a5

O Certificado de Reniincia a Isencio do IVA
na Locacao de Imdveis

ISABEL VIEIRA DOS REIS
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do certificado que titula a rentincia a isencio 4. Conclusdes.

1. Introducao

De acordo com o regime geral aplicavel, a locacdo e a transmissio de
iméveis estdo, em regra, isentas de IVA nos termos do artigo 9.°, n.* 29 e
30, do Codigo do IVA, estando esta isen¢do associada, em particular, 4 na-
tureza ndo produtiva destas operacdes.

Trata-se de uma isen¢do incompleta! uma vez que nio permite a dedu-
¢do do IVA suportado a montante. Por esta razio, e tal como noutras situ-
acdes, o legislador comunitdrio® entendeu que, em determinadas circuns-
tincias, justifica-se a rentincia a essa isencdo de forma a repor a respetiva
neutralidade fiscal na operacio subjacente.

! A este respeito, entre outros, vd. Clotilde Celorico Palma, Introducio ao Imposto sobre
o valor Acrescentado, Colegio Cadernos do IDEFF, Livraria Almedina, 4.* edicio, Novem-
bro de 2009, pags. 145 e 146.

? Presentemente consagrada no artigo 137.°, n.° 1, alineas b), ¢) e d), e n.° 2, da Diretiva
n.° 2006/112 do Conselho, de 28 de novembro de 2006 (Diretiva do IVA). Esta disposicio
estabelece que sdo os Estados-Membros determinam as regras de exercicio do direito desta
opgdo, podendo restringir o seu 4mbito se o pretenderem.
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Em concreto, ¢ usando a prerrogativa concedida pelo legislador comy,.
nitario aos Estados-membros que gozam de ampla margem de manobra ny -
sua regulagdo, o artigo 12.%, n.* 4 e 5, do Cédigo do IVA estabelece que og -
sujeitos passivos que procedam a locagdo e transmissao de prédios urbanos,
fracbes auténomas destes ou terrenos para construgio® (neste caso apenas |
quanto a transmissdo do direito de propriedade), que os utilizem, total oy
predominantemente, em atividades que conferem direito & dedugdo, podem
renunciar a isen¢do prevista no citado artigo 9.°, n.* 29 e 30, respetivamente,

Os termos e as condicOes necessdrias ao exercicio deste direito ep- -
contram-se regulados no Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de janeiro (DI,
21/2007)*. Este regime mantém praticamente a sua redacio original, com
pequenos ajustes introduzidos pelas sucessivas Leis dos Orcamentos do Es-
tado de 2007%, 20086, 20117 e 20138,

As condicdes objetivas e subjetivas necessdrias & sua aplica¢do estio,
assim, elencadas nos artigos 2.° ¢ 3.° do referide Decreto-Lei.

Quanto as condicdes objetivas, salientamos as seguintes: (a) o imével
deve tratar-se de um prédio urbano ou de unma fracio auténoma deste ou
ainda, no caso de transmissio, de um terreno para construcio; (b) o imével
deve estar inscrito na matriz em nome do seu proprietirio, ou tenha sido
pedida a respetiva inscri¢do, e ndo se destinar a habitacdo; (c) o contrato
deve ter por objeto a transmissdo do direito de propriedade do imével ou a
sua locagio e dizer respeito 4 totalidade do bem imével; (d) o imével deve
estar afeto a atividades que confiram o direito 4 dedu¢io do IVA suporta-
do nas aquisi¢des; (e) no caso de locacdo, o valor da renda anual deve ser
igual ou superior a 25 avos do valor de aquisicdo ou construcio do imével;
e (f) deve estar em causa i) a primeira transmissdo ou locacio do imével
ocorrida apés a construcdo, quando tenha sido deduzido ou ainda seja pos-
sivel deduzir, no todo ou em parte, o IVA nela suportado, ou i) a primeira
transmissao ou locacdo do imével apds ter sido objeto de grandes obras de

* Daqui em diante referir-nos-emos apenas, de forma generalizada, a “prédios urbanos”
ou a “iméveis” para simplificacio de exposicio.

* Que entrou em vigor no dia seguinte ao da sua publicacio.

5 Pela Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2008).

¢ Pela Lei n.” 64-A/2008, de 31 de dezembro (Lei do Orcamento do Estado para 2009).

7 Pela Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2012).

8 Pela Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro (Lei do Orcamento do Estado para 2014).
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transformagio ou renovacio, de que tenha resultado uma alteracdo supe-
rior 2 30% do valor patrimonial tributdvel para efeito do imposto munici-
pal sobre iméveis, quando ainda seja possivel proceder 3 deducio, no todo
ou em parte, do IVA suportado nessas obras, ou i7i) deve respeitar a uma
transmissdo ou locagdo do imével subsequente a uma operacio efetuada
com rentincia a isengdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizacio
previsto no n.° 2 do artigo 24.° do Cédigo do IVA®.

