95-99.

" PENA & FERNANDES, 2022, p. 132.

12 Assim se justifica a exclusdo das operagdes referidas, v.g., no n.° 2 do art. 135.°, da Diretiva IVA, uma
vez que as mesmas geram valor acrescentado ao negocio.
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A verdade € que este tipo de situagdes (as quais € aplicada a isengao) gera, na
pratica, o designado “imposto oculto”. No fundo, o vendedor/locador, por ndo liquidar o
IVA devido pela transag@o e por suportar o IVA incorrido no ambito da sua atividade
aumenta o preco de venda ou do arrendamento do imovel, ainda que de forma implicita,
a0 incorporar o imposto de forma oculta'®. Ora, o aumento destes valores implica uma
diminui¢ao de competitividade, facto que representa um ponto desfavoravel para a esfera
de ambos os sujeitos passivos envolvidos no negocio: um, porque compra/arrenda a um
preco mais elevado; outro, uma vez que vé diminuida a oportunidade de vender/arrendar

o imovel.

Tendo em conta este paradigma, ¢ denotando que as operagdes imobiliarias
comportam, por principio, montantes significativos, a Diretiva IVA confere!* aos
Estados-Membros a prerrogativa de definirem e regulamentarem'” a possibilidade de os
sujeitos passivos optarem pela ndo aplicacdo da referida isen¢ao, mediante a aplicagdo do
regime da rentincia a isen¢do do IVA nas operacdes imobilidrias. Porém, a aplicagdo deste
regime ndo se cinge a uma mera declaracdo de vontade: ¢ imprescindivel que a
possibilidade de aplicagdo do mesmo esteja prevista na legislagdo interna de cada
ordenamento. Existindo a possibilidade de renunciar a isen¢cao num determinado Estado-
Membro, serd ainda premente garantir que estao cumpridas todas as condi¢des definidas

e exigidas por esse Estado para que a rentincia opere.

Sendo concedido este direito, as operagdes em causa passarao a ser tributadas, nos
termos das regras gerais, indo, assim, ao encontro da mecéanica base que caracteriza este

complexo imposto e garantindo concomitantemente a neutralidade do IVA.

Desta forma, salvaguarda-se um cenario em que ambas as partes beneficiam
financeiramente: por um lado, o imdvel passa a estar no mercado a um preco mais

competitivo, o que beneficia o adquirente/locatario; por outro, o vendedor/locador passa

X

13 Este cendrio reconduz-se a uma ““tributagdo oculta”, que retira ao imposto a sua caracteristica ad
valorem” (PENA & FERNANDES, 2022, p. 132). Sobre esta caracteristica, vd. igualmente VASQUES, 2019,
pp. 227 e ss.

“No seu art. 137.°.

15 Poderdo, assim, no uso desta autorizagdo legislativa, aditar novas condigdes /ou exclusdes, atendendo a
dois principais valores: o evitar de fendémenos fraudulentos ¢ mediante as necessidades criadas pelo
contexto socioecondémico que subjaz ao respetivo ordenamento.
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a poder deduzir o montante que incorreu, ndo sentindo a necessidade de aumentar o prego

do imével, “desonerando assim este imposto do preco final da operagio™*®.

Ainda, e como ja referido supra, a configuragdo deste regime representa um ramo
em que ¢ conferida uma ampla autonomia aos Estados-Membros'’. Daqui resulta uma
variedade de solugdes normativas — quer no que concerne as condi¢des que cada Estado
exige para a aplicacdao da rentincia, quer até quanto a possibilidade de tal ordenamento

permitir (ou ndo) a oportunidade de optar pela tributagio'®.

De facto, compreende-se que cada ordenamento possua as suas proprias regras,
no ambito de uma base legal (Diretiva [IVA); importa, porém, tentar perceber o porqué de

serem essas as condicOes estabelecidas e ndo outras.
2.2. O contributo da jurisprudéncia do TJUE

Previamente, e porque estamos perante um sistema harmonizado, sera crucial

referir o contributo do TJUE neste ambito.

Como ja referido, um dos principais topicos que iremos abordar ao longo deste
escrito reconduz-se as isengdes em sede de IVA, que contendem, como vimos, com o
principio geral da tributagdo. Com efeito, a interpretacdo das disposi¢des que a estas
(isengdes) se refere deve ser concretizada “de modo estrito”"?, tendo em consideracio o
paradigma socioecondmico que esteve na sua base e que justificou a criacdo de tais
prerrogativas®’. Contudo, seré crucial reforgar o facto de que ndo implica, de per si, “que
os termos utilizados para definir as isengoes devam ser interpretados de um modo que as

prive dos seus efeitos™".

16 PENA & FERNANDES, 2022, p. 133.

17 Contudo, devendo sempre cumprir a ratio legis que esteve na base das disposigdes previstas na Diretiva
IVA — neste sentido, “os Estados-Membros tém a obrigagdo, por lealdade comunitaria, de interpretar as
suas leis e regulamentos nacionais em matéria de IVA, na medida do possivel, em conformidade com a
Diretiva Europeia subjacente”, ENGLISCH & SPILKER, 2011, p. 124.

18 Sendo tal cenério admitido pela propria Diretiva.

19 VASQUES, 2020, p. 326. No mesmo sentido, vd. Acérddos (TJUE) C-235/85, de 26/03/1987, ponto 19 e
C-348/87, de 15/06/1989, ponto 13. Ainda, vd. MARTINS, 2016, 22-29.

20 Para mais desenvolvimentos sobre este tema, vd. MONTEIRO, 2018, pp. 179-194.

2! Neste sentido, vd., Acordio (TJUE), C-174/06, de 25/10/2007, ponto 28. Vd., ainda, conclusdes do
Advogado-Geral no Acordao (TJUE) C-267/00, de 13/12/2001.
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Mormente, sera de relembrar que nos debrugamos sobre “conceitos autonomos de

22 uniformemente definidos, e que, por esse motivo, ndo dependem da

direito europeu
interpretagdo conferida pelo direito civilistico de um certo Estado-Membro. Como iremos
aferir, por forma a atingirmos as solugdes mais homogéneas possivel, teremos de partir
desta base uniforme, concretizada especialmente pelo enorme esfor¢o do TJUE nesse

sentido.

Entendido o coroldrio que esteve na base da legislagao europeia, importa, agora,

perceber de que forma estas disposi¢des foram transpostas para o direito nacional.
Capitulo 2: Enquadramento Nacional

As isengdes referidas anteriormente no ambito das operagdes imobilidrias, bem
como a possibilidade de opcao pela tributagdo, mediante o regime de rentincia a isen¢ao
do IVA, foram igualmente transpostas para a legislacdo nacional, em decorréncia da
obrigatoriedade de transposicdo das diretivas europeias por todos os Estados-Membros

que integram a Unido®.
2.1. As iseng¢des do art. 9.° als. 29) e 30), do CIVA

Da mesma forma que sucede a nivel europeu, as isen¢des do art. 9.°, do CIVA
também ndo conferem a possibilidade de deducdo dos custos incorridos pelo sujeito
passivo no ambito da sua atividade, na medida em que operam de forma incompleta®. Na

pratica, consiste numa “exemption [that] breaks the VAT chain™?>.

Ora, para efeitos da presente investigacao, iremos debrugar-nos sobre as isengdes

aplicadas a locacdo de bens iméveis®® e a transmissdo onerosa de imoveis?’.

Importa, desde logo, perceber o motivo que justifica a aplicagdo destas excegdes

a regra geral de tributagdo a estas realidades: para além de motivos de “ordem técnica,

22 Acorddos (TJUE) C-656/19, de 17/12/2020, ponto 40, C-231/19, de 02/07/2020, ponto 21, C-5/17, de
25/07/2018, ponto 28.

2 Tal reconduz-se ao principio do primado do direito europeu sobre o direito interno dos Estados-Membros,
no qual subjaz a atribuigdo de um carater vinculativo as diretivas europeias (cfr. art. 288.°, do TFUE).
Encontra-se o0 mesmo constitucionalmente previsto no art. 8.°.

24 Configura, assim, uma leitura a contrario do art. 20.°, do CIVA.

23 BEBRILL, et al., 2001, pp. 83.

26 Cf-. al. 29) do art. 9.°, do CIVA.

27 Cfr. al. 30) do art. 9.°, do CIVA.
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econdémica e social”*®, no fundo, o legislador nacional manteve a ratio legis que esteve
na base da cria¢do destas prerrogativas ao nivel europeu que, como referimos supra, se
baseia numa logica de simplificacdo. Por principio, este tipo de operacdes que estamos a
analisar ndo envolve um processo, nem meios complexos o suficiente que justifiquem a
sua tributacdo em sede de IVA. Acresce igualmente o facto de que a maioria dos
adquirentes/locatarios, no ambito destes contratos, sdo particulares, que ndo desenvolvem
atividades tributdveis para efeitos de [IVA e que foram, por isso, excluidos do ambito deste

intrincado imposto?’.

Atendendo a complexidade inerente a este tipo de operagdes, ¢ ao facto de a
propria lei ndo incluir, por vezes, solugdes muito claras, iremos proceder a apreciagao das

mesmas infra.
2.1.1. A base das operagdes — o conceito de bens imoveis

A presente investigacdo tem como pressuposto a celebracdo de negodcios no
ambito do setor imobiliario que implicam, necessariamente, a existéncia de um bem
imovel. Assim, importa, desde logo, perceber o que qualifica um bem imovel para efeitos

de IVA, sendo que dai podera decorrer a aplicagdo de normas de isen¢ao.

