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Rensincia a isen¢do de IVA

O arrendamento de bens iméveis e a
atividade de construgao para venda
e compra e venda de bens iméveis
sdo atividades isentas de IVA, nao
conferindo o direito a dedugio
relativamente ao IVA suportado a
montante relacionado com estas
atividades econémicas.

A atividade de compra de iméveis

para remodelagio para revenda tem

uma grande expressio econémica.

Segundo dados do Banco de

Portugal, o setor da construgio

civil era representado, em 2021,

por 53.130 empresas, movimentou

26.244 milhoes de euros e tinha

320.113 pessoas ao servico deste

Setor.

O IVA no setor da construgio e da

remodelagio de edificios, ndo sendo

dedutivel e tendo de ser suportado,
representa uma fatia significativa da
estrutura de custos.

O Cédigo do IVA prevé um

regime de rentincia 2 isen¢do nesta

atividade assim como na locagao

de bens iméveis com as condigoes

estabelecidas em lei especial.

A rendncia 2 isengao depende

da verificagao de uma série de

condigdes. Uma dessas condigbes

¢ a qualidade do adquirente

ou do locatdrio, tendo que ser,

obrigatoriamente, sujeitos passivos

de IVA, com direito total ou parcial

a dedugdo e que afetem os imdveis a

uma atividade tributada em IVA.

Com efeito, o transmitente e 0

adquirente, assim como o locador

e o locatdrio devem exercer

exclusivamente atividades que

conferem o direito 2 dedugdo ou,

sendo sujeitos passivos mistos, o

conjunto de atividades sujeitas que

conferem o direito a deducdo deve
ser superior a 80% do total do
volume de negdcios.

Também ¢é possivel a rentincia

aisengdo de IVA quando a

percentagem de dedugdo é

inferior a 80%, mas apenas

para os sujeitos passivos que,

habitualmente, exercam a atividade

de construgio, reconstrugio ou
aquisi¢do de iméveis para venda

ou para locagdo. Ou seja, €m de

ter os correspondentes CAE como

atividade principal.

E também obrigatério dispor de

contabilidade organizada, o que

significa que um empresdrio em
nome individual enquadrada no
regime simplificado do IRS nao
pode efetuar vendas de iméveis com

a rendncia 2 isengao.

Existem condig6es objetivas e

claras para que se possa optar pela

rentdincia:

* O imével tem de estar inscrito na
matriz em nome do titular e nao
se destine a habita¢ao;

* A transmissao ou a locagio tem de
envolver a totalidade do prédio ou
fragdo;

* O imével tem, como j4 vimos, que
ser afeto a atividades tributadas;

* No caso das locagoes, o valor da
renda anual terd que ser igual
ou superior a 1/15 do valor
de aquisigao ou construgio do
imével.

Odutra das condigbes ¢ que se trate
da primeira transmissao ou locagao
ocorrida apds:

* A construgdo, quando tenha sido
deduzido ou ainda seja possivel
deduzir, no todo ou em parte, o
IVA suportado;

* Apés o imével ter sido objeto de
grandes obras de transformagao
ou renovagio que tenham
determinado uma alteragao
superior a 50% do valor
patrimonial tributdvel para
efeitos do imposto municipal
sobre iméveis, quando ainda
seja possivel proceder 4 dedugao,
no todo ou em parte, do IVA
suportado nessas obras.

Também ¢ possivel a rentincia &

isencdo quando se trate de uma

transmissao (ou locagao) a seguir

a uma operagao com renincia

a isencio e esteja a decorrer o

prazo de regularizagao de 20

anos relativamente ao imposto

suportado na construgao ou

aquisi¢do de imdveis.

Ou seja, a uma operagdo em que

houve rendncia 4 isengdo, com

liquidagao do imposto na venda

(ou na locagdo) pode seguir-se

outra operagao também com

rendncia, ainda no prazo da
regularizagio de 20 anos.