No que respeita as condi¢des subjetivas, relembramos no essencial que
(a) o transmitente e o adquirente do bem imével ou, no caso de loca¢do, o
locador e o locatério devem ser sujeitos passivos que pratiquem operacoes
que confiram direito 4 dedugdo ou, no caso de sujeitos passivos que exer-
¢am simultaneamente opera¢des que conferem direito 3 dedugdo e opera-
¢Oes que ndo conferem esse direito (os ditos “sujeitos passivos mistos”), o
conjunto das operagdes que conferem direito 4 deducio deve ser superior
a 80% do total do volume de negécios (com excecio dos sujeitos passivos
cuja atividade tenha por objeto, com caracter de habitualidade, a constru-
¢ao, reconstrucao ou aquisi¢do de imdveis para venda ou para locacio); (b)
ndo devem estar abrangidos pelo regime especial dos pequenos retalhistas
constante dos artigos 60.° e seguintes do Cédigo do IVA; e (c) devem dispor
de contabilidade organizada nos termos dos Cédigos do IRS ou do IRCY,

Formalmente € essencial que, no momento da celebracio da respetiva
escritura publica de compra e venda ou do contrato de locacio, a rentincia
seja validamente exercida através da emissdo prévia de um certificado ele-
tronico conforme dispde o artigo 4.° do referido regime. Este certificado é
vélido por seis meses e tem exclusivamente por efeito titular que 0s sujeitos
passivos intervenientes na operacio manifestaram 4 Autoridade Tributaria
¢ Aduaneira a intengdo de renunciar i isencio do IVA nessa operacgdo e
que declararam estar reunidas as condicbes legalmente previstas para que a
rendncia se efetivasse. ‘

Este diploma néo contém!!, porém, qualquer regra que disponha quanto
as consequéncias decorrentes no caso de as referidas condi¢bes se altera-

? Cf. artigo 2.° do DL 21/2007.

10 Cf. artigo 3.° do DL 21/2007.

" Tal como o regime anterior consagrado no Decreto-Lei n.° 241/ 1986, de 20 de agosto
(DL 241/1986). Salienta-se que este regime jd exigia, para o exercicio da referida rentincia, a
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rem durante a vigéncia do contrato de locagio, assim como desconhece.
mos qualquer entendimento da Autoridade Tributdria e Aduaneira quantq
a este tema. E sobre esta matéria que propomos deixar aqui algumas pis-
tas de analise. Importa notar que concentraremos a presente eXposicio ng
aplicagdo do regime descrito ao contrato de locagdo visto que, no caso dg
transmissdo dos iméveis, o facto gerador do imposto esgota-se no momento
da celebragdo da respetiva escritura ptiblica e consequente transmissio do
direito de propriedade sobre o imével.

2. O regime da reniincia a isencao na locacio

Conforme acima referido, o artigo 12.°, n.° 4, do Cédigo do IVA dispde
que os sujeitos passivos que procedam a locagdo de prédios urbanos podem
renunciar a isengdo prevista para este tipo de operacdes. Por sua vez, o
artigo 4.°, n.° 1, do regime em apreco estabelece que “os sujeitos passivos
que pretendam renunciar a isen¢do devemr dirigir & Direcdo-Geral dos Im-
postos, por via eletrénica, um pedido de emissdo de certificado para efeitos
da reniincia”.

Pelo que, ha que reter, em primeiro lugar, e no que respeita ao contrato
de locagdo, que quem exerce o direito em aprego é o sujeito passivo locador
do imével, solicitando eletronicamente para esse efeito o respetivo certifica-
do™. Esta premissa é reconhecida pela Autoridade Tributiria e Aduaneira
e encontra-se refletida na sua doutrina administrativa’. Encontra-se igual-
mente identificada pela jurisprudéncia, referindo, por exemplo, o Tribunal

entrega de uma declaragio conforme modelo aprovado (que nunca chegou a ser aprovado)
para efeitos da emissdo num prazo de 30 dias de um certificado de rentincia.

* Quanto a transmissdo de im6veis, cabe salientar, ainda que o artigo 12.°, n.° 5, do Cé-
digo do IVA refira que é o sujeito passivo que efetua a transmissdo do direito de propriedade
de prédios urbanos que pode renunciar a respetiva isengio, o artigo 6.°, n.° 2, do regime em
andlise estabelece que sdo sujeitos passivos do imposto os “adquirentes” de bens im&veis
em relagdo aos quais tenha havido rentincia a isengio na respetiva transmissdo. Pelo que,
conclui-se, que quem ¢ o titular do direito de opcdo pela rentincia é o transmitente do imé-
vel. Exercendo o transmitente este direito, opera a inversdo do sujeito passivo e o adquirente
substitui-se ao transmitente do imével na liquidagio do imposto devido.

