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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.18° - Taxas do imposto .

(1) Servicos alojamento apartamentos turisticos,faturados a turistas - Verba 2.17 Lista
I;(2) Rendimentos proprietarios; (3) Faturacdo aos proprietarios do Fundo de reserva
obrigatorio e do Fundo para futuras despesas fracdes

24857, com despacho de 2023-10-27, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacéo

| - QUESTAO COLOCADA
I.1. "Anexo Il - Descricao dos factos cuja qualificagao juridico-tributaria se pretende"

1. A Requerente pretende desenvolver um projeto de exploracdo turistica num edificio
em Lisboa, com a criagdo de "[]" apartamentos turisticos.

2. Atualmente o edificio encontra-se em fase de obras de reabilitacéo, e é detido pela
sociedade X SA, NIF "[]".

3. A Requerente ndo ir4 possuir a propriedade, copropriedade, ou outro direito real
sobre qualquer fracdo. Apds conclusédo dos trabalhos de reabilitagdo, a X SA pretende
alienar as fragcdes auténomas do imovel a terceiros (investidores e futuros proprietarios),
por via da celebragéo de escrituras publicas de compra e venda.

4. Simultaneamente ou posteriormente a celebrac@o da escritura, os proprietarios irdo
celebrar com a Requerente um “contrato de exploracdo turistica de unidade de
alojamento”, com enquadramento juridico no Decreto-lei (DL) n.° 39/2008, de 7 de
marc¢o, diploma legal que regula o "regime juridico da instalacdo, exploracdo e
funcionamento dos empreendimentos turisticos" (adiante designado "Regime").

5. Nos termos da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 4.° do DL 39/2008, cada fracdo seria um
apartamento turistico.

6. Neste projeto, a Requerente pretende desenvolver uma atividade de prestacdo de
servicos de alojamento para turistas, que inclui a disponibilizacédo da fracdo, juntamente
com servicos de limpeza, fornecimento de &agua, eletricidade, internet, televisao,
recegdo, entre outros.

7. Em troca da atribuicdo do direito a exploracéo das fracdes (equipadas e mobiladas) a
Requerente, esta compromete-se a pagar uma contraprestagdo aos proprietarios
(doravante "rendimento do proprietario"), de valor fixo numa 12 fase, e posteriormente
de valor variavel (resultara de formula matematica com diversas variaveis, tais como 0s
(i) rendimentos obtidos pela Requerente com a disponibilizacdo da fracdo aos turistas,
deduzidos de (ii) “"custos operacionais suportados pela Requerente”, e uma (iii)

comissdo de incentivo a boa gestdo).
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8. Os acima referidos "custos operacionais suportados pela Requerente" compreendem,
nomeadamente, 0s seguintes:

Custo referente ao diretor geral do empreendimento;

Contabilista / gestéo de contas;

Pessoal de rececéo;

Empregados domésticos e material necessario para a limpeza das unidades de
alojamento;

Pessoal de manutencdo e material relacionado com as unidades de alojamento;

Custos de lavandaria relacionados com as estadias nas unidades de alojamento;
Utilitarios das unidades de alojamento;

Cortesias das unidades de alojamento;

Marketing para promover o empreendimento;

Comisséao da plataforma de reservas;

Comissao de cartdo de crédito;

Taxa municipal;

Fee para o proprietario da marca.

9. Note-se que o0s atras mencionados "custos operacionais suportados pela
Requerente”, ndo englobam os custos suportados pelos proprietarios por via da
respetiva "prestacdo periddica" (faturada pela Requerente aos proprietarios), os quais
sdo, nomeadamente, os seguintes:

Parte do custo referente ao diretor geral do empreendimento;

Parte do custo respeitante ao contabilista / gestdo de contas;

Software de contabilidade, custos legais, de auditoria e bancérios;

Seguranga;

Seguros;

Limpeza das areas comuns;

Pessoal de manutencéo e material relacionado com as areas comuns;

Servigos das areas comuns;

Jardinagem e manutenc¢do da piscina;

Internet e IPTV do empreendimento;

"Honorarios da administracédo de 15% da soma de custos previstos no contrato";

4% de fundo de reserva obrigatorio (cf. pardgrafo seguinte).