A verdade ¢ que nem sempre existiu uma defini¢do expressa e precisa deste tipo
de bens®, o que levava a que cada Estado-Membro se apoiasse no disposto no seu
respetivo direito civilistico. Ora, para além de dificultar o alcance de uma harmonizagao
europeia, este fenomeno colocava igualmente em causa o principio fundamental da

seguranca e certeza juridica’’.

Compreende-se que esta uniformidade que se pretende atingir passa, por principio,
pela aplica¢do de conceitos e normas comuns por todos os Estados que integram a UE,
facto que exclui, de imediato, a adocao de conceitos decorrentes das normas de cada

ordenamento®?. Nesse sentido, a Comissdo Europeia e o Conselho concordaram em aditar

28 ROQUE, 2019, p. 454.

29 PENA & FERNANDES, 2022, pp. 131-132.

30 Quanto a evolugio jurisprudencial deste conceito, vd. MARTINS & FIGUEIREDO, 2021, pp. 72-77.

31 Sobre estes principios, vd. VASQUES, 2019, pp. 340 e ss.

32 Apesar do disposto no n.° 2 do art. 11.°, da LGT, que implica que, em caso de lacunas legais, se
“empreguem termos proprios de outros ramos de direito”, tal ndo se coaduna com o que acabamos de
referir. Pelo que, apesar de o ordenamento juridico portugués conter as suas proprias defini¢des de coisas
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novas disposi¢des ao Regulamento de Execugdio do IVA3*: de entre estas, saliente-se o
atual art. 13.°-B, que define o conceito de bens imdveis para efeitos de aplicacdo deste

imposto.

De uma forma breve, podemos concluir quanto a alguns aspetos fundamentais que

estdo na base deste conceito>:

(i) o imoével terd de estar permanentemente fixado a uma parcela delimitada de
territorio. Este cariter de permanéncia®> pode ser aferido de varias formas: a uma
dificuldade de mover, deslocar ou remover o bem do solo, independentemente do periodo
de tempo em que esta ligacdo ¢ estabelecida®®, ou segundo um critério de incompletude,
1.e., a inexisténcia de certos elementos resulta na alteracao das caracteristicas intrinsecas
de um imédvel (por serem sua parte integrante)®’. A titulo exemplificativo, veja-se o caso
de uma porta — apesar de a sua remogao ser aparentemente facil, ndo deixa de implicar a

falta de um “elemento nuclear da funcionalidade do edificio”;

(ii) esta parcela de territorio (o solo) ndo se limita “a parte da crosta terrestre
passivel de apropria¢do ou interagdo por seres humanos ou organizagdes por estes

9539

criadas™””, abrangendo também o subsolo, num cenério submarino; e, ainda,

(iii) o imovel tera de ser “objeto de um direito real”, sendo este direito entendido,
para efeitos de IVA, como uma transmissdo de bens, ou seja, como “a transferéncia
onerosa de bens corporeos por forma correspondente ao exercicio do direito de

propriedade™®. Pelo que, mais importante do que a posse de uma certiddo que titule o

imoéveis (no art. 204.°, do CC) e de prédios (nos arts. 2.° a 6.°, do CIMI), ndo sdo estas as que relevam para
efeitos de aplicagdo da legislacdo de IVA.

33 Contrariamente a diretiva, o regulamento é um ato obrigatério e diretamente aplicdvel no ordenamento
dos Estados-Membros (cfr. art. 288.°, do TFUE). A sua entrada em vigor implica que passe a ser parte
integrante da legislag@o interna de cada Estado.

3% Para um maior aprofundamento sobre este tema, vd. DOESUM, et al., 2020, pp. 365-372.

35 Comummente referido na jurisprudéncia. Neste sentido, vd., Acorddos (TJUE) C-315/00, de 16/01/2003,
ponto 33 e C-532/11, de 15/11/2012, ponto 34.

36 Nao descurando, porém, a relevancia deste fator.

37 Vd. Acérddo (TJUE), C-215/19, de 02/07/2020, ponto 49.

38 MARTINS & FIGUEIREDO, 2021, p. 83.

39 Ibidem, p. 79.

40 Cfy. art. 14.°,n.° 1, da Diretiva IVA e art. 3.°, n.° 1, do CIVA.
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direito de propriedade, sera a verdadeira posse econdmica do imével*!, quer em dominio

privado, quer em dominio ptblico*’.

Aqui chegados, e entendido o conceito de bem imovel, afigura-se-nos agora

desafiante identificar que tipo de operagdes (imobilidrias) estdo isentas de imposto.
2.1.2. A transmissdo onerosa de bens imoveis

As operagdes de transmissao onerosa de bens imoveis reconduzem-se a cenarios

sujeitos a aplicacao de um outro imposto: o IMT.

Face ao exposto, o legislador decidiu isentar de IVA as operagdes que a este
imposto sobre o patrimdnio se encontram sujeitas pois, caso contrario, estariamos perante

um fendémeno de dupla tributagdo, que sempre se pretende evitar.

Deste modo, a existéncia de um Codigo* que regulamenta e prevé a que tipo de
transmissdes é o IMT aplicavel*, facilita-nos, desde logo, a apreciag¢io, uma vez que,
relativamente a essas, vigora a isencdo em sede de IVA prevista na al. 30) do art. 9.°, do

CIVA.
2.1.3. A locagao de bens imoveis

De facto, a facilidade exposta supra ndo se verifica em relagdo a locacao de
imoveis. A controvérsia parte, desde logo, pela inexisténcia, a nivel europeu, de uma

defini¢do precisa do conceito de locagio para efeitos de IVA®.

A incerteza que daqui decorre tem sido atenuada através do contributo do TJUE.
Segundo este Orgdo jurisdicional, para efeitos de IVA, um contrato de locacdo ¢

caracterizado como tal quando, a titulo principal, existe a cedéncia passiva de um direito

4l Neste sentido, vd. Acérdio (TJUE), C-320/88, de 08/02/1990, ponto 7.

42 Existem, desde logo, diferencas registadas comparativamente a legislagdo nacional: esta abrange, no
conceito em causa, “as dguas, as arvores, os arbustos e os frutos naturais enquanto estiverem ligados ao
solo” (cfr. als. b) e c), n.° 1, art. 204.°, do CC) e apenas operagdes privadas (cfr. art. 202.°, do CC), excluindo
as que se reconduzam ao “dominio publico”. Também o TJUE ja se pronunciou neste &mbito — vd. Acordaos
C-428/02, de 03/03/2005, pontos 45 e 46; C-166/05, de 07/09/2006, ponto 22; C-451/06, 06/12/2007, ponto
22.

4 Em concreto, o Codigo do IMT, aprovado pelo DL n.° 287/2003, de 12 de novembro.

4 No seus arts. 1.°e ss.

4 Apesar de tal conceito estar definido na legislagdo portuguesa (arts. 1022.° ¢ 1023.°, do CC), aplicamos
a logica ja referida de que o mesmo ndo tem eficacia direta para efeitos de IVA.
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de ocupagao de um imével a um sujeito, que terd de agir “como se fosse o seu proprietario
e de excluir qualquer outra pessoa do beneficio desse direito”, durante “um periodo

acordado e mediante remuneracdo’*.

2.1.3.1. O conceito de paredes nuas

Subjacente a locagdo preside, assim, uma caracteristica fundamental: o imével tera
de ser cedido de forma passiva. Ora, tal implica, segundo o entendimento tradicional dos
tribunais e da AT, que se excluem do ambito da isencdo as locagdes que envolvam a

47 por mais

prestacdo de outros servigos que transcendam essa “mera cedéncia passiva
simples que sejam*®. Pelo que, apenas a locacdo “efetuada “paredes nuas”, no caso de
prédios urbanos ou de parte urbana em prédios mistos, ou “apenas o solo” no caso de

9949

prédios rusticos”™ garante que ndo existem outros servigos que acrescentem valor ao

negocio, caso em que ja se justificaria a sua tributagdo em sede de IVA.

No fundo, este conceito de “paredes nuas” vai para além do facto de a locagao
“ser acompanhada ou ndo de determinados bens de equipamento, mobiliario ou
utensilios”, e estende-se igualmente a “aptidao produtiva do imovel, ou seja, a sua

preparagdo para o exercicio de uma atividade empresarial™°.

E este o motivo que fundamenta a exclusio de certas realidades, ainda que
inseridas no setor imobilidrio, do espetro desta isengdo: ¢ o caso das situagdes previstas
na segunda parte da al. 29) do art. 9.°°!; da atividade de promogdo imobiliria; e, entre
outros, dos designados “contratos atipicos”, como sejam os “contratos de instalagdo de

lojista em centro comercial ou de utilizacdo de loja em centro comercial™?