A Autoridade Tributdria e Aduaneira refere numa informacéo, em particular, que “é
ao locador (e ndo ao locatdrio) que cabe a decisdo de optar (ou ndo) pela rensincia & isencdo”
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Central Administrativo Norte que “se a beneficidria da isencdo opta, livre-
mente € no momento em que entende, como a lei lhe faculta, por renun-
ciar ao seu funcionamento, tornando-se, ‘ipso facto’, num sujeito que pode,
normalmente, liquidar e deduzir IVA” 4,

Este principio encontra-se igualmente vertido nos certificados emitidos
no dmbito deste regime onde a Autoridade Tributdria e Aduaneira refere
que “certifico que o sujeito passivo X manifestou a intengdo (...) de renun-
ciar a isengdo do IVA (...) declarando reunir as condicées estabelecidas
para o efeito (...). O presente certificado destina-se a justificar a op¢ado pela
tributagdo em IVA no momento da celebracio do contrato, mas nao pro-
duzird efeitos se, no exercicio dos seus poderes de controlo, a Autoridade
Tributdria e Aduaneira apurar que nio se verificaram os pressupostos legais
para a renvincia a isen¢do”. Ainda que o regime da reniincia estabeleca, no
plural, no seu artigo 4.°, n.° 5, que “o certificado (...) tem exclusivamente
por efeito titular que “os sujeitos passivos intervenientes’ na operacgdo ‘ma-
nifestaram’ a Diregido-Geral dos Impostos a intengio de renunciar & isen-
¢do do IVA nessa operacdo e que ‘declararam’ estar reunidas as condicbes
legalmente previstas para que a remsincia se efetivasse”, consideramos que
esta circunstancia ndo afasta a presente conclusdo, admitindo tratar-se de
uma referéncia efetuada de forma generalizada.

O pedido de rentincia é remetido, igualmente por via eletrénica, ao loca-
tario do imével para que este confirme, pela mesma via, os elementos que
lhe dizem respeito!, cabendo-lhe, no essencial, validar a sua identificacio (e
eventualmente confirmar se o imével se encontra corretamente identificado,
assim como o valor da renda). O sistema valida, por seu turno, o enquadra-
mento em IVA de ambas as partes. Se inscritos como sujeitos passivos que
prosseguem exclusivamente atividades isentas de IVA (vulgarmente intitu-
lados de “sujeitos passivos isentos”), o sistema nio emite o certificado. Se
gerado algum erro, a decisio de emissdo do certificado é tomada pelo chefe
do servico de financas na drea da sede, estabelecimento estavel ou, na sua
falta, do domicilio do locador do imével.

(vd. Processo n.° 3325/2012, sancionado por despacho do Subdiretor-Geral dos Impostos
de 20/06/2012).

" Cf. acérddo de 31/07/2008, proferido no 4mbito do Processo n.° 52/072.

15 Cf. artigo 4.°, n.° 2.
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Pelo que, como jd referiu o Supremo Tribunal Administrativo, o exey
cicio do direito de rentincia 4 isencdo encontra-se condicionado & referida
certificacdo administrativa®®. Importa a este respeito salientar que o Tri-
bunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) j4 decidiu no sentido de que a
Diretiva do IVA (na altura do caso julgado, ainda a Sexta Diretiva?) pj,
se opGe a que os Estados-membros adotem uma regulamentacio que faca
depender a dedugdo do IVA da apresentacdo de uma declaracio de Opcio
e a obtencdo da aprovagio prévia da administracdo fiscal’®. Pelo que, as
condicdes formais estabelecidas pelo legislador portugués ndo se tém comg
violadoras do direito comunitario tal como no caso analisado em concreto
pelo TJUE que versava em particular sobre a legislacio interna luxembup-
guesa que exigia a referida aprovagdo prévia da administracio fiscal atravég
da apresentacdo por escrito de uma declaracio de opcio.

Deste modo, além dos elementos que dizem respeito ao locatario, aos
quais o locador tem acesso, uns porque publicos, outros porque recolhidos
no dmbito da negociagdo contratual, ndo se encontra previsto qualquer ou-
tro procedimento que o mesmo possa adotar para confirmar se as condices
subjetivas que a este dizem respeito estdo verificadas no momento da cele-
bragdo do contrato (para além do seu enquadramento em IVA ser validado
pelo sistema informatico da Autoridade Tributdria e Aduaneira como j4
indicamos). Refira-se, por exemplo, que o Oficio-Circulado 30.099/2007,
de 9 de fevereiro, que contém alguns esclarecimentos sobre o regime em
analise, ndo descreve qualquer procedimento quanto a forma de validacio
do enquadramento do adquirente ou locatirio do imével para efeitos de
aplicagdo do presente regime, como sucede, por exemplo, no Oficio-Circu-
lado n. 30.101/2007, de 24 de maio, respeitante 4 aplicacio do regime de
inversdo do sujeito passivo na aquisi¢do de servicos de construcdo civil, no
qual se imp&e a consulta do cadastro no Portal das Financas no sitio dos

' Cf. acérdio de 25/11/2009 proferido no 4mbito do Processo n.° 486/09 e anotagio de
Clotilde Celorico Palma, “Vicissitudes da rentincia 4 isencéo das operacdes imobilidrias em
IVA, Comentirio ao acérdio do Supremo Tribunal Administrativo de 25 de novembro de
2009, 2.* Secdo, Processo 0486/09”, Revista de Financas Piblicas e Direito Fiscal, Ano 3,
Numero 1, Primavera, Almedina, pig. 359 e seguintes.

