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n® 29 do art® 9°; Verba 2.17 da Lista I, anexa ao CIVA, alinea a) do n® 1 do
art® 18° do mesmo Cédigo.

Locacdo de Imoveis - Alojamento local temporario — “Paredes nuas”
Estabelecimento hoteleiro e estabelecimento de tipo hoteleiro

n® 2570, despacho do SDG dos Impostos, substituto legal do Director - Geral,
em 2011-10-20.

Tendo por referéncia o pedido de informagéo vinculativa solicitada, ao abrigo
do art®° 68° da Lei Geral Tributaria (LGT), por <« ....A...», presta-se a
seguinte informagéo.

I - FACTOS APRESENTADOS

1. A empresa requerente, sujeito passivo do IVA, encontra-se enquadrada no
regime normal, de periodicidade mensal, pelo exercicio da actividade de
"Compra e Venda de Bens Imobiliarios”, CAE 068100, tendo por objecto
social a "actividade de compra e venda de bens imoéveis e revenda dos
adquiridos para esse fim, promocao de negoécios imobiliarios, gestdo e
administracdo de patrimoénio imobiliario, consultadoria imobiliaria, gestéo e
fiscalizacdo de obras e de projectos de imobiliario e prestacdo de servicos do
ramo imobiliario, bem como a administracdo de iméveis por conta de
outrem."

2. No ambito de um modelo de negdcio que deseja desenvolver, pretende
tomar de arrendamento varios imoéveis a fim de neles desenvolver, numa
fase posterior, a actividade de alojamento local temporario, nos termos do
disposto no Dec-Lei n® 39/2008, de 7 de Marco, o qual consagra o regime
juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos
turisticos.

3. Dado que nado dispde de imodveis proprios para o exercicio da actividade
em questao, pretende proceder a celebracdo de contratos de arrendamento
para fins habitacionais a titulo transitério e com prazo certo, com o0s
proprietarios dos imdveis que, na sua grande maioria, serdo pessoas
singulares.

x

4. Posteriormente a celebracdo do contrato de arrendamento com o0s
proprietarios dos imoveis, a requerente ira desenvolver uma actividade
econdmica através da qual prestara, em nome proprio, servicos de
alojamento local temporario pelos quais facturara os seus clientes, nacionais
ou estrangeiros.

5. Relativamente ao modelo de negécio que a requerente pretende
implementar, solicita informacdo sobre o correcto enquadramento juridico-
tributario das operacdes descritas, a saber:
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i) ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO DOS CONTRATOS DE
ARRENDAMENTO CELEBRADOS COM OS PROPRIETARIOS DOS
IMOVEIS

6. Os imoéveis em questdo serao arrendados no estado de manutencao e
conservagao em que se encontram, pelo que a requerente serd a entidade
responsavel pela pratica de quaisquer actos perante entidades publicas
necessarios a prossecucdo, nos imoéveis em questdo, da actividade que
propbe desenvolver, ou seja:

i) cumprimento de todos os requisitos legais previstos no art® 3° do Dec-
lei n® 39/2008, de 7 de Marco, bem como na Portaria n® 517/2008, de 25
de Junho;

ii) proceder ao registo dos imdveis em questdo, na Camara Municipal da
respectiva area de localizacdo, para que nos mesmos possa ser exercida a
actividade de alojamento local;

iii) zelar pelo cumprimento rigoroso de todas as condi¢cbes de higiene,
limpeza e seguranca.

7. Entende a requerente que a operacdo de arrendamento descrita devera
beneficiar da isencado de IVA prevista para a locacao de imdveis, nos termos
do n® 29 do art® 9° do CIVA.

8. Ainda que a requerente se trate de uma pessoa colectiva e, portanto, em
abstracto, ndo esteja em condicbes de exercer os direitos inerentes a um
arrendamento para fins habitacionais, ndo podera ser colocada em causa a
susceptibilidade de a requerente tomar de arrendamento, para habitacdo, um
imoével destinado a ser ocupado por individuos com ela relacionados e por
determinacao sua.