, que
envolvem a “cedéncia do gozo de um espago — loja — para o exercicio de uma actividade

comercial ou de prestacdo de servicos num complexo imobiliario™?. Ou seja, sdo estes

4 Vd. Acorddo (TJUE) C-55/14, de 22/01/2015, ponto 21.

47 Cfr. PONTES & MAURICIO, 2021, p. 253.

48 Como ¢é o caso, v.g., de servigos de limpeza, seguranca, eletricidade, entre outros.

4 Cfr. pontos 31 e 33, Ficha Doutrinaria n.° 11829, de 22/12/2017.

50 Cf. ponto 33, do Ficha Doutrinaria n.° 11829, de 22/12/2017.

5! Quanto a estas exclusdes, o legislador nacional alargou ainda mais o 4mbito, por compara¢do com a
Diretiva IVA, ao afastar do mesmo modo a “locagdo de bens imoveis de que resulte a transferéncia onerosa
da exploragdo de estabelecimento comercial ou industrial” [al. ¢)] e a “locagdo de espagos para exposigoes
ou publicidade” [al. e)], atuando, assim, ao abrigo da margem de conformacao que esta lhe confere no n.°
2 do art. 137.°.

52 Sobre estes, vd. REIS & SOARES, 2021, pp. 170-173.

33 Vd. Acérdio (TRL), de 26/02/2015, Proc. n.° 209280/12.5YIPRT.L1-8.
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ultimos espacos devidamente preparados para o exercicio de uma atividade, apetrechados
com um minimo de condi¢des que vao para além do conceito de locagdo. Pelo que, quanto
a estas operacdes ativas que excedem a simples disponibiliza¢do passiva do imovel,

aplicam-se as regras gerais de tributacao em sede de IVA.

A verdade ¢ que este tdo alicercado entendimento tem vindo a ser colocado em
causa®, facto que tem contribuido para o aumento do clima de incerteza e inseguranga na

esfera dos agentes que participam neste tipo de operagdes.

O entendimento atual da AT parte de uma distingdo entre aquela que ¢ a prestagao
principal e as prestacdes acessorias inerentes a um determinado contrato®®. Sendo a
prestagao predominante a cedéncia do imovel ao locatario, esta encontra-se isenta de IVA,

independentemente da existéncia ou ndo da prestacdo de outros servicos no dmbito da

mesma®. Quanto aos restantes servios®’ (que ndo desempenham um papel principal),
sa0 possiveis dois cendrios: se tais servi¢os forem autonomizados na fatura da prestagao
preponderante, serio (apenas estes) sujeitos a tributacio®; na eventualidade de os
mesmos serem acessorios € ndo se encontrarem discriminados na fatura, deverdo
acompanhar o enquadramento fiscal da prestacdao principal, estando, assim, isentos de

IVA.

Porém, este cenario pode suscitar varias dificuldades: na visio de MARTA PONTES
& RAQUEL MAURICIO, e socorrendo-se do caso de “contratos de utilizagdo de loja”, “o
que justifica a [sua] ndo isengdo ndo é o facto de a disponibiliza¢do da loja ser acessoria
no contexto global do contrato ou de existirem outros servigos ndo autonomizdveis™.
No ambito do centro comercial, percebe-se que acresce valor acrescentado para o
proprietario do centro em fun¢@o do lojista que neste se instala, e da atividade por este

desenvolvida. Deste modo, consideram as autoras que tal valor “perpassa todos os

servigos, sem que seja possivel autonomiza-lo”, para efeitos de aplicagio da isengao®.

54 PENA & FERNANDES, 2022, p. 145.

35 Quanto a distingdo entre prestagdes principais e acessorias, vd. ARNALDO & RUA, 2021, pp. 57-59.
6 Vd. Acorddo (TCAS), de 14/01/2021, Proc. n.° 1155/10.1 BELRS.

57 Acordio (TJUE) C-572/07, 11/06/2009, ponto 25.

38 Ficha Doutrinaria n.° 3626, de 09/10/2012, ponto 25.

3 PONTES & MAURICIO, 2021, p. 254.

0 Vd., neste sentido, Acorddo (STA), de 06/09/2021, Proc. n.° 01901/18.5BEPRT.
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Existe ainda uma outra questdo relativa aos equipamentos/materiais que estao
incluidos no imovel. A este respeito, a AT tem recentemente entendido que o facto de o
contrato incluir ndo s6 a cedéncia do espaco, mas também a cedéncia de equipamentos
que constituam parte integrante do imovel®!, ndo é impedimento para que caia a isengio
de IVA, pois, no seu entendimento, “o que extravasa este conceito [de loca¢do] ndo é o
facto de ser acompanhada de moveis e equipamentos, mas sim de se traduzir no exercicio
de outras atividades tributaveis que vdao para aléem da mera cedéncia do gozo do local
arrendado, como ¢ o caso do alojamento local ou alojamento turistico, ou incluir outras
prestagoes de servigos, tais como servigos de limpeza, e de manutengdo de interiores ou
exteriores, o fornecimento de agua, luz, internet, comunicagoes, atividades de gestdo ou

supervisdo, ndo estando estas operagoes abrangidas pela isencdo”*?.

Por sua vez, no entender de MARTA PONTES & RAQUEL MAURICIO, a tributagdo
s6 se aplicara caso a existéncia desses equipamentos® acrescente, de alguma forma, valor
a locagdo® (v.g., sistemas de ar condicionado, canalizacdes de agua, luz, gis, entre
outros). Deste modo, acresce uma nova dificuldade de compreensao do que ¢ abrangido
pelo conceito de equipamento, a fim de determinar em que medida este transcende o

conceito de locagao.

Deste modo, hodiernamente, entende entdo a AT que “estaremos em face de uma
operagdo tributada no caso de o imovel se destinar ao exercicio de atividades tributdveis
que excedam a mera disponibiliza¢do do locado (...) ou de serem prestados outros

servicos™®.

Como se pode, desde logo, concluir a posi¢cao defendida pela AT mudou de forma

significativa, questionando anos de pratica e podendo gerar litigios varios para o futuro.

61 No mesmo sentido, vd. Ac. (TJUE) C-17/18, de 19/12/2018, ponto 41. Em sentido contréario, vd. Ficha
Doutrinaria n.° 3626, de 09/10/2012.

62 Cfy. Fichas Doutrindrias n.° 19426, de 28/01/2021; n.° 15479, de 06/06/2019 e Acérddo (TJUE) C-17/18,
de 19/12/2018. Durante anos anteriores, a AT emitiu varias decisdes que ndo seguem este sentido: vd.
Fichas Doutrinarias n.° 12097, de 24/08/2017 e n.° 13774, de 14/06/2018.

 Quanto a estes, podera, desde logo, aferir-se quanto a uma atua¢do do locador de uma forma ativa, no
sentido de preparagdo do imovel para o exercicio de uma determinada atividade econémica.

8 Vd. Acérddo (TJUE) C-215/19, de 02/07/2020.

65 REIS & SOARES, 2021, p. 169.
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Definido o ambito de aplicacao da isencao de IVA, premente serd agora analisar

em que tipo de situagdes a mesma nao sera aplicavel, por opcao do sujeito passivo.
2.2. A possibilidade de opgao pela tributagdo em IVA

O regime da renuncia a isen¢do do IVA reconduz-se, como ja referido, a um
regime optativo, na medida em que depende da declaracdao de vontade do sujeito passivo
no sentido de ser tributado em sede de IVA. Entre outras consequéncias, renunciar a
isencdo implica que a mecanica do IVA opere em pleno, desde logo, pela possibilidade
de o sujeito passivo poder deduzir o imposto suportado a montante, no ambito da sua

atividade econOmica.

Porém, a opcao pela tributagdo nao se efetua apenas mediante esta declaragdo: sao
varias as condic¢des (subjetivas, objetivas e formais) que terdo de se verificar para que o

sujeito passivo, e apenas este, possa renunciar a isen¢ao de [IVA.

O estabelecimento destas condigdes tem varias razdes de ser: o objetivo primo
passa pelo evitar de fenomenos fraudulentos e planeamentos ilicitos que eram
caracteristicos deste tipo de operacgdes, “designadamente no dmbito de operagoes
realizadas entre empresas do mesmo grupo societdrio”™®. Ainda, e pelo ji exposto, o
proposito passa por abranger apenas 0os casos em que existe um valor acrescentado
significativo que justifique a aplicagdo deste regime, configurando concomitantemente
uma afirmagdo do principio da neutralidade, garantindo a concorréncia e a ndo

incorporagio do imposto no prego de venda/renda®’.

Estas condi¢des encontram-se previstas quer no CIVA —ao longo do seu art. 12.°08
—, quer em “legislagdo especial”® — em particular, o DL n.° 21/2007, de 29/01 (adiante
designado por «DL n.° 21/2007»)"°.

% REIS, 2013, p. 252.

7 Vd. PONTES & MAURICIO, 2021, pp. 259 € ss.

% Que corresponde 2 transposi¢do do disposto no art. 137.°, da Diretiva IVA.

% Assim referida no n.° 6 do art. 12.°, do CIVA.

70 Para mais esclarecimentos sobre este diploma, vd. igualmente OC n.° 30099, de 09/02/2007.
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2.2.1. Os termos

O primeiro passo para que se efetive a rentincia a isen¢ao passa pela subsuncao da
situagdo do sujeito passivo a uma das circunstancias elencadas nos n.°s 4 e 5 do referido
art. 12.°. Assim, poderdo optar pela tributagdo em sede de IVA os sujeitos passivos que

(i) “procedam a locagdo de prédios urbanos ou frac¢oes autonomas destes a outros

sujeitos passivos”; ou (ii) “efectuem a transmissdo do direito de propriedade de prédios

urbanos, fracgoes autonomas destes ou terrenos para constru¢do a favor de outros

sujeitos passivos” (sublinhado nosso). Ora, neste sentido, importa, desde logo, salientar

que a opcao por este regime apenas opera em cenarios B2B, i.e., entre sujeitos passivos
aos quais é conferido o direito a dedu¢do’!. Atendendo aos objetivos que norteiam a
aplicagdo deste regime, percebe-se que assim o seja: pretende-se salvaguardar o direito a
deducdo do IVA suportado, por forma a evitar a inclusdo de um imposto oculto. Ora,
sendo este direito vedado aos consumidores finais, pelo facto de estes ndo configurarem
um sujeito passivo para efeitos de IVA’?, ndio se justifica que um cenario B2C fosse

colocado “em cima da mesa”.