17 Diretiva n.° 77/388/CEE, de 17 de maio de 1977.

'8 Cf. acérdao de 09/09/2004, proferido no 4mbito do Processo n.° C-269/03.
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fornecedores para efeitos de confirmacio do enquadramento em IVA do
adquirente dos servigos desta natureza (cf. ponto 6).

Inexiste igualmente qualquer outro procedimento a que, posteriormente
~ a esse momento, durante a vigéncia do contrato, o locador possa recorrer
. para continuamente confirmar a verificagio das referidas condicées. Pelo
i que, parece legftimo poder-se concluir que apenas bastara a validagio obti-
© da pelo sistema informdtico da Autoridade Tributdria e Aduaneira das refe-
ridas condigdes, ndo sendo necessirio adotar qualquer outro procedimento,
quer quando celebrado o respetivo contrato, quer posteriormente.

Resta, assim, ao locador, como a qualquer outra entidade, confirmar o
enquadramento em IVA do locatério no Portal das Financas na consulta de
clientes/fornecedores, ainda que este procedimento no esteja recomendado
como referimos, e segundo temos conhecimento, em qualquer instrucio
administrativa, assumindo-se a sua validacio pelo sistema informatico da
Autoridade Tributdria e Aduaneira conforme acima indicado aquando da
emissdo eletrdnica do certificado?.

Refira-se, alids, que esta evidéncia deveria servir igualmente para que o
legislador reponderasse quanto a exigéncia estabelecida no regime em ani-
lise que faz depender a sua aplicacio do facto de ambos os sujeitos passivos
(locador e locatério) terem que dispor de um prorata de, pelo menos, 80%
(com as exceg¢bes acima indicadas). Ndo tendo cada uma das partes contro-
lo sobre a verificagdo desta condicdo pela contraparte, e desde que assegu-
rada a afetagdo do IVA suportado a uma atividade que confira o direito 3
deducdo, consideramos que esta limitacdo deveria ser revista.

Por outro lado, esta condi¢do ndo se encontra consagrada no Cddigo do
IVA, que apenas limita a utilizagdo do imével, total ou predominantemen-
te®’, em atividades que conferem o direito 4 deducdo, tendo o legislador
que regulou a sua aplicacdo ido além do 4mbito das normas estabelecidas
no referido Cédigo. A circunstincia do Cédigo do IVA apenas limitar a

» Em “Portal das Financas/Consultar/Outras Entidades/Identificacdo Clientes/Fornece-
dores”.

% Refira-se que seria preferivel igualmente que se tivesse mantido a redacdo anterior
as alteragBes introduzida pelo citado Decreto-Lei no artigo 12.°,n.° 4 e 5, do Cédigo do
IVA, que limitava a utilizagio do imével apenas ao seu uso total ou parcial em atividades
tributadas.



248 | CADERNOS IVA 2015

utilizagdo do imével nos termos do referido nio significa, na verdade, qu
o sujeito passivo ndo pode prosseguir outras atividades que nio confira;
o direito a deducdo. Pelo que, este facto ndo deveria limitar a aplicacig
do regime da rentncia a isengdo nas operagdes imobilidrias nos termos d¢
consagrado no DL 21/2007*" que imp&e a aplicagdo do método da afetacs
real, requisito que deveria ser considerado suficiente para permitir o contre.
lo da dedugdo do IVA afeto a atividade que confere esse direito. Consides
ramos, ao invés, que seria mais coerente em termos da sua sistematizacio 'e,‘
consisténcia que o mesmo ficasse genericamente disponivel para os sujeitog
passivos ditos “normais” ou “mistos” (sem limitacdo de qualquer proratg
minimo)*, atribuindo a tarefa da limita¢do da sua aplicacdo ao exercicio dg
direito a deducdo do IVA referente aos encargos comuns a ambas as atiyi-
dades — as que conferem e as que ndo conferem o direito a dedugdo - sendo
o IVA dedutivel em fun¢io do método de deducio aplicavel de acordo com
o artigo 23.° do Cédigo do IVA (seja de acordo com o “prorata comum?,
em funcio do volume de negécios do sujeito passivo, seja de acordo com
um “prorata especifico”® em funcio de um critério objetivo razodvel que -
traduza essa utilizac¢do). |

Pelo que, agindo de boa-fé, o locador assume a verificacdo das restantes
condicdes em func¢do da confirmacdo- pelo locatario dos elementos cons- -
tantes do certificado (por exemplo, quanto ao prorata minimo exigido e ao
facto de adotar contabilidade organizada), bastando ao locador a valida-

2 Limitacdo contestada em geral pela doutrina. A este respeito, vd., entre outros, Ant6-
nio Beja Neves e Afonso Arnaldo, “O sector imobilidrio e o IVA. Perspectivas de uma rela-
¢ao conturbada”, Revista de Financas Piblicas e Direito Fiscal, Ano I, n.° 2; Anténio Pedro
Braga, “Da incompatibilidade com os principios harmonizados do novo regime da rentincia
a isengdo de IVA nas operagdes imobilidrias”, Fiscalidade, n.° 34, abril-junho 2008, pig. 90,
e o nosso “Uma perspetiva pritica do regime da rentincia a isen¢do do IVA nas operacbes
imobilidrias”, Cadernos IVA 2013, Almedina, Coimbra, 2013.