9. Adianta que, nesse sentido, se pronunciou o Tribunal da Relacdo do Porto,
através do acordao de 11 de Novembro de 1986 (proferido no processo de
Recurso n® 5229), o qual veio defender a possibilidade de as pessoas
colectivas celebrarem contratos de arrendamento para habitacdo, posto que
este se revele necessario ou conveniente aos fins que a pessoa colectiva
estatutariamente visa.

10. A titulo de compensacédo pelo arrendamento dos imdveis em questédo, a
requerente propfe-se pagar aos respectivos proprietarios um renda mensal
fixa ou variavel, ou ainda uma combinacdo que envolva as duas modalidades
de renda, em que, no caso de ser estipulada uma renda mensal variavel, o
seu valor serd determinado em funcdo de elementos objectivos previamente
acordados.

11. Quando esteja em causa o0 pagamento de uma "renda variavel”, ainda
que ndo seja determinada a renda aquando da celebracdo do contrato de
arrendamento, terd que se admitir a qualificacdo da operacdo como
consistindo numa locacdo ou arrendamento desde que, no minimo a renda
seja determinavel, ou seja, possa ser determinada em momento posterior
através de um critério objectivo previamente fixado pelas partes.

12. Alega que, neste sentido, foi decidido no acérddo do Supremo Tribunal
de Justica, de 4 de Maio de 1999, processo de Recurso n°® 316/99, que o
"correspectivo no contrato de arrendamento tem de ser determinado, ou no
minimo determinavel, mediante a presenca no contrato de elementos
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objectivos necessarios para a sua determinacao".

13. Entende assim a requerente que, no caso de vir a ser prevista a fixacdo
de uma renda variavel, também se estad perante um contrato de locacédo
tradicional, na modalidade de arrendamento e beneficiar do disposto no n®
29 do art® 9° do CIVA.

14. Dado que a retribuicdo no contrato de arrendamento que a requerente
pretende celebrar serd determinavel mediante a presenca no mesmo de
elementos objectivos necessarios para a sua determinacdo, entende estarem
reunidos tais objectivos para se verificar o enquadramento do contrato em
causa como contrato de locacdo, mais concretamente, contrato de
arrendamento uma vez que tem por objecto bens imodveis.

15. Refere a requerente que tem sido entendido pela Administracédo Fiscal
que s6 se encontra isenta de IVA a locacdo de bens imoéveis para fins
habitacionais quando for efectuada "paredes nuas". No entanto, entende que
0 conceito de "paredes nuas" ndo se deve limitar a interpretacdo de que a
locacdo do imoével ndo podera ser acompanhada de bens de mobiliario ou
equipamento, uma vez que tal conceito se encontra intrinsecamente
relacionado com a aptiddo produtiva do proprio imovel, ou seja, a sua
preparacdo para o exercicio de uma actividade econdmica. Caso contrario,
qualquer locacdo tradicional de um bem imdével acompanhado de bens de
mobiliario estaria sempre sujeita a IVA, interpretacdo que contraria o
disposto no referido n® 29 do art® 9° do CIVA.

16. Verificando-se ainda, que os proprietarios dos imdveis em questdo nao
desenvolvem nos mesmos qualquer actividade comercial ou exploragcéo
turistica, ndo se esta perante qualquer excepcédo a isencao de IVA na locacao
de bens imdéveis, mesmo na hipotese de se estar perante um arrendamento
de imoéveis mobilados, independentemente da natureza do senhorio
(particular ou sujeito passivo de IVA), beneficiara da isencao prevista no n°
29 do art® 9° do CIVA, na medida em que ndo se insere em nenhuma das
excepcdes previstas nesta disposicdo legal.