10. Por referéncia aos custos acima, sera cobrado aos proprietdrios um montante
correspondente a 4% do valor em causa, que sera alocado a um Fundo de reserva
obrigatério (nos termos e para os objetivos do n.° 9 do artigo 56.° do Regime).

11. Para além da prestacao periddica (respetivos componentes indicados no paragrafo
9), a Requerente também procederia a faturacdo aos proprietarios de um montante
alocado ao Fundo F"[...]", correspondente a 5% do rendimento anual dos proprietarios,
para manutencao, reparacgdes, alteracdes, melhoramentos, substituicdes, renovacdes e
adicdes realizadas nas fragdes.

12. Considerando a descricdo dos factos apresentada, "vem a Requerente requerer a
confirmacao expressa por parte da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) relativamente
as seguintes situacdes":

i) "Os servicos de alojamento que prestara nos apartamentos turisticos sdo uma
prestacdo de servicos que ndo beneficia da isencdo no n.° 29 do artigo 9.° (), sendo que
0s servicos de alojamento prestados aos turistas devem Dbeneficiar da
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taxa reduzida (6%) de IVA prevista na verba 2.17 da Lista I".

ii) "Os rendimentos obtidos pelos proprietarios () advém da prestacdo de servigos de
alojamento aos turistas, sendo a intermediacdo da Requerente necessaria em virtude de
uma obrigacao legal prevista no regime juridico em causa, pelo que estes rendimentos
devem ser sujeitos, e nao isentos, de IVA, sendo faturados pelos proprietarios a
Requerente a taxa reduzida de 6%."

"Este entendimento () ndo deve ser prejudicado por causa de (i) nhuma fase inicial, o
rendimento auferido pelos proprietarios ser um montante fixo e (i) os custos
operacionais acima referidos ndo serem (re)faturados aos proprietarios, mas antes
deduzidos ao rendimento que os mesmos obtém pela atribuicdo do direito a exploracao
da fracdo a Requerente".

iii) "O fundo de reserva obrigatério e o fundo F"[...]", ambos faturados pela requerente
aos proprietarios, devem ser sujeitos a IVA, e ndo isentos, a taxa normal de 23%".

[.2. "Anexo Il - Proposta de enquadramento juridico-tributario”

[.2.1. "(i) do rendimento obtido pela Requerente, com a prestacdo de servigos de
alojamento aos turistas"”

13. Nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, esté isenta de imposto a locagdo de
bens imo6veis, mas conforme respetiva subalinea a), esta isencdo nao abrange as
"prestacdes de servicos de alojamento, efetuadas no dmbito da atividade hoteleira ou
de outras com func¢Bes analogas, incluindo parques de campismo".

14. Face ao que as prestacfes de servicos de alojamento sdo consideradas, em sede
de IVA, operacfes sujeitas e ndo isentas.

15. Relativamente a taxa de imposto, cumpre analisar a verba 2.17 da Lista | anexa ao
CIVA, nos termos da qual € aplicavel a taxa reduzida de imposto ao:

"Alojamento em estabelecimentos do tipo hoteleiro. A taxa reduzida aplica-se
exclusivamente ao preco do alojamento, incluindo o pequeno-almoco, se nao for objeto
de faturacdo separada, sendo equivalente a metade do preco da pensdo completa e a
trés quartos do preco da meia penséo."