22 Como sucede por exemplo no regime espanhol previsto nos §20, §21 e §22 do artigo
20 da Ley del Impuesto sobre el Valor Afiadido e regulado no artigo 8.°, n.° 1, do Real De-
creto no. 1624/1992, de 29 de dezembro (Reglamento del Impuesto sobre el Valor Afiadido).

2 Designacio igualmente utilizada pela Autoridade Tributéria e Aduaneira por exemplo,
no 4mbito do Processo n.° A090 2002005, sancionado pelo Despacho do Diretor-Geral
dos Impostos de 19/05/2005. A respeito do método do prorata, vd. Rui Laires e outros,
“Relatério do Grupo de Trabalho. A dedu¢io do IVA pelos sujeitos passivos que exercem
actividades que conferem direito 4 deducio e actividades que nio conferem esse direito”,
Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal, n.° 418, Jul/Dez 2006.
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¢io dessa informacdo pelo mencionado sistema informatico (dispensando-
se qualquer validagdo adicional). Este facto nio impede, todavia, que o
.- mesInNo se proteja contratualmente quanto a eventual ndo verificacio dessas
condi¢des no momento da celebragio do contrato, implicando consequen-
~ temente a ineficdcia da rendncia ilegitimamente exercida, acordando assim
por via negocial um direito de regresso contra o locatirio no caso de sofrer
ajustamentos ao seu direito a deducio pela Autoridade Tributiria e Aduaneira.
Agindo de mé-fé, deverdo ser os mecanismos gerais de que a Autori-
dade Tributdria e Aduaneira dispde que devem atuar nesta situacio, seja
com fundamento em negdcio simulado, seja em abuso de direito ou com
base noutros institutos juridicos. Se as partes se conluiarem na emissio do
certificado, cabera a Autoridade Tributiria e Aduaneira provar o conluio e
consequentemente declarar ineficaz a rentdncia exercida, com as inerentes
consequéncias legais como sucede em qualquer negécio simulado.
Paralelamente, o locatario toma igualmente como vilidas as condicdes
subjetivas e objetivas que dizem respeito ao locador, designadamente no
que se refere as condigbes associadas a reniincia em si mesma, como seja
o facto de (i) o valor da renda ser igual ou superior a 25 avos do valor de
aquisi¢do ou construgdo do imével, (i) tratar-se da primeira locacdo ocorri-
da ap6s a construgdo do imével, quando tenha sido deduzido ou ainda seja
possivel deduzir, no todo ou em parte, o IVA nela suportado ou (iii) respei-
tar a uma locagdo subsequente a uma operacio efetuada com rendncia 2
isengdo, quando esteja a decorrer o prazo de regularizacio relativamente
ao imposto suportado nas despesas de construgio ou aquisicio do imével.
Apenas € s6 o locador pode validar a verificagdo destas condicbes, ndo po-
dendo assim ser imputdvel ao locatario qualquer responsabilidade pela sua
ndo verificagdo caso a rentincia tenha sido incorretamente exercida pelo
locador. Por seu turno, e tal como referido quanto ao locador, o locatirio
poderd igualmente prever contratualmente um direito de regresso quanto
a0 primeiro caso a renincia seja declarada ineficaz pela Autoridade Tribu-
taria e Aduaneira, sendo consequentemente o IVA liquidado sobre as ren-
das declarado indevido e ajustada a sua deducdo na esfera do locatirio®.

** Vd. a este prop6sito acérdio do TJUE de 15/03/2007 proferido no 4mbito do Processo
n.° C-35/05.
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Poder-se-a assim concluir, em segundo lugar, que, tal como estabelecidg »
no artigo 5.°% n.° 1, do regime, reunidas as referidas condicées objetivas ¢
subjetivas e estando o sujeito passivo na posse de um certificado valido, g
rentncia a isen¢do opera validamente no momento da celebracio do res.
petivo contrato e a mesma cristaliza-se nesse momento, Com a emissio dq
certificado (valido por seis meses) e a afetacio do imével a uma operacio -
imobilidria abrangida pelo regime em apreco, os sujeitos passivos locadores
ficam aptos a poder renunciar 3 referida isencio de IVA na locagdo (“capa-
cidade de goz0”), ficando o exercicio desse direito condicionado (1) a veri-
ficagdo de determinadas condigdes e (ii) 4 celebracio do contrato respetivo,
De notar que este € o momento essencial ao exercicio do direito 4 deducio
do IVA suportado pelo locador como dispée o artigo 8.°, n.° 2, do regime
em apreco.

Mas quais sdo entdo as implica¢des no caso de ocorrer qualquer altera-
40 apds esse momento na situagdo tributiria de cada parte? Tém reper-
cussoes na renuncia validamente exercida? Implicam, por exemplo, a sua
revogacao? Para respondermos a estas questdes importa debrucarmo-nos
sobre a natureza juridica do certificado que titula o exercicio do direito de
renuncia a isengdo do IVA nas operacdes imobilidrias.