17. Considera, assim, que o arrendamento de iméveis por parte dos seus
proprietarios ndo consubstancia o exercicio de qualquer actividade
econdmica, pelo que os proprietarios ndo poderdo ser qualificados como
sujeitos passivos de IVA, uma vez que ndo se dedicam habitualmente e com
caracter de permanéncia a actividade de exploracdo de imodveis, nem téo
pouco exercem nos imoveis uma actividade econdémica, pelo que o
arrendamento nunca poderia ser considerado uma cedéncia de um

estabelecimento comercial ou industrial.

18. Mais entende que nao podera ocorrer uma cessao de exploracdo de um
estabelecimento comercial ou industrial sem que se verifique a preexisténcia
desse estabelecimento, pelo que, verificando-se que os proprietarios dos
iméveis em questdo nao desenvolvem nos mesmos qualquer actividade
comercial ou exploracdo turistica, ndo se esta perante qualquer excepcédo a
isencdo de IVA na locagdo de bens imoveis, mesmo na hipotese de se estar
perante um arrendamento de imdveis mobilados.

19. Refere, ainda, que a actividade de prestacdo de servicos de alojamento
local temporério, apenas tera inicio em momento posterior ao arrendamento
dos imdveis em questdo, ou seja, aguando da afectacdo dos imoéveis a
actividade de exploracao turistica por si desenvolvida.
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ii) TAXA DE IVA APLICAVEL AS PRESTACOES DE SERVICOS DE
ALOJAMENTO

20. Independentemente do enquadramento juridico-tributario conferido ao
contrato de arrendamento celebrado entre a requerente e os proprietarios
dos imoveis, aquela considera necessario confirmar o correcto
enquadramento, em sede de IVA, das prestacdes de servigos de alojamento
local por parte da requerente.

21. De acordo com o disposto na alinea a) do n® 29 do art® 9° do CIVA,
resulta que a isencdo na locacdo de bens imoéveis ndo abrange " As
prestacbes de servicos de alojamento, efectuadas no ambito da actividade
hoteleira ou de outras com fun¢cdes analogas, incluindo parques de
campismo”, pelo que entende a requerente que a prestacdo de servicos de
alojamento local temporéario, por se tratar de uma prestacao de servicos com
funcbes andlogas as efectuadas no ambito da actividade hoteleira, consiste
numa operacao sujeita e ndo isenta de IVA.

22. Entende, ainda, que ambas as prestacdes de servicos implicam a
disponibilizacdo de servicos de alojamento temporéario, residindo a
qualificacdo de um estabelecimento como alojamento local em funcéo de néo
cumprir os requisitos para ser considerado como empreendimento turistico, o
qual integra, precisamente, os estabelecimentos hoteleiros, tal como previsto
no Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de Marco.

23. Verifica que se encontra previsto na verba 2.17 da lista | anexa ao
Cédigo do IVA, que beneficiam da taxa reduzida de IVA o alojamento em
estabelecimento de tipo hoteleiro, sendo que a taxa reduzida se aplica
exclusivamente ao preco do alojamento, incluindo pequeno-almog¢o, se nao
for objecto de facturacdo separada.

24. Considera, ainda, que resulta de diversa doutrina administrativa emitida
pela Administracado Fiscal que a interpretacdo desta expressédo inclui todas as
prestacfes de servicos de alojamento e que se esta perante prestacdes de
servicos que consubstanciam uma realidade idéntica, ou seja, ambas se
resumem a prestacdes de servicos de alojamento temporario, apenas
diferindo no que se refere a tipologia ou caracteristicas dos empreendimentos
através dos quais sdo prestados os referidos servicos.