Acresce, ainda, um requisito adicional: impde-se que os respetivos imoveis sejam
afetos, em ambos os casos referidos supra, a atividades tributaveis’®. O legislador entende
que apenas mediante a consagracdo desta medida antiabusiva se evita um aproveitamento
por parte do sujeito passivo no sentido de obter (indevidamente) a recuperagao do imposto
suportado a montante, quando o fim do imovel seja alheio a uma atividade alvo de

tributagao.

Conclui-se, assim, que a opc¢do por este regime comporta duas principais

implicagdes na esfera do sujeito passivo:

i) ¢-lhe conferido o direito a deducao do imposto suportado a montante, uma vez
que passa a estar sujeito as regras gerais de tributagdo previstas nos arts. 19.°

e ss. do CIVA#;

"1 Cfr. leitura conjunta dos arts. 2.°, n.° 1, al. b) € 3.°, n.° 1, al. a), ambos do Anexo ao DL n.° 21/2007.

2 Cfy. art. 2.°, do CIVA.

3 Considera CARLOS PENA & RAQUEL FERNANDES que “os bens estdo afetos a uma atividade ndo
tributada, quando o imovel seja utilizado para fins alheios a atividade exercida pelo sujeito passivo ou,
quando o imovel ndo seja efetivamente utilizado na realizagdo de operagoes tributadas por um periodo
superior a cinco anos consecutivos”, in PENA & FERNANDES, 2022, p. 160. Ainda, sobre o conceito de
atividade econdmica, vd. LAMENSCH & MERKX, 2021, pp. 80-83.

" Cfr. art. 12.°,n.° 7, do CIVA.
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ii) fica adstrito ao regime de regularizacdes em sede de IVA”°, se ndo afetar o
imoével, ab initio, a uma atividade tributavel; e/ou se ndo procurar afetar o
mesmo a este tipo de atividade, quando existe uma desocupacao temporaria

do imovel’®.
2.2.2. As condigoes

Ora, atendendo a importancia que o DL n.° 21/2007 reveste’’, decidimos aborda-

lo de forma auténoma, no presente subcapitulo.

Trata-se este de um diploma que comporta um cariz antiabusivo, numa logica de
evitar fenémenos fraudulentos exercidos pelos sujeitos, que se traduzem numa redugdo
do “valor do imposto a pagar” ou numa obtencdo de “um reembolso que ndo lhes é

devido, através da ocultacdo de valores ou da simulagdo de operacdes economicas™’®.

Tal como referido supra, a efetivacdo da rentncia a iseng@o passa igualmente pela
verificagdo cumulativa das condi¢des previstas neste referido diploma — por motivos de
poupanca textual, decidimos sistematizar este conjunto de regras ao longo da tabela
prevista no Anexo A do presente escrito, para o qual remetemos o leitor para
aprofundamento —, regras essas referentes ao tipo de imovel, a qualidade de sujeitos
passivos, e as formalidades que, em conjunto, deverdo estar consolidados para que este

direito possa ser efetivamente exercido.

O estabelecimento destas diretrizes permite-nos, desde logo, concluir quanto ao

“cariz essencialmente restritivo”"”’

que este diploma comporta®’, tendo em vista o ja
referido combate a fendémenos de fraude e evasao fiscais usualmente registados no ambito
deste tipo de operacdes, cujos impactos se verificam de forma significativa, dado os

montantes que estas envolvem®!.

5 Cfr. art. 26.°,n.° 1, do CIVA e do art. 10.°, n.° 1, al. b), do DL n.° 21/2007. Para mais desenvolvimentos
quanto ao regime das regularizagdes, vd. AREIAS, 2022, pp. 61-75 e RAMALHO, et al., 2018, pp. 225-242.
76 Quanto a este tema, vd. Acorddo (TJUE) C-672/16, de 28/02/2018.

7 Cfr. Acorddo (STA), de 25/11/2009, Proc. n.° 486/2009.

8 PALMA, 2021, p. 117.

7 PENA & FERNANDES, 2022, p. 134.

80 As condig¢des previstas no atual DL revelam-se mais restritivas, por comparagdo com as que constavam
no anterior DL n.° 241/86, de 20/08.

81 Vd. preambulo do referido DL n.° 21/2007.
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Pelo impacto que o exercer deste direito reveste na esfera do sujeito passivo, torna-
se entdo crucial enquadrar a situagdo in casu, no sentido de perceber se todas estas

condig¢des exigidas se encontram verificadas.

Apesar da estabilidade que tem caracterizado este regime, existe uma notoria
dificuldade de interpretacdo e enquadramento pratico de alguns dos conceitos e das
condigdes que norteiam a esfera imobiliaria — por imprecisao e/ou falta de defini¢ao dos
mesmos —, facto que suscita, mais uma vez, uma incerteza e inseguranca na esfera dos
sujeitos. Nesta sede, a contribuicdo do TJUE tem sido fundamental, mas insuficiente. O
ideal seria, assim, atingir uma delimitagdo e definicdo precisa desses conceitos e

condi¢des a um nivel europeu.

Atendendo a estas dificuldades e pelo facto de ndo concordarmos com a forma
como algumas das condig¢des estdo reguladas, iremos expor infra algumas das nossas

consideragdes nesse sentido.

2.2.2.1. O certificado de rentincia a isen¢ao

Desde logo, como referimos, o vendedor/locador, consoante o caso, terd de
demonstrar a sua intengdo em sujeitar-se a este regime. Para tal, tera de solicitar a AT,

via eletronica, e previamente a celebracdo do contrato, que certifique que todas as

condicdes exigidas se verificam naquele caso®?. Concomitantemente, terd de existir uma

confirmagio dos dados por parte do adquirente/locatario®.

Decidimos mencionar, em primeiro lugar, a exigéncia desta formalidade, uma vez
que a inexisténcia deste certificado ou a sua invalidade®* impede, de imediato, o exercicio
do direito de optar pela tributacdo em sede de IVA, facto que demonstra a magnitude que
a mesma reveste. Desta forma, tal imposi¢cdo coaduna-se com o disposto no direito

. ~ N . \ ~ 85 .
europeu, na medida em que nao compromete o direito a deducao® — simplesmente, e
numa logica antiabuso, obriga a que estejam reunidas certas condi¢des e que tal esteja

certificado por uma entidade competente, visando “fitular que os sujeitos passivos

82 Nao tendo, assim, um efeito constitutivo.

8 Cfy. art. 4.°,n.° 2, do Anexo ao DL n.° 21/2007.

8 1. g., pelo ultrapassar do prazo de 6 meses em que 0 mesmo ¢ valido, contados a partir do momento em
que fica disponivel na esfera do sujeito passivo.

85 Como j4 referiu 0 TJUE, no Acérdio C-269/03, de 09/09/2004, ponto 28. No mesmo sentido, vd., REIS,
2015, p. 246.
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intervenientes na operag¢do manifestaram a Autoridade Tributdiria e Aduaneira a
intengdo de renunciar a isen¢do do IVA nessa operagdo e que declararam estar reunidas

as condicdes legalmente previstas para que a renuincia se efetivasse”s®.

Nao obstante, sera de notar que podem existir ligeiras alteracdes a esta pronincia
—no fundo, a AT pode concluir, no &mbito de uma agdo inspetiva, que estdo subjacentes
irregularidades, designadamente, quanto ao certificado®’. Sendo tal constatado, dispde a
AT do prazo de 4 anos®® para emitir e notificar o contribuinte quanto a liquidagdes

adicionais que eventualmente efetue nesta sede®.
2.2.2.2. As condicdes objetivas e subjetivas

Ora, a analise a tabela do Anexo A permite-nos concluir que sdo vérias as
condicdes objetivas e subjetivas que o legislador elencou, respetivamente, nos arts. 2.° e
3.° Anexos ao DL n.° 21/2007 para que o sujeito passivo possa exercer o direito de op¢ao

pela tributagao.

Existem ainda condi¢des (objetivas) que, dado o seu carater relativamente
controverso, preferimos abordar diretamente neste texto, ao invés de na tabela: trata-se
dos requisitos que constam do n.° 2 do art. 2.° Anexo ao referido DL. No fundo, teremos
de estar perante um dos seguintes cenarios: “primeira transmissdo ou locagdo do imovel
ocorrida apos a construgdo”; ou “primeira transmissdo ou locagdo do imovel apos ter
sido objeto de grandes obras de transformag¢do ou renovagdo, de que tenha resultado
uma alteragdo superior a 30% do valor patrimonial tributavel”, ou ainda “transmissdo
ou locagdo do imovel subsequente a uma operagdo efetuada com renuncia a isengdo,
quando esteja a decorrer o prazo de regularizagdo previsto no n.” 2 do artigo 24.° do
Codigo do IVA relativamente ao imposto suportado nas despesas de construg¢do ou

aquisi¢do do imovel”.