16. Assim, tendo em consideracdo que a Requerente pretende desenvolver uma
atividade de prestacao de servicos de alojamento para turistas que inclui, ndo apenas a
disponibilizacdo da fragdo, mas também a prestacdo de servicos de limpeza, 4gua,
eletricidade, internet, televisdo, rececdo, entre outros, a Requerente entende que:

(i) Os servicos de alojamento em causa sdo uma prestacdo de servicos que nao
beneficia da isencéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA para a locacédo dos
bens iméveis, por estarem expressamente excluidos nos termos da respetiva subalinea
a);

(i) Os servicos de alojamento prestados aos turistas devem beneficiar da taxa reduzida
de imposto, prevista na verba 2.17 da Lista | anexa ao CIVA, porque sdo prestados por
um empreendimento turistico (no caso, sob a forma de apartamento turistico), com
funcdes analogas a atividade hoteleira.

[.2.2. "(ii) do rendimento obtido pelos proprietarios, em virtude da celebracdo de
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um contrato de exploracao turistica de unidade de alojamento com a Requerente”

17. Aquando ou posteriormente a celebracdo da escritura, os proprietarios das fraces
irdo celebrar um contrato de exploracédo turistica de unidade de alojamento.

18. Em troca da atribuicdo do direito a exploracéo das fracdes (equipadas e mobiladas)
a Requerente, esta compromete-se a pagar uma contraprestacdo aos proprietarios
("rendimento do proprietario"), de valor fixo numa 12 fase, e posteriormente de valor
variavel (resultara de férmula matematica com diversas variaveis, tais como os (i)
rendimentos obtidos pela Requerente com a disponibilizacdo da fracdo aos turistas,
deduzidos de (ii) "custos operacionais suportados pela Requerente”, e uma (iii)
comissdo de incentivo a boa gestdo).

19. Ao que a Requerente questiona "se ha lugar a IVA na fatura emitida pelos
proprietarios a Requerente e, em caso afirmativo, qual devera ser a taxa aplicavel (i.e.,
taxa reduzida de 6% ou a taxa normal de 23%)".

20. Sobre esta questdo, a Requerente apresenta alguns excertos da Informacgéo
Vinculativa da AT, consequente do pedido n.° 20855 (cujo Requerente é o proprietario
de um imével), alguns dos quais abaixo transcritos:

"() a Entidade Exploradora pagara ao Requerente uma «contraprestacéo referente aos
alugueres efetivamente realizados que tera como referéncia a tabela de balcéo,
aprovada pela Direcdo da ENTIDADE EXPLORADORA, () deduzida dos encargos
fiscais, descontos, taxas operadores turisticos e servigos prestados da responsabilidade
da ENTIDADE EXPLORADORA», o que significa que € a Entidade Exploradora que
recebe os alugueres da Unidade de Alojamento do Requerente, descontando ao seu
valor os encargos fiscais, 0s descontos, as taxas dos operadores turisticos e 0s servicos
da sua responsabilidade, entregando o remanescente ao Requerente".

"() a Entidade Exploradora explora turisticamente a fragdo em nome e por conta do seu
Proprietario () sendo remunerada pelos servicos que presta - servicos da sua
responsabilidade".

"() os rendimentos auferidos pelo Requerente () advém do alojamento turistico prestado
aos turistas”, pelo que

"os rendimentos auferidos pelo Requerente (em contrapartida dos servicos de
alojamento prestados aos turistas) se encontram sujeitos a IVA, ndo beneficiando de
nenhuma isencdo", mas "podem beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida por
enquadramento na verba 2.17 da Lista | anexa ao CIVA"

21. Voltando ao presente pedido, "em face do entendimento da AT exposto" na
Informacdo Vinculativa do Pedido n.° 20855, "a Requerente entende que o0s
rendimentos obtidos pelos proprietarios sdo considerados rendimentos que advém da
prestacé@o de servicos de alojamento aos turistas, sendo a intermediacdo da Requerente
necesséaria em virtude de uma obrigacdo legal prevista no regime juridico em causa,
pelo que estes servicos devem ser sujeitos, e ndo isentos, de IVA, sendo faturados pelo
proprietario a Requerente a taxa reduzida de 6%".