A opgio pela rentincia A isen¢ao

¢ formalizada eletronicamente no

portal das financas, sendo pedido

um certificado de rentincia para

a operagdo em concreto, devendo

ser preenchido um formuldrio com

campos para os dados da operagao:

* NIF do adquirente ou locatdrio;

¢ Identificagao do imével;

* Atividade principal a exercer no
imével;

* Valor da transmissao ou valor
mensal da renda;

* Declaragio de que se verificam
todos os requisitos para que se
possa renunciar.

E possivel qualquer entidade

verificar a autenticidade do

certificado de rendncia no portal
das finangas na opgao “certiddes”
seguida da opgao “validagao de
certiddo”. O certificado de rentincia

tem um prazo de validade de 6

meses, a contar da data em que fica

disponivel para o sujeito passivo,
findos os quais caduca.

Enquadrado o regime de rentincia

a isengdo do IVA nas operagoes

imobilidrias, questiona-se qual o

racional para que exista a rentincia

a isengdo numa alienagao de

um imével ou numa locagio. A

vantagem de efetuar vendas de bens

iméveis com liquidagao do IVA ¢
precisamente a dedugdo do IVA
suportado quer na construgio, quer
na remodelagdo do imével.

O direito & dedugio nasce no

momento do contrato de locagao

ou da escritura no caso de alienagio

e pode ser exercido até 4 anos

relativamente ao IVA suportado na

aquisi¢ao ou construgdo de imdveis.

No entanto, no caso de

transmitentes ou locadores cuja

atividade consista, com cardcter de
habitualidade, na constru¢io de

iméveis para venda ou para locagio,
e desde que comprovadamente

a construgio do imével tenha
excedido o prazo de 4 anos, o

IVA suportado na construgao de
iméveis em que houve rentincia,

o prazo ¢ elevado para 8 anos, ou
seja, as empresas de construgao
para venda podem, efetuando uma
operagdo com renuncia, deduzir
IVA suportado até 8 anos de
perfodos anteriores.

De notar que a dedugio do

IVA, nestas situagoes, é efetuada
ndo obstante as faturas que
suportam este direito j4 terem sido
registadas.

Naturalmente que, para que haja

a rendncia A isenc¢do, tem de haver
concertagao e um acordo prévio
com o sujeito passivo adquirente.
A renuncia 2 isen¢ao implica, pois,
a liquidagdo IVA, obriga¢do que
cabe ao adquirente, mecanismo
conhecido tecnicamente por

regra da inversdo do sujeito
passivo através do mecanismo da
autoliquidagdo do IVA.

Significa isto que, numa
transmissao de um bem imdvel
com rentncia 2 isenc¢ao, cabe ao
adquirente a autoliquidagao do
imposto e correspondente dedugio.
De referir que, existindo rentncia
A isengdo de IVA, é entendimento
da Autoridade Tributdria que ndo
¢ necessdria a emissao de fatura na
venda do bem imével, devendo
todos os elementos necessdrios a
emissio desta serem inscritos na
escritura ou no documento de
venda autenticado por advogado.
Nas operagoes de rentincia a
isen¢ao podem existir regularizacoes
de imposto a favor do Estado,

que devem ser entendidas como
medidas antiabuso.

Com efeito, sempre que o imével,
relativamente ao qual foi exercida a
rentincia A isengao:

a) seja afeto a fins alheios a
atividade exercida pelo sujeito
passivo

ou

b) deixe de ser efetivamente
utilizado em fins da empresa por
um perfodo superior a dois anos,

o IVA inicialmente deduzido deve
ser regularizado a favor do Estado,
de uma s6 vez, considerando que os
bens estdo afetos a uma atividade
ndo tributada.

A titulo de conclusdo, podemos
afirmar que a grande vantagem

da rentincia 4 isengao de IVA é a
possibilidade de o vendedor ou
locador poder recuperar, pela via
da dedugio, o IVA suportado na
construgio ou na aquisi¢ao dos
iméveis e, portanto, apresentar-se
no mercado com um prego mais
competitivo.

Por outro lado, o arrendatdrio

ou adquirente pode proceder a
dedugdo do IVA liquidado sobre

a renda ou prego de compra do
imével, “anulando” deste modo o
IVA que, no caso de a operagio ser
isenta, estaria oculto, representando
assim uma clara poupanga na
estrutura dos custos de exploragio.