8 Ibidem, p. 243.

87 Quanto a este tema, vd. ainda PONTES & MAURICIO, 2021, p. 275, conjugando a leitura com os Acérdaos
(TJUE) C-101/16, de 19/10/2017 e C-642/11, de 31/01/2013; Acérddos (STA), de 23/09/2015, Proc. n.°
01034/11 e Acorddo (CAAD), de 17/09/2018, Proc. n.° 14/2018-T.

8 Vd n.°s 1e4doart. 45.°, da LGT.

8 PONTES & MAURICIO, 2021, pp. 277 € ss.
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2.2.2.3. As exclusoes

Existem ainda operacdes relativamente as quais, apesar de isentas, é-lhes vedado
o direito de optar pela tributagdo em sede de IVA, estando assim excluidas, ndo do ambito
da isencdo, mas sim do ambito do regime da rentncia. Serdo, assim, realidades sempre

isentas de IVA, sem possibilidade de exercer o direito a dedugao.

Apesar de tal ser alvo de criticas varias, ha-que relembrar que estamos perante
um campo onde os Estados-Membros tém uma ampla margem de regulacao e defini¢ao

do tipo de cendrios que se encontram aqui abarcados”, tal como confere a Diretiva IVA.

Todavia, ndo podemos deixar de analisar se, face a conjuntura social e econdémica
que caracteriza o nosso territorio, tais restrigdes ainda encontram justificagcdo, ou se, ao

invés, cabe quanto a estas uma mudanga de paradigma, uma reformulagao legal.

Infra, iremos expor alguns dos casos em que consideramos existir um tratamento

diferenciado injustificado, explicando as razdes subjacentes ao nosso entendimento.
2.3. A (des)adequacao de certas condi¢des — andlise critica
2.3.1. A exclusdo dos terrenos rusticos

Pela leitura da al. a), n.° 1, art. 2.° do Anexo ao DL n.° 21/2007, conclui-se, desde

logo, pela exclusio dos terrenos rusticos do &mbito do regime da rentncia a isen¢do’’.

Importa, primeiramente, salientar que este tipo de terrenos se consubstancia em
bens imoveis, na ace¢do da al. a) do ja referido art. 13.°-B do Regulamento de Execucao
do IVA. Neste sentido, a lei atual ¢ clara ao inclui-los no escopo da isengdo de IVA das
als. 29) e 30), art. 9.°, do CIVA (desde que os restantes pressupostos a estas inerentes se

verifiquem®?).

0 Que tanto pode consubstanciar-se num tratamento mais abrangente ou, ao invés, mais restritivo.
1 Vd. Acérddo (TJUE), C-278/18, de 23/02/2019.
2 1d., ainda, OC n.° 30022, de 16/06/2000 e Ficha Doutrinaria n.° 5666, de 18/08/2014.
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De facto, a problemdtica ndo se coloca relativamente a isen¢do, mas sim a
rentincia. Isto porque, o regime aplicavel a este tipo de bens foi sujeito a uma evolucao

legislativa que se saldou na criag@o de incerteza. Vejamos.

Até 2012, na legislacdo a época, era admitida a rentincia a isen¢ao de IVA quando
estavam em causa terrenos rusticos. Porém, a redagdo dada pela Lei n.° 66-B/2012, de 31

9 093

de dezembro veio alterar este cenario, ao ter revogado a, a época, al. 33) do art. ,EO0

2 094

disposto na al. ¢), n.° 1, art. 1 , ambos do CIVA, assim impedindo que este regime de

renuncia fosse aplicado aos terrenos em causa.

No entanto, tal alteracdo ocorreu apds a entrada em vigor do DL n.° 21/2007, pelo
que se justificava, em 2007, a ndo inclusdo deste tipo de terrenos no referido DL para

efeitos de exercer a rentincia, visto que, a data, o proprio CIVA assim o permitia.

O saldo final desta evolugdo legislativa assimétrica foi a criacdo de incerteza neste

dominio.

A verdade € que o contexto foi alterado e, por isso, ndo seguimos o entendimento
de que os terrenos rusticos devam estar, neste momento, excluidos do ambito do DL n.°
21/2007, devendo igualmente (tal como, v.g., os terrenos urbanos) beneficiar da

aplicabilidade deste regime, cumpridas as restantes condi¢des®”.

Deste modo, solicitamos uma adaptacado legal, atendendo ao exposto, sob pena de
estar a ser aplicado um tratamento diferenciado a soluc¢des que, no fundo, se subsumem

a0 mesmo, atentando, assim, contra o principio da igualdade®®.
2.3.2. Incompatibilidade de condigdes — os terrenos para construcao

De facto, a rentincia & isengdo na transmissdo’’ de terrenos para construcio é

expressamente admitida por forca do disposto no n.° 5, art. 12.°, do CIVA e na al. a), n.°

1, art. 2.° do Anexo ao DL n.° 21/2007.

% Que estabelecia a isengdo de IVA deste tipo de bens.

%4 Segundo o qual era admitida a rentncia 2 isen¢do prevista na al. 33) do art. 9.°.

%5 No mesmo sentido, vd. PENA & FERNANDES, 2022, p. 153.

% Previsto no n.° 3, art. 104.°, da CRP.

97 0 mesmo nio sucede quando esteja em causa a locacdo deste tipo de terrenos, por forca do disposto no
n.° 4, art. 12.°, do CIVA.
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Contudo, o facto de o legislador exigir®® que seja a “primeira transmissdo (...)
ocorrida apos a constru¢do” [al. a)] ou “apos ter sido objecto de grandes obras de
transformagdo ou renovagdo” [al. b)], ou ainda “subsequente a uma operagdo efectuada
com renuncia a iseng¢do” [al. ¢)] impede que, na pratica, tal op¢ao de tributagao possa ser

efetivamente exercida.

Isto porque, nas palavras de MARTA PONTES & RAQUEL MAURICIO, 0s terrenos
para construgdo “sdo imoveis em que, por defini¢do, ndo existem ou ndo estdo ainda
completas obras de construgdo (e muito menos obras de transformagdo ou renovagdo)””,
pelo que tais imposi¢des reservam-se aos “imdveis ja edificados'®, ndo se aplicando aos
terrenos em constru¢do”. No mesmo sentido, vem o CAAD!'"! referir expressamente que
“aquela norma do n.” 2 do artigo 2.° em causa, ndo terd aplicabilidade relativamente aos

terrenos para construgdo (...) porquanto todas as alineas de tal n.° 2 pressupoem a

existéncia de uma construcao”.

Ora, tal suscita varias dificuldades praticas, pelo que urge, assim, um ajustamento
legal neste sentido. Note-se que, neste ambito, a AT parece ter admitido (ainda que ndo
expressamente) que quanto a transmissao deste tipo de terrenos podera operar a reniincia

a isencdo, desde que preenchidos os restantes pressupostos exigidos!%2.
2.3.3. Transmissao (exclusiva) do direito de propriedade

Adicionalmente, para que ocorra a renliincia a isengdo terd de estar em causa a
transmissdo do direito de propriedade do imével'®®. Exclui-se, assim, deste ambito a
transmissdo de outros direitos que nio se reconduzam ao direito de propriedade'®*, como
¢ o caso dos direitos reais menores (v.g., usufruto, direito de superficie, benfeitorias, entre

outros)'%.

% Cfr.n.° 2, art. 2.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007.

% PONTES & MAURICIO, 2021, pp. 261-262.

100 At¢ pelo disposto na al. b), art. 13.°-B, do Regulamento de Execugdo do IVA.

101 Cfi. Acorddo (CAAD) de 14/05/2018, Proc. n.° 477/2017-T.

102 Ao estabelecer que “se existirem condi¢bes para a renvincia @ isengdo na transmissdo das parcelas
“Hotel” e “Golfe”, a requerente pode deduzir o imposto relativo as infraestruturas que, por for¢a da lei,
revertem para o dominio publico municipal, mas apenas a data em que se efetuar a renuncia a isen¢do”,
cfr. ponto 49 da Ficha Doutrindria n.° 10327, de 12/08/2016.

103 Cfi-. al. ¢), n.° 1, art. 2.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007.

104 Ta] como referido no OC n.° 30099/2007, de 09/02/2007.

105 PENA & FERNANDES, 2022, p. 159.
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Quanto a estes, prevé-se meramente a aplicacao da isengdo de IVA, pela sujeigao
dos mesmos a IMT!% verificando-se, porém, o impedimento de o sujeito passivo

renunciar 8 mesma.

Ora, tal medida comporta um carater significativamente oneroso na esfera dos
agentes envolvidos, suscitando até a duvida se tal ilagdo se encontra conforme com o
proprio direito europeu, que ¢ incompativel com legislagdes que prevejam “a existéncia
de um direito de renuncia cujo campo de aplicacdo, em termos objetivos, seja mais
restrito que o da propria isen¢do”'"’.

Apelamos, assim, a uma reconfigurac¢do legal no sentido de também abarcar no
ambito da renuncia as operagdes que envolvam “a transmissdo ou constitui¢cdo de um

99108

direito sobre um imovel de efeito equivalente” ", garantindo, assim, a igualdade de

tratamentos.
2.3.4. Totalidade do imével vs. unidades de utilizagdo independente

Ainda no ambito da al. c), exige o legislador que a transmissdo/locacao diga
respeito a totalidade do imodvel, pelo que as operagdes que envolvam apenas uma parte

99109

autonoma deste, ainda que suscetivel de “utilizacdo independente serdo isentas de

IVA''? embora sem possibilidade de rentncia.