3. A natureza do certificado que titula a renfincia 2 isencio

O regime em apreco estabelece que o certificado nio produzira efeitos
se, no exercicio dos seus poderes de controlo, a Autoridade Tributdria e
Aduaneira apurar que nio se “verificaram” os pressupostos legais para a
rentncia a isengdo. O tempo verbal escolhido remete a verificacio destas
condigdes, apenas e 6, para 0 momento da celebracio do contrato de loca-
¢do, refletindo o disposto no artigo 5.°, n.° 3, do regime dada a equivaléncia
de redaco. Pelo que, a redagdo do certificado eletrénico parece corroborar
com o entendimento de que o certificado tem natureza constitutiva e que
a verificagdo daquelas condigdes se esgota no momento da celebracio do
contrato, cingindo-se aquele controlo da Autoridade Tributiria e Adua-

neira a0 momento da emissdo do certificado e consequente celebracio do
negdcio subjacente.
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Notamos a este respeito que o Supremo Tribunal Administrativo, ain-
da ao abrigo do regime de 1986, ja defendeu que a rentincia implicava a
apresentacio pelo contribuinte de uma declaracio de rentincia face 3 qual a
Autoridade Tributaria e Aduaneira emitia um certificado, “constitutivo da
mesma” . Referia aquele Tribunal em particular que “é face a tal declara-
¢do que a Administracio Fiscal ‘comprova’ os pressupostos substanciais da
rensincia prevista naqueles normativos. Pelo que a liguidacio do imposto
pelo sujeito passivo s6 é possivel uma vez na posse do aludido certificado
que, para o efeito, terd de ser exibido ‘aquando da celebracio do contrato
ou da escritura de transmissdo’ do imdvel. (...) Pelo que este nio pode
deixar de ter natureza constitutiva do direito d reniincia a isencio e conse-
quente possibilidade de liquidacdo do imposto e subsequente deducio ou
reembolso pelo que, ao contrdrio do que pretende a recorrente, a isencio,
ainda que automdtica, ndo pode ser “paralizada” & mingua do respetivo
guid concretizador: o dito certificado.”®.

Por outro lado, alguma doutrina j referiu que “é possivel afirmar que
o certificado comprovativo de remiincia & isencdo assume natureza consti-
tutiva do direito a remincia e subsequente deducio ou reembolso do I'VA,
e por outro, conforme doutrina ji exposta pelo STA, a apresentacio do
certificado de reniincia constitui wma formalidade essencial do processo de
liquidacdo e consequente dedugio do IVA, e tem como funcio, comprovar
a verificacdo dos pressupostos do direito de reniincia a isencio”.

Deste modo, concluimos que outra natureza nio poder4 ser atribuida ao
referido certificado se ndo a de natureza constitutiva, sendo que visa for-
malizar o exercicio do direito de rentincia da isengio, titulado pelo sujeito
passivo locador, que declara encontrarem-se reunidas as condicdes objeti-
vas e subjectivas necessarias ao exercicio desse direito no momento em que
é celebrado o contrato respetivo. E o exercicio deste direito que enquadra

¥ Cf. acérdao de 03/07/2002, proferido no d4mbito do Processo n.° 139/02. Vd. igual-
mente o ac6rddo de 25/11/2009, proferido no 4mbito do Processo n.° 486/09.

%6 Vd. ANGELINA TIBURCIO em anotagio ao artigo 12.° do Cédigo do IVA em Cédigo do
IVA e RITI, Notas e Comentdrios, Coordenacio e Organizacio: Clotilde Celorico Palma,
Anténio Carlos dos Santos, 2014, Almedina, pdg. 172, e CLOTILDE CELORICO PaLMA, “Vi-
cissitudes da rentincia 4 isen¢do das operacées imobilidrias em IVA, Comentdrio ao acor-
dio do Supremo Tribunal Administrativo de 25 de novembro de 2009, 2.2 Secdo, Processo
0486/09”, op. cit., pag. 369.
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a operagdo subjacente para efeitos do IVA e determina que a mesma fie
sujeita a IVA e seja liquidado este imposto nas rendas debitadas. Pelo que
a obtencdo do referido certificado tem que ser necessariamente prévia § |
celebragdo do respetivo certificado como condigio de eficicia do exercicig
do direito de rentdncia®’, ndo sendo admissivel suprir-se posteriormente 5
esse momento a sua falta®. Nio sendo emitido o certificado, a rendnciy
enfermara de vicio insandvel.

Refira-se, em particular, nas palavras no Tribunal Central Administrati.
vo Norte, que “a emissdo e detencdo deste documento constitui elemento -
decisivo, conformador, comprovativo e temporizador da rensincia em apre-
¢o, no sentido de que s6 com a respetiva emissio e a partir da data em que
esta ocorre a pessoa singular ou coletiva, renunciante a anterior isengdo de .
que beneficiava, estd em condigbes de operar, nas transagbes antes isentas -
de IVA, a coberto do regime de tributacdo normal deste tributo™?. |

Na verdade, principios como os da certeza e seguranga juridicas ajudam
a fundamentar a presente conclusdo uma vez que seria impraticavel (até por
indisponibilidade de meios) impor as partes a sua vigilincia sucessiva no
sentido de controlar se as referidas condicoes legais necessarias a rentincia
se continuavam indefinidamente a verificar na vigéncia da respetiva relacio
contratual.