Il - PEDIDO

25. Relativamente as questdes apresentadas a requerente solicita
informacéo vinculativa no sentido de ver confirmado:

a) O contrato de arrendamento, para fins habitacionais, a titulo
transitério, que pretende celebrar na qualidade de locataria com os
proprietarios dos imoéveis, na qualidade de senhorios, configura uma
operacao de locacdo de bens imdveis isenta de IVA nos termos do n°® 29
do art® 9° do CIVA;

b) Como consequéncia, os rendimentos colocados a disposicdo dos
proprietarios dos imdveis, pessoas singulares, a titulo de pagamento da
renda, configuram, na esfera individual destes ultimos, rendimentos da
Categoria F em sede de IRS e, portanto, devera proceder a retencao na
fonte, nos termos do disposto na alinea a) do n® 1 do art® 101° do CIRS;
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c) A prestacdo de servicos de alojamento local temporario esta sujeita a
taxa reduzida de IVA, prevista na verba 2.17 da Lista | anexa ao CIVA.

111 - ENQUADRAMENTO DAS OPERACOES FACE AO CODIGO DO IVA

A) CONTRATOS DE ARRENDAMENTO CELEBRADOS ENTRE A
REQUERENTE E OS PROPRIETARIOS DOS IMOVEIS

26. De harmonia com a alinea a) do n® 1 do art® 1°, conjugada com o n° 1
do art® 4°, ambos do CIVA, a locacdo de bens iméveis é considerada uma
prestacdo de servicos sujeita a IVA.

27. No entanto, o principio geral de tributacdo, segundo o qual o imposto é
cobrado sobre qualquer prestacdo de servicos efectuada a titulo oneroso por
um sujeito passivo de imposto, prevé determinadas derrogacdes, entre as
quais, o n° 29 do art® 9° do CIVA, que determina que a locacdo de bens
imoéveis se encontra isenta, salvo nas situacfes descritas nas respectivas
alineas a) a e).

28. Esta isencao resulta da transposicdo para o ordenamento juridico
nacional do disposto na alinea I) do n® 1 do artigo 135° da Directiva
2006/112/CE do Conselho, de 28 de Novembro, relativa ao sistema comum
do imposto sobre o valor acrescentado, que estabelece que: "1. Os Estados-
Membros isentam as seguintes operacdes: (...) I) A Locacdo de Imoéveis".

29. O ambito da expresséao "locacdo de bens Imdveis" contida neste preceito
legal ndo foi definida na Sexta directiva nem na Directiva 2006/112/CE do
Conselho, de 28 de Novembro de 2006.

30. A legislacdo nacional define o conceito de locacdo de imodveis, conforme
disposto no artigo 1022° do Cadigo Civil, na redaccéo introduzida pela Lei n®
6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento
Urbano: " Locacdo é um contrato pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo."

31. Estas caracteristicas do contrato de locacdo constituem os seus
elementos essenciais, devendo ndo s6 estar presentes na operagcao de
arrendamento mas, para além disso, devem ser as caracteristicas
predominantes nessa operagao econémica.

32. Mais particularmente, a locacdo do imdvel, no sentido de uma colocacéao
passiva do imoével a disposicdo, deve ser a prestacao preponderante dessa
operacao econémica.

33. Assim, a Jurisprudéncia Comunitaria considera que toda e qualquer
prestacdo que esteja para além deste ambito nao devera beneficiar da
isencao. Nos termos do artigo 13° B, alinea b) da Sexta Directiva, que
corresponde actualmente ao artigo 135, n°® 1 alinea I) e n® 2 da Directiva
2006/112/CE, nado beneficiam da isencdo prevista na alinea I) do n® 1 as
seguintes operacdes: "a) As operacOes de alojamento, tal como definidas na
legislagéo dos Estados-Membros, realizadas no ambito do sector hoteleiro ou
de sectores com func¢des analogas, incluindo as locacfes de campos de férias
ou de terrenos para campismo; b) A locacdo de areas destinadas ao
estacionamento de veiculos; ¢) A locacdo de equipamento e de maquinaria
de instalacao fixa; d) A locacéo de cofres-fortes."
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34. Estas excepc¢Oes a isencdo correspondem a operacfes econdmicas que
englobam nao so6 situacbGes de locacdo de imodveis propriamente ditas, mas
também outro tipo de caracteristicas provenientes de outros contratos e que,
por esse facto, perdem a qualidade de mera colocacdo a disposicdo de locais
ou de superficies de imdveis em contrapartida de uma retribuicao ligada ao
decurso do tempo.