22. A Requerente é de opinido que nédo prejudica o entendimento acima, o facto de (i)
numa fase inicial o montante auferido pelos proprietarios ser fixo, e (i) os
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custos operacionais referidos no Anexo Il ndo serem (re)faturados aos proprietarios,
mas deduzidos ao rendimento que os mesmos obtém pela atribuicdo do direito a
exploragdo da fracdo a Requerente.

1.2.3. "(iii) da faturacdo pela Requerente aos proprietarios dos montantes respeitantes
ao Fundo de reserva obrigatério e ao Fundo F'[...]".

23. Em relagédo ao Fundo de reserva obrigatdrio, nos termos do n.° 9 do artigo 56.° do
Regime, "uma percentagem ndo inferior a 4% da prestacao periodica deve ser afeta a
constituicdo de um fundo de reserva destinado exclusivamente a realiza¢do de obras de
reparacao e conservacao das instalacdes e equipamentos de uso comum e de outras
despesas expressamente previstas no titulo constitutivo".

24. Na Informacéo Vinculativa do Pedido n.° 12518, refere-se que:

"De acordo com () n.° 2, do artigo 8.°, do Cdédigo do IVA, o imposto é exigivel
relativamente a pagamentos que precedam o momento da realizacdo das operacdes
tributdveis, pelo que as importancias recebidas para serem afetas a constituicdo de um
fundo de reserva () exclusivamente destinado () a realizacdo de obras de reparagéo e
conservagdo das instalacbes e equipamentos de uso comum e de outras despesas
expressamente previstas no titulo constitutivo, estdo sujeitas a imposto sobre o valor
acrescentado () operacéo tributada a taxa normal, nos termos () alinea c), n.° 1, artigo
18.9, do Cddigo do IVA".

25. Regressando ao presente pedido, "em face do entendimento acima, a Requerente
entende que o fundo de reserva obrigatério deve ser faturado a taxa normal de 23%".

26. Em relacdo ao Fundo F'[...]", este é semelhante ao fundo de reserva obrigatério,
distinguindo-se apenas no respetivo objetivo, porque 0s montantes pagos se destinam a
fazer face a futuras despesas (de manutencédo, reparacdes, alteracées, melhoramentos,
substitui¢cdes, renovacdes e adi¢cdes) das proprias fracdes dos proprietarios.

27. Pelo que "a Requerente entende que o Fundo F"[]" deve ser sujeito a IVA, a taxa

normal', a semelhanca do enquadramento proposto para o Fundo de reserva
obrigatorio.

Il - ELEMENTOS FACTUAIS

28. A Requerente exerce a atividade correspondente ao Codigo de Atividade Econémica
(CAE) 55118 - "APARTAMENTOS TURISTICOS COM RESTAURANTE" (Principal), e
em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), encontra-se enquadrada no
regime normal de periodicidade trimestral, registada como praticando operacdes que
conferem o direito a deducdo do IVA suportado nas suas aquisi¢coes.

Il - ANALISE DA QUESTAO

29. Antes de analisar as opera¢des questionadas pela Requerente, importa lembrar que
as mesmas se baseiam na descricdo pormenorizada apresentada por esta, sendo que
atualmente tais operacfes ainda ndo se verificam, porque o edificio onde o projeto sera
desenvolvido ainda se encontra em fase de obras de reabilitacdo.
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30. Pelo que se alerta que, qualquer eventual alteracdo aos termos das operacdes
descritas pela Requerente, podera pér em causa o0 enquadramento em sede de imposto
ora apresentado.

.. Sobre o Regime juridico da instalacdo, exploragdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos

31. O Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, aprovou o "regime juridico da instalacao,
exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos" (adiante designado
"Regime").