Neste sentido, a conclusdo nio poders deixar de ser a seguinte: se algu-
ma condicdo se alterar, as implicacbes dai advenientes devem ser analisadas
apenas na esfera da parte que provoca essa alteragio.

No caso do locador, ndo vislumbramos qualquer alteracdo que implique
a caducidade da rentincia, para além da prépria transmissio da sua posicdo
contratual de locador a um terceiro, que implicari o exercicio do mesmo
direito (se aplicavel) pelo novo locador, com caducidade da rentincia ante-
rior. Caso o seu prorata se altere, consideramos ainda assim que o contrato
se deve manter sujeito a IVA, com a liquidagdo do IVA inerente (ainda que
a alteragdo, por mera hipétese, deste enquadramento — de contrato sujeito

27 Vd. CroTiLDE CELORICO PALMA, “Vicissitudes da rentincia 3 isencdo das operacdes
imobilidrias em IVA, Comentdrio ao acérdio do Supremo Tribunal Administrativo de 2.5 de
novembro de 2009, 2.2 Secdo, Processo 0486/09”, op. cit., pag. 369.

28 Cf. acérddo de 30/10/2014, proferido no dmbito do Processo n.°12/08.6BCPRT.

2% Cf. ac6rddo de 31/07/2008, Processo n.° 52/02.
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a IVA para locacgo isenta de IVA — na esfera do locatirio apenas tivesse
como consequéncia a eventual tentativa de renegociagdo do contrato pelo
locador para aumento da respetiva renda no sentido de procurar transferir
para st o encargo do IVA gerado com a consequente regularizacio do IVA
= deduzido).

No que respeita ao locatdrio, diversas situagdes podem suceder. Pode,
por exemplo, por mera hipétese, este desafetar o imével a uma atividade
que confira o direito 4 deducdo (desde que esta desafetacio nio implique a
sua comunicagio ao locador no 4mbito das obrigacdes contratuais que lhe
estdo adstritas e uma consequente alteracio/resolucio do préprio contrato
de arrendamento, caso em que a presente questio nio se colocaria porque
inevitavelmente ocorreria a caducidade da rendincia), ou pode ainda alterar
0 Seu prorata para uma percentagem inferior a 80%.

Néo controlando o locador a verificagdo destes factos como j4 salienta-
do, consideramos, como vimos, que o contrato de locacio mantém o seu
enquadramento para efeitos do IVA, devendo o locador continuar a debitar
as rendas respetivas com IVA. Nio nos parece, assim, legitimo que essas
alteracSes impliquent a caducidade da rentincia e que o locador veja afeta-
da a dedugdo do IVA suportado com a aquisicio ou-constru¢cdo do imével
locado por o contrato de locagio passar a enquadrar-se como um contrato
isento de IVA motivada pela caducidade da rentincia, o que implicaria a
regularizacdo do referido IVA deduzido pelo perfodo remanescente para o
termo do periodo de regularizacio de 20 anos conforme disposto no artigo
25.°, n.° 1, do Cédigo do IVA¥. Por outro lado, a alteracdo do enquadra-
mento em IVA (i.e., de sujei¢do para isencdo) desse contrato implicaria de
igual modo a aplicagdo posterior do regime da rentincia em apreco ao mes-
mo imével uma vez que impossibilitaria a verificacdo de uma transmissdo
ou locagdo subsequente a uma operacio efetuada com rentncia quando
esteja a decorrer o referido periodo de regularizacio.

Pelo que, uma vez exercida a rendncia e obtido o certificado, tendemos a
concluir que o direito & dedugio do locador do IVA suportado na aquisi¢ao
ou construgdo do imével no pode ser questionado pela nio verificacio

%% Sem prejuizo da regularizagio do IVA deduzido de uma s6 vez nas situaces elencadas
no artigo 10.° do regime da rentincia.
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posterior de condi¢Ges essenciais a rentincia que 0 mesmo nio controlg
(como seja o enquadramento em IVA do locatario). Este entendimento sus-
tenta-se na natureza constitutiva do certificado de rentincia como vimos,
confirmada tanto pelo Supremo Tribunal Administrativo, como por alguma
doutrina e é vilido mesmo que a sua capacidade de dedugdo do IVA supor-
tado se altere durante a vigéncia do contrato de arrendamento.

Podemos, contudo, estar perante um IVA indevidamente liquidado (por
nio verificacdo posterior das condicdes legais de que a rentincia depende),
caso em que a dedugdo do IVA pelo locatario ficaria comprometida logo 3
partida por esta razdo?

O Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) ja veio esclarecer a este
respeito que “o exercicio do direito a deducdo do IVA limita-se ao impos-
to devido, ou seja, ao imposto que corresponda a uma operacdo sujeita a
imposto ou pago na medida que era devido, ndo se estendendo ao imposto
que seja devido exclusivamente por estar mencionado na fatura e que nio
corresponda a uma operacdo determinada, (...) quer porque a operacio em
causa ndo estd submetida a TVA”3. Acrescenta ainda este Tribunal-que no
que se refere ao IVA faturado por erro, importa recordar que a citada Dire-
tiva “ndo contém nenhuma disposicdo sobre a regularizacio, pelo emitente

da fatura, do IVA indevidamente faturado e que, nestas condigdes, cabe

em principio aos Estados Membros determinar as condicbes em que o I'VA
indevidamente faturado pode ser regularizado” .