35. Nestas operacfes estamos perante contratos onde sobreleva a
importancia de outro tipo de servicos em relacdo a simples locacdo de
espaco, nomeadamente, instalacbes ou areas devidamente preparadas e
apetrechadas para dar continuidade ao exercicio de uma actividade comercial
e/ou industrial.

36. Sdo, assim, de excluir da isencdo todas as situacbes que, apesar de
partilharem alguns dos elementos preponderantes do contrato de locacgéo, tal
como definidos ao longo desta informacdo, caracterizam-se essencialmente
por integrarem outras prestacdes de servicos conexas a fruicdo do imovel e
que implicam uma exploracao activa dos bens imoveis, para além do simples
gozo temporario do bem.

37. Mais se refere que a administracao fiscal tem utilizado um critério preciso
que permite distinguir as situacdes de locacdo do imoével pura e simples -
mero arrendamento - das outras situacdes em que esse arrendamento, nas
condicBes em que é realizado, proporciona ao locatario um determinado valor
acrescentado.

38. Assim, s6 se encontra isenta de IVA a locacao de bens iméveis para fins
habitacionais ou para fins ndo habitacionais - comerciais, industriais ou
agricolas - quando for efectuada "paredes nuas", no caso de prédios urbanos
ou de parte urbana em prédios mistos, ou "apenas o solo" no caso de prédios
rdsticos.

39. No entanto, o conceito de "paredes nuas" nao se limita ai, deve ser
interpretado a luz da ideia de diferenciagdo entre o conceito civilistico de
locacdo de bens imodveis (nos termos do artigo 2022° do Cadigo Civil), o
contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo
temporéario de uma coisa, mediante retribuicdo e o conceito de cedéncia
temporaria de estabelecimento ou cessao de estabelecimento ou cessdo de
exploracao de estabelecimento (nos termos do artigo 1109° do Cédigo Civil,
na redaccdo da Lei n°® 6/ 2006, de 27 de Fevereiro - Novo Regime de
Arrendamento Urbano), transferéncia temporaria e onerosa do gozo do
prédio ou de parte dele, em conjunto com a exploracdo de um
estabelecimento comercial ou industrial nele instalado.

40. Ou seja, o conceito "paredes nuas", ndo se limita ao facto de a locacdo
ser acompanhada ou nao de determinados bens de equipamento, mobiliario
ou utensilios. Esta intrinsecamente relacionado com a aptiddo produtiva do
imovel, ou melhor, a preparacdo para o0 exercicio de um actividade
empresarial.

41. Este conceito permite, desde logo, limitar a isencdo de locacdo de
imoveis as situacdes em que cedéncia do gozo do imoével ndo é acompanhada
de quaisquer bens de equipamento instalados no imével ou acompanhada do
fornecimento de mobiliario e/ou de outros utensilios.
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42. Tratando-se de uma locacdo de espacos devidamente preparados para o
exercicio de uma actividade, apetrechado com um minimo de condi¢cdes que
vao para além do conceito, necessariamente restrito de "paredes nuas", ou
se for acompanhado de outras prestacfes de servicos, a isencdo ja nao se
verifica, ficando sujeita a imposto sobre o valor acrescentado.

B) NOCAO DE LOCACAO DE BENS IMOVEIS - JURISPRUDENCIA
COMUNITARIA

43. O Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) entendeu que a operacéo
de locacdo de bens imoveis, para poder beneficiar da isencédo, deve reunir as
caracteristicas essenciais da locacdo, que incluem o direito de ocupar uma
propriedade determinada como se se tratasse de um bem proprio e de excluir
da mesma ou ai admitir outrem, bem como a tomada em consideracdo da
duracéo dessa ocupacdo no consentimento das partes, em especial enquanto
critério de fixacdo do preco; essas caracteristicas devem, além disso, ser
predominantes no contrato (...) isso significa excluir da isencdo os contratos
que, se bem que partilhem de alguns elementos do contrato de locacédo, se
caracterizam essencialmente por uma prestacdo de servigcos conexa a fruicao
do imovel, dai a necessidade de distinguir se a operacdo deve ser
considerada como ocupacdo de um bem imével ou como um servico
prestado, em relacao ao qual o bem imével constitui uma condicdo incidental,
embora essencial.