Nao obstante o objetivo do legislador ser o evitar de abusos por parte dos
contribuintes, através da “locagdo de uma (pequena) parte de um imovel, para com isso,
se conseguir a dedugdo do IVA, quando a quase totalidade do imovel permanece fora do
circuito do IVA”"!, esta exigéncia repercute-se, naturalmente, nas proprias decisdes

negociais dos sujeitos participantes, e cria distor¢des injustificadas.

106 Cfy. n.° 1, art. 2.°, do CIMT, quando refere “figuras parcelas desse direito [de propriedade]”.

107 PONTES & MAURICIO, 2021, p. 263.

198 Ihidem, p. 264.

199 Um piso alocado a escritdrios é um exemplo deste tipo de casos, na medida em que, apesar de se
encontrarem afetos a prossecu¢do de uma atividade empresarial, ndo estdo “constituidos segundo uma
propriedade horizontal”, cfr. Ibidem, p. 265.

110 Desde que, como referido supra, tais contratos (de locagdo) nio envolvam a prestagdo acessoria de
outros servigos além da cedéncia passiva do espago.

I PONTES & MAURICIO, 2021, p. 266.
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Assim, consideramos!!? que uma outra solugio que passasse, v.g., pela limitacdo
da “deducdo do IVA apenas a quota parte do imovel afeto a atividade tributada” seria
mais viavel, garantindo, assim, que “os proprietarios/locadores explorassem o seu

patrimonio da forma economicamente mais eficiente”.
2.3.5. O critério aplicado as “obras de transformagao ou renovagao”

A existéncia de “grandes obras de transformag¢do ou renovagdo”, exigidas pela
al. b), n.° 2, art. 2.°, do Anexo ao DL n.°21/2007 ¢ aferida mediante um critério valorativo.
Tem, assim, por base o VPT'!3, que corresponde a um indicador para efeitos de tributagio

em sede de patrimoénio.

Trata-se de um valor que varia ao longo do tempo, por influéncia de elementos
externos (v.g., a localizagdo do imovel, a presenca de elevadores, a exposi¢ao solar, o
estado de conservacao, entre outros), fatores esses que implicam um aumento ou uma

diminuicdo do mesmo''

. Ou seja, parece daqui resultar que a realizacdo de obras nao
sera o principal fator de variagdo deste valor, pelo que deverdo ser escassos 0s casos em
que, mediante a concretizagdo das mesmas (obras), existe uma “alteragcdo superior a

30%” do mesmo' ",

Neste sentido, tomar como base o VPT ndo nos parece ser o critério mais
fidedigno, fazendo mais sentido optar por “um critério assente na dimensdo [de um
determinado] investimento” nesse imovel e consequente valorizagdo que tal iria

comportar no mesmo'°,
2.3.6. A precedéncia de operagdes tributadas

Adicionalmente, havera também a possibilidade de renunciar a isen¢do nos casos
em que ndo estejamos perante a primeira transmissdo ou locacdo do imoével'!”. Para tal,

exige-se que essa transmissdo/locacdo tenha sido precedida de uma operacao tributada e

112 Na esteira do defendido por CARLOS PENA & RAQUEL FERNANDES, in PENA & FERNANDES, 2022, p.
158.

3 Cfi.nl 1, art. 12.°, do CIMT.

14 PONTES & MAURICIO, 2021, p. 267.

15 Idem.

116 No mesmo sentido, vd., PONTES & MAURICIO, 2021, p. 268..

17 Previsto na al. ¢), n.° 2, art. 2.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007.
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que ainda esteja a decorrer o prazo de regularizacdo de 20 anos aplicavel aos bens

imoveis.

Ora, daqui podemos inferir quanto a oportunidade de existir uma rentincia apds
uma operagao na qual o sujeito optou pela tributagdo, prerrogativa que nao ¢ conferida
quando exista uma operagdo isenta prévia (neste ultimo caso, “independentemente do

decurso do prazo de deducdo ou de regularizacdo”™'®).

Assim, existindo previamente uma operacao tributada, ¢ conferido ao sujeito
passivo o direito a deduzir o IVA suportado no &mbito da sua atividade econdémica''”, ndo

havendo lugar a regulariza¢des de imposto durante esse periodo'’.

No entanto, a interpretagio do termo “subsequente”'?!

pode suscitar duvidas. No
entender de MARTA PONTES & RAQUEL MAURICIO, o emprego deste termo nao implica
que a “operagdo seja imediatamente subsequente ou ocorra imediatamente apdos uma
operagdo feita com renuncia a isengdo”. Basta que ocorra “depois de uma operagdo que
deu lugar a dedugdo de IVA suportado na construgdo ou aquisig¢do do imovel e cujo prazo

de regularizagdo ainda esteja em curso”'?.

O nosso entendimento segue essa mesma logica: se assim nao fosse, estariamos a
impor (inconvenientemente) regularizagdes de IVA ao sujeito passivo e a influenciar a
sua tomada de decisdes no ambito negocial, dado o impacto que o exercer da renuncia
comporta na esfera deste sujeito. Tendemos a concordar que, apesar de ser inaceitavel
uma interpretagdo extensiva do conceito, também ndo devera ser admissivel um
entendimento restritivo ao ponto de criar uma onerosidade injustificada e distor¢des de

concorréncia e competitividade!?>.

118 PENA & FERNANDES, 2022, p. 157.

9y o, despesas de aquisigdo/construgdo do imdvel, bem como nas relativas aos bens e servigos que sdo
fornecidos.

120 Cfi. PONTES & MAURICIO, 2021, pp. 269-272. Se, findo esse periodo, se mantiver o contrato de locagdo
ao qual foi aplicada a renuncia, seguimos o entendimento de que o sujeito continua a poder deduzir o IVA
incorrido nos seus inputs. Ao invés (e salientando a nossa discordancia), se o contrato cessar depois de
decorrido o referido prazo, ja ndo sera possivel exercer nova renuncia a isengao, salvo se, relativamente a
esse imovel, sejam realizadas as obras referidas na al. b), n.° 2, art. 2.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007.

121 Previsto na alinea em causa.

122 PONTES & MAURICIO, 2021, p. 271.

123 Vd., igualmente, PENA & FERNANDES, 2022, pp. 157.
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2.3.7. Exigéncia de contabilidade organizada — a exclusao dos ndo residentes

No ambito das condigdes subjetivas, o legislador nacional excluiu expressamente
do ambito do regime da renuncia a isen¢ao 0s sujeitos passivos nao residentes ou sem
estabelecimento estavel'>* em Portugal, em decorréncia do disposto na al. ¢), n.° 1, art.

3.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007.

Esta exclusdo parece até contraria ao disposto no proprio CIVA, que salienta o
“cardter transnacional”'® insito a defini¢do de sujeito passivo. Pelo que, quanto a estes
sujeitos, existe sujeicio a imposto!?.

A falta de fundamentacdo desta discriminagdo transposta no DL n.® 21/2007
comporta inumeras desvantagens ao nivel da competitividade do territério nacional, pelo
que se nos afigura necessario um ajustamento a esta condi¢do, por forma a também

abarcar este tipo de sujeitos.
2.4. O momento em que se inicia a produg¢ao de efeitos

Cumpridos todos os requisitos exigidos, o sujeito passivo passa a usufruir da

tributacdo em sede IVA nos termos gerais, com o respetivo direito a dedugdo dos inputs
. 127 . . ..

suportados pelo alienante ou locador'<’, dando, assim, cumprimento pleno ao principio

da neutralidade tributéria.

A verdade ¢ que este direito a dedugdo nasce apenas no momento em que €

1128 e desde que, nesse

celebrado o contrato de compra e venda ou de locagao do imdve
instante, as condigdes para que a renlincia opere se continuem a verificar e o sujeito

passivo tenha na sua posse o certificado de rentncia valido.

124 Nos termos definidos no art. 11.° do Regulamento de Execugdo do IVA.

125 PENA & FERNANDES, 2022, p. 156.

126 Neste sentido, vd., Ficha Doutrinaria n.° T909 2006018, de 24/02/2006.

127 Para efeitos da deducdo prevista no art. 8.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007, tera de ser obrigatoriamente
utilizado o método da afetagdo real, ¢fr. n.° 1, art. 9.° do mesmo diploma. Para mais desenvolvimentos sobre
este método, vd. PALMA, 2021, pp. 114-116.

128 No caso dos contratos de locacdo financeira, este direito nasce no momento em que o locatirio tome
posse do imovel.
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Note-se que, em nossa opinido'?’, tais condigdes ndo terdo obrigatoriamente de se
manter durante a vigéncia dos contratos, atendendo a desproporcionalidade que tal
medida comportaria'*’. Se assim ndo fosse, tal “abriria a porta ao abuso, mediante [por
exemplo] a celebragdo, pelos contribuintes, de contratos de arrendamento inicialmente
com renuncia a isen¢do, apenas para permitir a dedug¢do do IVA da construgdo ou da
aquisi¢do, mas sem inten¢do de, a longo prazo, manterem a afeta¢do do imovel a uma

atividade tributada”"3'.

skksk

Importa ainda referir brevemente duas caracteristicas insitas a este regime. A
primeira tem que ver com a liquidagao do IVA: aqui, tudo depende da operacao que esta
em causa. No ambito da locagdo de imdveis, a responsabilidade de liquidar o imposto
recai sobre o locador, ao passo que em sede de transmissdao onerosa de imoveis, cabe ao

adquirente liquidar o respetivo IVA.