Como vimos supra, ainda que se deixe de verificar algumas das condi-
¢Oes indicadas quanto ao locatario, a rentincia nio caduca uma vez que o
certificado foi validamente emitido como refere o regime em anélise, porque
emitido até seis meses antes de celebrado o contrato, e porque verificadas as
condicGes legais necessarias ao exercicio da rentincia no momento em que o
mesmo € celebrado. Nestas circunstincias, estando o certificado validamen-
te emitido, a renincia encontra-se igualmente validamente exercida, pro-

1 In PaTriC1A NOIRET DA CUNHA, Imposto sobre o Valor Acrescentado, Anotacdes ao
Cédigo do IVA e ao Regime do IVA nas Transages Intracomunitdrias, Instituto Superior de
Gestdo, 2004, pag. 309-310. Entre outros, vd. ainda acérdio de 15/03/2007, proferido no
ambito do Processo n.° C-35/0S5.

32 Cf. acérddo de 11/04/2013, proferido no dmbito do Processo n.° C-138/12 e a

jurisprudéncia no mesmo citada.
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duzindo plenamente os seus efeitos. Neste contexto, concluimos que o IVA
encontra-se devidamente liquidado pelo locador, pelo que a referida dou-
trina do TJUE nao é aplicivel no caso em apreco por nao estarmos perante
uma situag¢do de “IVA indevido ou indevidamente liquidado”. Ainda que,
por mera hipdtese tedrica, se entendesse tratar-se de uma situa¢do de IVA
indevidamente mencionado em fatura, nio poderia ser ignorado o facto
de que o locador seria do mesmo modo considerado sujeito passivo de im-
posto na operagdo subjacente nos termos do artigo 2.°,n.° 1, alinea ¢), do
Codigo do IVA, ao qual seria exigido o respetivo IVA ainda que indevido.
Consideramos, contudo, que a deducdo do IVA pelo locatério respei-
tante as rendas pode ficar prejudicada a partir desse momento porque, por
exemplo, alterou o seu enquadramento em sede deste imposto. Consequen-
temente, se o imével deixar de estar afeto a uma atividade que confira o di-
reito a4 deducdo, designadamente, por errado enquadramento da atividade
a0 mesmo afeta®; implicando em simultineo a requalificacido do locatirio
enquanto “sujeito passivo normal” para “sujeito passivo misto” com pro-
rata inferior a 80% (ou resultando unicamente a correcao do seu prorata
para um valor inferior a 80%), o IVA das rendas deixar4 de ser dedutivel
pelo locatério conforme dita 0 método da afetacdo real entre o IVA su-
portado das rendas e a atividade a que respeita. Hsta situacdo ndo afetars,
contudo, segundo defendemos, a situacio tributaria do locador, mantendo-
-se intacto o enquadramento em IVA do contrato de locacdo subjacente — o
da sujeicdo a IVA sem isencdo —, ainda que a referida requalificacio possa,
nalguns casos, implicar uma alteracio do cadastro locatirio e, consecutiva-
mente, uma modificacdo do seu enquadramento em VA cuja informacio é

publica e estd acessivel no Portal das Finangas a terceiros, nomeadamente
ao locador.

4. Conclusdes
Em face do supra exposto, outra conclusio nio pode retirar-se se nio

a de que o certificado da rentincia 3 isen¢do na locacdo de imdveis tem
natureza constitutiva e que qualquer alteracio que suceda, posteriormente,

3 Pressupondo-se neste exemplo a boa-fé do locatirio.
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quanto as condigdes de cuja verificagdo o regime em analise depende apenas
tem repercussao na esfera do sujeito passivo “incumpridor”, nio afetandg
o enquadramento em IVA do contrato respetivo.

A certeza e seguranga juridicas imp&em o presente entendimento, sendg
impraticavel, por auséncia de meios e procedimentos disponiveis, que o lo-
cador e o locatario se vigiem entre si, durante toda a vigéncia do contrato,
quanto a verificacdo das condicdes mencionadas.

Deste modo, emitido um certificado com menos de seis meses e reunidag
as referidas condi¢Ges no momento da celebracio do respetivo contrato de
locagdo, a rentincia  isencdo encontra-se validamente exercida e produz os
seus efeitos em pleno. Qualquer alteracdo posterior a essas condi¢Bes (que
ndo implique a prépria resolu¢do do contrato de arrendamento) apenas
tem implicacdes na esfera do locador ou locatério, consoante os casos, Em
particular, qualquer alteracdo que se verifique quanto ao enquadramento
em IVA do locatario apenas limitara a sua faculdade de deduzir o IVA su-
portado nas rendas ao mesmo debitadas, mantendo-se o contrato sujeito a
IVA, com a inerente liquidagdo do imposto devido pelo locador.