44, Em numerosos acordaos, o TJUE definiu o conceito de locacdo de bens
imoéveis para efeitos de isencdo do IVA, nos seguintes termos: i) é a
operacdo econdmica em que o proprietario de um imovel cede ao locatario
(prestacdo de servicos) - acordao C-409/98 de 9 de Outubro 2001; ii) o
direito de ocupar o imével e dele excluir outras pessoas - acordao C-275/01
de 12 de Junho 2003; iii) contra o pagamento de uma renda
(contraprestacédo) - acérdao C-269/00 de 8 de Maio 2003; iv) por um prazo
convencionado -acérdao C-284/03 de 18 Novembro 2004.

45. No entanto, para determinar a natureza de uma operacao tributavel,
devem tomar-se em consideracdo todas as circunstédncias em que se
desenvolve a operacdo em questdo para apurar 0s seus elementos
caracteristicos.

46. Mais observa o acordao do Tribunal de Justica de 2001.10.09, no
processo c-409/98 quanto a abrangéncia da isencao prevista no artigo 13° B,
da Sexta Directiva: "(...) A locacdo de bens imoveis na acepcdo do art® 13° B
, alinea b), da Sexta directiva consiste, no essencial, no facto do proprietéario
de um imovel ceder ao locatario, contra uma renda e por um prazo
convencionado, o direito de ocupar o seu bem e dele excluir outras pessoas
(...)". "E, pois, o proprietario que efectua a prestagdo de servicos tributavel e
o locatéario que paga, em troca dela, uma contrapartida (...)".

47. No mesmo processo, consta das conclusfes do Advogado-Geral: "Com
efeito, a opinidao segundo a qual as caracteristicas da locacdo devem ser
predominantes num dado contrato, a fim de que este possa beneficiar da
correspondente isencdo, parece-nos muito importante para o objectivo ora
em causa. De facto, isso significa excluir da isencdo os contratos que, se bem
que partilhem da alguns elementos do contrato de locacdo, se caracterizam
essencialmente por uma prestacdo de servico conexa a fruicdo do imével
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48. Mais € referido neste documento, "(...) para avaliar quais sdo o0s
elementos predominantes num determinado contrato, ndo nos podemos
limitar a um exame abstracto ou puramente formal do mesmo. Sendo
necessario identificar a funcdo econdémica do contrato, isto é, a funcao
concreta que o mesmo € objectivamente chamado a desempenhar para
satisfazer os interesses das partes. Por outras palavras, € necessario que
seja identificado aquilo que, na tradicao juridica dos varios paises europeus,
é definido como a causa do negécio juridico, que é precisamente entendida
como a funcdo econémica do mesmo, destinada a composicao dos interesses
em jogo. No caso do contrato de arrendamento, como ficou dito, essa funcéo
consiste na transferéncia, de um sujeito para outro, por um dado periodo de
tempo, da fruicdo exclusiva de um imével".

49. Consta, ainda, do mesmo documento que, "(...) Mesmo admitindo que se
trata, de facto, de contratos distintos, estar-se-ia, todavia, também neste
caso, na presenca de dois negécios juridicos estreitamente conexos, uma vez
que se caracterizam pela mesma funcdo econdmica. Isto é, mais uma vez,
para estabelecer se a operacdo de que falamos pode ser considerada isenta
de IVA, é necessario ter em conta a funcdo que ela é chamada a
desempenhar no seu todo".