Ora, quanto ao locador, vigora a regra geral de liquidacdo do imposto — i.e.,
incumbe a este a liquidagdo do IVA, segundo a mecanica geral dos arts. 19.° e ss., do
CIVA. Contudo, o mesmo nao sucede relativamente as transmissoes onerosas de bens,

onde ¢ aplicavel um regime especial. Quanto a estes, aplica-se a regra da inversdao do

)132

sujeito passivo (reverse charge) >, justificado por “razoes de praticabilidade” e de

“combate a fraude”'**. Pelo que, nestes casos, existe uma autoliquidagiio de IVA por parte

do adquirente do imével'3*,

Consideramos igualmente util abordar o tema da determinagao do valor tributavel.

Em regra, este corresponde ao “valor da contrapresta¢do obtida ou a obter do adquirente,

99135

do destinatario ou de um terceiro” >°. Todavia, prevé-se que, quanto as operagdes

129 Tal entender é igualmente perfilhado por MARTA PONTES & RAQUEL MAURICIO, in PONTES &
MAURIcIO, 2021, pp. 273-274.

130 Neste sentido, vd., Acordio (TJUE) C-672/16, de 28/02/2018.

131 PONTES & MAURICIO, 2021, p. 274.

132 Cfy. art. 6.°, n.° 2, do Anexo ao DL n.° 21/2007. Quanto a esta regra de inversdo, vd. OC n.° 30101, de
24/05/2007.

133 VASQUES, 2020, p. 167.

134 Este método configura uma verdadeira vantagem para o sujeito passivo, na medida em que, pelo facto
de existir uma coincidéncia temporal entre a deducdo e a liquidagdo do IVA (na mesma declaragdo
periddica), ndo implica um pagamento de IVA no momento em que o contrato ¢ celebrado.

35 Cfi. n.° 1, art. 16.°, do CIVA.
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imobilidrias objeto do presente estudo, este valor correspondera ao valor normal'*® (nio
inferior ao VPT), quando os agentes envolvidos mantenham “entre si relagoes

99137

especiais”'”' e estejam numa das circunstancias previstas nas alineas do n.° 1 do art. 7.°,

do Anexo ao DL n.° 21/2007, numa logica de evitar de situagdes abusivas.

Aqui chegados, consideramos que serd relevante uma abordagem ao regime de
um outro Estado-Membro da UE, por forma a concluirmos quanto a possiveis diferencas

de regime nesse territorio comparativamente ao disposto na lei nacional.
Capitulo 3: Analise comparativa — breve apreciacio ao regime alemao

3.1. Tragos gerais

Como forma de completar a nossa analise, debrugar-nos-emos agora, ainda que de
forma breve, sobre o regime alemio de tributagdo em sede de IVA das operacgdes

imobiliarias.

A Alemanha, enquanto Estado-Membro da UE, encontra-se adstrita ao principio
do primado do direito europeu sobre o direito interno da cada Estado-Membro, estando,
assim, igualmente obrigada a transposi¢cdo das diretivas europeias, de onde a Diretiva
IVA ndo ¢é excecdo. A transposi¢do desta efetivou-se através do “German VAT Act” ou

“Umsatzsteuergesetz” (adiante designado por «UStG»).
3.2. A isencao relativa as operagdes imobilidrias

Da mesma forma que sucede na legislagdo nacional, a Alemanha prevé também
isengdes no ambito das operagdes imobiliarias. Nesta sede, sao dois os tipos de operagdes

ndo tributadas: a transmissdo onerosa de bens imdveis'*® e a locacdo de imoveis'>°.

A isen¢ao de IVA aplicavel a transmissdo onerosa de bens imoveis deve-se ao
facto de tais transmissoes estarem ja sujeitas a um outro imposto — o “real estate transfer

tax”'*" (adiante designado por «RETT»), que se encontra legalmente regulado no Real

136 Determinado nos termos do n.° 4, art. 16.°, do CIVA. Para mais desenvolvimentos sobre este valor, vd.
BARBOSA, 2019, pp. 243-246.

137 Definidas no n.° 4, art. 63.°, do CIRC.

138 Cfi. §4 (9) (a), UStG.

139 Cfy. §4 (12), UStG.

140 ENGLISCH & SPILKER, 2011, p. 140.
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Estate Transfer Tax Act, ou “Grunderwerbsteuergesetz” (adiante designado por
«GrEStG»). Esta mecanica visa, assim, o evitar do fenomeno de dupla tributagdo,

seguindo a mesma légica que a adotada no territério nacional'4!

. Deste modo, importa
entender quais as operacgdes que se inserem no escopo deste RETT, sendo que a estas sera

aplicada a isengio de IVA!+,

Por sua vez, no que diz respeito a locagdo de bens imoéveis, a isengcdo de IVA
aplicada a este tipo de realidades justifica-se por “consideragoes de politica social”’, bem
como pelo “desejo de evitar custos administrativos e de conformidade
desproporcionados™'®. Para efeitos de interpretaco deste conceito, tem-se adotado uma
abordagem ampla, no sentido de aqui se incluir “qualquer atividade que consista
essencialmente na atribui¢do temporaria a um locatario, por parte de um senhorio, do
direito de ocupar um imovel como se fosse seu proprietdrio e de excluir qualquer outra
pessoa do gozo desse direito”'**. A este respeito, o direito transmitido é, de certa forma,

145

irrelevante * — o importante ¢ que o locatario passe a dispor do acesso a um certo imovel.

Ainda quanto a locagdo, levanta-se novamente o tema dos servigos acessorios a
cedéncia do espago — as instancias jurisdicionais alemas admitiam que determinados
servigos se encontravam abrangidos pela isen¢do, ao passo que outros ndo, sem haver um
motivo coerente que justificasse esta distingdo, facto que tem igualmente desencadeado

uma incerteza na esfera dos sujeitos 'S,

No que concerne ao conceito de bem imodvel, as semelhangas mantém-se
comparativamente ao regime portugués: também aqui estdo abrangidos os terrenos
rusticos, bem como os urbanos e suas partes integrantes, excluindo-se, desde logo,

materiais que manifestem um cariter acessoério ao relagio ao imével'*’. Esta

141 Note-se que, para beneficiar da isengdo em sede de IVA basta que a operagdo esteja sujeita ao RETT,
ainda que dele isenta (vd. idem).

142 Para mais desenvolvimentos sobre este tema, vd. ENGLISCH & SPILKER, 2011, pp. 140-143.

143 ENGLISCH & SPILKER, 2011, p. 143.

144 Ibidem, p. 144.

145 Seja ele de propriedade, de usufruto ou de posse. O mesmo ndo sucede quanto esteja em causa a
transmissdo onerosa de imoveis.

146 Atualmente, parecem as decisdes partir de um critério de afetacdo desse servigo: se este constitui ou nio
apenas um meio para um melhor aproveitamento do servico principal. Quanto a evolucdo desta temaética,
vd. ENGLISCH & SPILKER, 2011, pp. 145-146.

147 Ibidem, pp. 143-144.
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caracterizacdo manifesta igualmente a relevancia do carater de permanéncia do imoével a

uma determinada parcela de territorio.
3.3. A rentincia a isen¢ao do §9 do UStG

Neste seguimento, a legislagao alema estabeleceu identicamente — no §9 do UStG
— a possibilidade de o sujeito passivo optar pela tributacao em sede de IVA, sendo esta

“concedida para evitar distor¢des de concorréncia”*.

Para tal, terdo de se verificar certas condi¢des, estabelecidas igualmente com vista
a evitar fenomenos de fraude e evasdo fiscais. Tal como no ordenamento portugués,
também aqui estamos perante cenarios B2B!*°, na medida em que os consumidores finais
ndo tém direito a reclamar qualquer valor de imposto suportado a montante. Pelo que,
constitui um primeiro pressuposto que o adquirente/locatario (i) seja um sujeito passivo

que (ii) utiliza um determinado imével no exercicio de uma atividade tributavel.

Neste sentido, importa notar que deverdo ser apresentados meios de prova que
comprovem que o adquirente/locatario € um sujeito passivo que visa alocar aquele imével
ao exercicio de uma determinada atividade econdmica (que passa, v.g., pela apresentagdo
do contrato ou por uma confirmagio escrita nesse sentido)!°.

Adicionalmente, e apesar de nem sempre ter sido este o entendimento das
autoridades fiscais alemas, esta opg¢ao pela tributagdo estende-se igualmente a entidades
publicas que celebrem contratos de locacdo de imoéveis, tal como tem vindo a referir a

jurisprudéncia’>!.

Até aqui, ndo parecem ser registadas grandes diferencas comparativamente ao
regime portugués. A grande distingdo reside na obrigacdo de emissdo do certificado de
renincia. Como sabemos, € obrigatoria a existéncia do mesmo em territério nacional,
sempre que os sujeitos passivos envolvidos no negdcio pretendam renunciar a isengao de
IVA. Porém, o mesmo ndo sucede no ambito do direito alemao — segundo este, ndo existe

uma imposicdo de comunicar a inten¢do de renunciar as autoridades fiscais, sendo

18 Ibidem, p. 146.

149 Tal como denotado na ultima parte do §9 (1), do UStG.

150 Sobre este tema, ENGLISCH & SPILKER, 2011, pp. 147-149.
U Ibidem, p. 147.

43



possivel um “exercicio tacito”'>* deste direito. No ambito das obrigagdes declarativas
neste ambito, vigora apenas o disposto no §9 (3), que estabelece a necessidade de declarar

essa inten¢do no contrato, devendo este ser devidamente autenticado.