C) TAXA DE IVA APLICAVEL AS PRESTACOES DE SERVICOS DE
ALOJAMENTO LOCAL

50. Nos termos da Portaria n® 517/2008, de 25 de Junho, o Decreto-Lei n°®
39/2008, de 7 de Marco, que aprova o novo regime juridico da instalacéo,
exploracao e funcionamento dos empreendimentos turisticos, determina, no
seu art® 3°, que sdo considerados estabelecimentos de alojamento local as
moradias, apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo
de autorizacdo de utilizacdo, prestem servicos de alojamento temporario,
mediante remuneracdo, mas ndo rednam O0S requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos. De acordo com o0 n® 2 do mesmo
diploma legal, esses estabelecimentos devem cumprir 0s requisitos minimos
de seguranca e higiene definidos por portaria conjunta dos membros do
Governo responsaveis pelas areas do turismo e da administracao local.

51. Sao excepcionadas da isencdo, operacfes proximas da locacédo tipica de
iméveis, mas que nao se consubstanciam em arrendamentos, razéo pela qual
ndo se lhe aplicam os fundamentos da isencdo, entre elas, as previstas na
alinea a) do n® 29 do art® 9° do CIVA, "as prestacdes de servicos de
alojamento, efectuadas no &mbito da actividade hoteleira ou de outras com
funcdes andlogas, incluindo parques de campismo".

52. De harmonia com o disposto na verba 2.17 da Lista | anexa ao Cédigo do
IVA, em conjugacdo com o n° 1 alinea a) do art® 18° do mesmo Cédigo é
passivel da taxa reduzida de 6% o "Alojamento em estabelecimentos do tipo
hoteleiro. A taxa reduzida aplica-se exclusivamente ao preco do alojamento,
incluindo o pequeno-almoco, se ndo for objecto de facturacdo separada,
sendo equivalente a metade do preco da pensdo completa e a trés quartos do
preco da meia pensao".

53. A expresséo "estabelecimento de tipo hoteleiro" utilizada na redaccao da
verba 2.17 da Lista | anexa ao Codigo do IVA, é mais abrangente que a
expressdo ‘"estabelecimentos hoteleiros”, uma vez que o conceito de
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"estabelecimento de tipo hoteleiro" abrange os estabelecimentos hoteleiros a
que se refere o art® 11° do citado Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de Marco,
bem como outros estabelecimentos com funcfes analogas aos
estabelecimentos hoteleiros, ou seja, engloba também os estabelecimentos
que, independentemente da sua classificacdo, prestem servicos de
alojamento (entende-se por servicos de alojamento, o alojamento
propriamente dito, assim como prestacfes de servicos acessorias a esses
alojamento, nomeadamente limpezas e prestacfes de servico de apoio).

1V - CONCLUSOES

A) CONTRATO DE ARRENDAMENTO A CELEBRAR COM OS
PROPRIETARIOS DOS IMOVEIS

54. Dado que se desconhece o clausulado dos contratos de arrendamento
que a requerente pretende celebrar com os proprietarios dos imoéveis em
causa e tendo apenas por base as operacbes econdmicas descritas,
considera-se que 0 negdcio de arrendamento dos prédios em questao,
interpretado nos termos da presente informacdo e sob reserva de outro
entendimento quanto ao negécio juridico que efectivamente venha a ser
concretizado, deve ser interpretado no seguinte sentido:

54.1 Embora a locacdo de bens imdveis esteja, em principio, abrangida
pela nocao de actividade econdmica, constitui normalmente uma
actividade relativamente passiva, ndo gerando um valor acrescentado
significativo.

54.2 Sobre a determinacédo e para efeitos da aplicacdo da isencédo do IVA,
a jurisprudéncia do Tribunal de Justica (acorddo C-498/98) resume-se do
seguinte modo:

i) a cessdo que o proprietario de um imével faz a outra pessoa;
ii) com excluséo de outras pessoas;

iii) do uso e da sua fruicdo; por um prazo determinado;

iv) em contrapartida do pagamento de uma renda.