Feita esta andlise, e confrontado o regime, ao que vemos mais simples, vigente na
Alemanha, concluimos que a infinda jurisprudéncia e doutrina existente em Portugal
quanto ao regime de IVA aplicével ao setor tem razao de ser, dadas as “inumeras duvidas
de interpretagdo e aplica¢do™ subjacentes ao “tratamento das operagoes imobilidrias

[suscitadas] em sede de IVA'>.
Capitulo 4: O efeito paradoxal da isencao de IVA

Como fomos concluindo ao longo da presente investigacdo, a aplicacdo das
isengdes de IVA no ambito das operagdes imobiliarias coloca nao s6 em causa a
neutralidade que caracteriza este imposto, como suscita igualmente a duvida se serdo ou

115, No fundo, estas

ndo atingidos os fins visados pela aplicagdo de um beneficio fisca
duas consequéncias encontram-se interligadas entre si: o beneficio que, a partida, existe
com a aplicacdo de uma isencdo ¢ colocado em causa pelo facto de ndo existir direito a

deducdo do imposto suportado na aquisi¢do ou constru¢do do imovel.

Neste sentido, num cenario B2B, parece daqui resultar que existe uma maior
vantagem competitiva quando aplicado o regime de rentincia a isen¢do do IVA, quer do
lado do vendedor/locador, quer na esfera do adquirente/locatario. Isto, exatamente pelo
facto de a rentincia a isencao conferir a possibilidade de (i) o vendedor/locador deduzir
os custos suportados na aquisi¢ao/construcao do imovel e (ii) o arrendatario/adquirente
“proceder a deducdo do IVA liquidado sobre a renda ou preco de compra do imével”.
Assim, ambos 0s sujeitos recuperam o imposto suportado, impedindo a incorporacao de
um imposto oculto nestas transacdes B2B. Mormente, acresce uma outra vantagem para

o adquirente: a aplicag¢io de IVA implica a ndo sujei¢do a imposto de selo'¢.

152 Ibidem, p. 149.

153 ALMEIDA & SILVA, 2020, p. 383.

154 Na acecdo do disposto non.° 1, art. 2.°, do EBF.
155 PENA & FERNANDES, 2022, p. 162.

156 d. art. 1.°,n.° 2, do CIS.
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Pelo que, a opcdo pela rentincia traduz-se numa “significativa poupanca fiscal”'>’,

atendendo aos valores aqui envolvidos, fruto de uma “fase de intensifica¢do da actividade

138 e a0 facto de, quanto a estes,

imobiliaria que sucedeu a uma grande crise no sector
o consumo se prolongar durante um longo periodo de tempo'>, o que justifica, por isso,
uma cuidada ponderagao por parte dos sujeitos que participam neste tipo de transagdes
(nomeadamente quanto ao facto de garantir que todas as condi¢des exigidas se encontram

preenchidas).

Afigura-se, deste modo, que a isengdo em sede de IVA nestes termos ¢
efetivamente penalizadora para os agentes econdmicos, salvo se estes optarem pela

tributagao.

Por esta mesma razdo se pode inferir quanto ao impacto que um esclarecimento
por parte do legislador podera ter na esfera destes mesmos sujeitos (designadamente, por
passar a prever uma ampliacao do leque de situagdes que vao ao encontro das condigdes

exigidas para que a renuncia a isencao do IVA se efetive).
Capitulo 5: Conclusoes
O exposto supra permite-nos propor as seguintes conclusoes:

e O mercado imobiliario envolve montantes significativos que justificam uma
ponderagao fiscal cuidada por parte dos entes que neste participam.

e Apesar de ser aplicada uma iseng¢do de IVA — de base europeia e nacional — as
operacdes imobilidrias de transmissdo onerosa de imoveis e de locagdo de
imoveis, esta implica a perda do direito a dedugdo do IVA suportado pelo sujeito
passivo Nos seus inputs.

e A isencdo de IVA neste tipo de operagdes configura, assim, um verdadeiro
paradoxo, na medida em que € penalizadora para a esfera dos sujeitos passivos

que a esta estdo adstritos.

157 PENA & FERNANDES, 2022, p. 163.
158 GAMITO & PIRES, 2018, p. 90.
159 SCHENK, et al., 2015, p. 408.
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Por forma a permitir a recuperagdo desse imposto e a evitar uma tributagao oculta,
consagra-se o regime da renuncia a tal isencdao, desde que preenchidos
determinados termos e condigdes.
Apesar de, até hoje, ndo terem sido registadas grandes alteragdes a lei que
estabelece tais exigéncias, o mesmo ndo implica que a mesma ndo careca de
mudanga, dada a desadequagdo, desproporcionalidade e injustificacdo de algumas
delas face ao contexto atual em que vivemos, mantendo, porém, o objetivo de
combate a fraude e evasao fiscal.
Daqui se infere quanto a vantagem que uma mudanca de paradigma comportaria,
resultando numa maior competitividade do mercado nacional e no incremento da
igualdade conferido as varias situagdes.
A nossa andlise indica, em particular, que as seguintes areas deveriam ser
merecedoras de uma ponderagdo cuidada por parte do nosso legislador:
o reavaliar o certificado de renuncia e os seus requisitos ponderando a
viabilidade e mérito de uma solu¢do como a alema;
o rever a atual exclusdo dos terrenos rusticos do regime da renuncia a
1sencao;
o reavaliar a incompatibilidade de condigdes atualmente aplicavel aos
terrenos para construgao;
o repensar o requisito da transmissao (exclusiva) do direito de propriedade;
o rever o critério de aplicagdo da renuncia assente no requisito de
transmissao da totalidade do imoével vs. unidades de utilizagao
independente;
o repensar o critério aplicado as “obras de transformacdo ou renovagao”;
o reavaliar o escopo do requisito da precedéncia de operagdes tributadas; e
o reponderar a atual exclusdo dos ndo residentes do regime.

Tudo somado, sera tempo para uma mudancga de paradigma?
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Tipo de Imovel

Inscricdo na matriz
predial

Objeto do contrato

Afetacdo do imovel

Locacao do imovel

Primeira
transmissao/locagao
do imédvel ocorrida:

Transmissao/locacao
do imovel apos
operagao efetuada
c/renuncia

ANEXO A (Condicoes Objetivas)

Condig¢oes Objetivas
art. 2.°, n.° 1, do Anexo ao DL n.° 21/2007

Prédio urbano/fragdo autébnoma, ou terreno para Excluem-se: imoveis afetos a habitagdo; prédios
construgao rusticos

Em nome do locador ou vendedor, ou pedida a sua inscri¢ao

Prédio urbano/fragdo autobnoma, ou terreno para Excluem-se: transmissao/locagdo de partes; direitos
construgao reais menores

Atividades que conferem (total ou parcialmente) direito a deducdo do IVA suportado nas aquisi¢oes

Nao seja uma sublocagdo, salvo se destinada a fins industriais

Valor da renda > 1/25 do valor de aquisi¢cao/constru¢do do imdvel
Apos a construcao, e tenha sido deduzido ou seja possivel deduzir no todo ou em parte o IVA nela suportado

Ap0s grandes obras, tendo destas resultado uma alteracdo > 30% do VPT, e seja possivel deduzir a totalidade
ou parte do IVA nelas suportado

Quando esteja a decorrer o prazo de regularizacao (20 anos) relativo ao IVA suportado nas despesas de
construgdo/aquisi¢ao do imovel
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Qualidade

Atividade exercida

Regime

Imoveis detidos em
compropriedade

Certificado de
renuncia

ANEXO A (Condig¢oes Subjetivas e Formais)

Condig¢oes Subjetivas
art. 3.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007

Vendedor/adquirente/locador/locatério

Sujeitos passivos de IVA (cfr. art. 2.°,n.° 1, al. a), Excluem-se os enquadrados no regime especial dos
do CIVA) arts. 60.° e ss., do CIVA

Operagdes que conferem, exclusivamente, direito a dedugao

Se sujeitos passivos mistos e percentagem de deducao:

> 80% do total de volume de negdcios;

< 80%, mas exercam habitualmente atividades de construgo, reconstru¢ao ou aquisi¢ao de imdveis para
venda ou locagao

Dispor de contabilidade organizada, nos termos do CIRS ou do CIRC

Renuncia tem de ser exercida por todos os comproprietarios

Todos os titulares dos direitos a transmitir ou a adquirir devem preencher todas as condigdes mencionadas
neste Anexo

Condic¢oes Formais
arts. 4.° ¢ 12.°, do Anexo ao DL n.° 21/2007

Solicitado pelo vendedor/locador, via eletronica, previamente a celebracao dos contratos.

Se enquadrados no art. 9.°, do CIVA, os sujeitos passivos devem apresentar a declaragcdo de alteragdes prevista
no art. 31.°, n.° 1, CIVA, previamente ao pedido de emissdo de certificado.

Os dados devem ser certificados pelo adquirente/locatario. Apds confirmagao, certificado emitido no prazo de
10 dias. Valido por 6 meses, a contar da data em que fica disponivel para o sujeito passivo, nao tendo efeito
constitutivo.
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