54.3 Para saber se esta definicdo se ajusta a um pacto especifico, devem
tomar-se em consideracdo todos os elementos caracteristicos da operacéo
e as circunstancias em que esta se desenvolve, revelando-se decisivo 0
seu conteudo objectivo, qualquer que seja a qualificacdo que as partes lhe
tenham concedido.

54.4 Parte-se do pressuposto que o contrato a celebrar ndo ira ser uma
passiva colocacdo a disposicdo dos prédios em contrapartida de uma
retribuicdo (renda) ligada ao decurso do tempo, mas uma prestacdo de
servicos susceptivel de ser diferentemente qualificada.

54.5 A funcdo econdmica do contrato a celebrar entre as partes
proporcionara um determinado valor acrescentado.

54.6 Acresce o facto da requerente (arrendataria) poder vir a pagar uma
renda fixa ou varidvel ou uma combinacdo que envolva as duas
modalidades de renda, em funcéo de elementos objectivos previamente
acordados, ou seja, em acumulacdo com a renda mensal, como
contrapartida do arrendamento do imovel, seré fixada uma remuneracado
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variavel.

54.7 Tal facto leva-nos a concluir que existirda um elemento remuneratério
conexo com a fruicdo da exploracdo dos imoveis.

55. Somos, assim, de opinido que o arrendamento dos referidos prédios tem
como objecto Unico a exploracdo de uma actividade econ6mica e que o
negocio descrito e ainda ndo concretizado extravasa a mera locagdo de bens
imoveis prevista no n° 29 do art® 9° do CIVA.

56. Quanto a hipotese avancada pela requerente, de separacdo do
arrendamento dos prédios da exploracdo activa dos referidos imoveis,
separando as duas realidades com a intencdo de isentar a primeira, em
nosso entender constitui uma Unica operacao.

57. Nesta perspectiva, nem as operacfes de arrendamento puro e simples
ocorrerdo sem a finalidade de com elas a requerente exercer uma actividade
econdmica; nem a exploracdo dessa actividade de alojamento local
temporéario, ocorrera sem uma concretizacdo dos referidos arrendamentos.

58. Conclui-se no sentido de que se estara perante modelos de contrato a
celebrar, onde sobreleva a importancia de outro tipo de servicos em relagéo
a simples locacdo de espacos que, apesar de partilharem de alguns dos
elementos preponderantes do contrato de locacdo, se caracterizam por
integrarem outras prestacfes de servicos conexas a fruicdo do imdvel, para
além do simples gozo temporario do bem, pelo que a operagdo deve ser
considerada como um servico genericamente prestado e ndo com a
caracteristica especifica que, em regra, é atribuida a ocupacdo de um bem
imoével.

B) TAXA DE IVA APLICAVEL AS PRESTACOES DE SERVICOS DE
ALOJAMENTO LOCAL

59. Caso a requerente venha a reunir os requisitos minimos a observar pelos
estabelecimentos de alojamento local para exercer essa actividade, afigura-
se-nos que aquela efectua servicos em tudo similares aos prestados em
estabelecimentos do tipo hoteleiro se, para tal, vierem a ser licenciados de
acordo com a legislacao ja referida. A ser assim, entendemos que esses
servicos podem beneficiar do enquadramento na Verba 2.17 da Lista I, anexa
ao Cadigo do IVA e como tal sujeitos a taxa reduzida, prevista na alinea a)
do n° 1 do art® 18° do mesmo Cdédigo.

60. Quanto a questdo relacionada com a confirmacdo de que "os
rendimentos colocados a disposicdo dos proprietarios dos imoéveis, pessoas
singulares, a titulo de pagamento da renda, configuram, na esfera individual
destes, rendimentos da Categoria F em sede de IRS", bem como
relativamente "a respectiva retencdo na fonte", tratando-se de matéria que
extrapola a area de competéncias, da Gestdo do IVA, deve ser colocada em
sede da Area de Gestdo do IRS.
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