32. "Consideram-se empreendimentos turisticos os estabelecimentos que se destinam a
prestar servicos de alojamento, mediante remuneracdo, dispondo, para o seu
funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servicos
complementares.” (cf. n.° 1 do artigo 2.°)

33. Note-se que, nos termos do artigo 2.°, "ndo se consideram empreendimentos
turisticos" para efeitos do Regime:

As instalacdes / estabelecimentos que, embora destinados a proporcionar alojamento,
sejam explorados sem intuito lucrativo ou para fins exclusivamente de solidariedade
social [cf. alinea a) do n.° 2 do artigo 2.9;

As instalacBes / estabelecimentos que, embora destinados a proporcionar alojamento
temporario com fins lucrativos, ndo reinam os requisitos para serem considerados
empreendimentos turisticos [cf. alinea b) do n.° 2 do artigo 2.°]. Este tipo de instalacdes
| estabelecimentos revestem a natureza de alojamento local e sdo regulados por
decreto-lei.

34. Nos termos do n.° 1 do artigo 4.°, existem 0s seguintes tipos de empreendimentos
turisticos:

"a) Estabelecimentos hoteleiros;

b) Aldeamentos turisticos;

c) Apartamentos turisticos;

d) Conjuntos turisticos (resorts);

e) Empreendimentos de turismo de habitagéo;

f) Empreendimentos de turismo no espaco rural;

g) Parques de campismo e de caravanismo".

35. Entende-se por "unidade de alojamento”, "o espaco delimitado destinado ao uso
exclusivo e privativo do utente do empreendimento turistico” (cf. n.° 1 do artigo 7.9),
sendo que "as unidades de alojamento podem ser quartos, suites, apartamentos ou
moradias, consoante o tipo de empreendimento turistico" (cf. n.° 2 do artigo 7.°).

36. Considera-se que "sdo apartamentos turisticos os empreendimentos turisticos
constituidos por um conjunto coerente de unidades de alojamento, do tipo apartamento,
entendendo-se estas como parte de um edificio & qual se acede através de espacgos
comuns, nomeadamente atrio, corredor, galeria ou patamar de escada, que se destinem
a proporcionar alojamento e outros servicos complementares de apoio a turistas” (cf. n.°
1 do artigo 14.°).

37. Nos termos do n.° 1 do artigo 44.°:

"Cada empreendimento turistico deve ser explorado por uma Unica entidade,
responsavel pelo seu integral funcionamento e nivel de servigo e pelo cumprimento das
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis.".
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38. Releva-se ainda o0 n.° 5 do mesmo artigo:

"Caso 0 empreendimento turistico integre estabelecimentos comerciais ou de prestacao
de servicos, incluindo os estabelecimentos de restauracdo ou de bebidas, as respetivas
entidades exploradoras respondem diretamente pelo cumprimento das disposicdes
legais e regulamentares.".

39. O artigo 45.° ("Exploracéo turistica das unidades de alojamento"), determina o
seguinte:

"1 - Sem prejuizo do disposto no artigo 49.°" (que determina, nomeadamente que "os
empreendimentos turisticos em propriedade plural podem encerrar por decisdo da
maioria dos seus proprietarios"), as unidades de alojamento estdo permanentemente
em regime de exploragdo turistica, devendo a entidade exploradora assumir a
exploragdo continuada da totalidade das mesmas, ainda que ocupadas pelos respetivos
proprietarios.

2 - A entidade exploradora deve assegurar que as unidades de alojamento permanecem
a todo o tempo mobiladas e equipadas em plenas condicbes de serem locadas para
alojamento a turistas e que nelas sdo prestados 0s servicos obrigatorios da categoria
atribuida ao empreendimento turistico.

3 - Quando a propriedade e a exploracao turistica ndo pertencam a mesma entidade ou
guando o empreendimento se encontre em regime de propriedade plural, a entidade
exploradora deve obter de todos os proprietarios um titulo juridico que a habilite a
exploracdo da totalidade das unidades de alojamento.

4 - O titulo referido no nimero anterior deve prever os termos da exploracdo turistica
das unidades de alojamento, a participacdo dos proprietarios nos resultados da
exploracdo da unidade de alojamento, bem como as condic¢des da utilizacdo desta pelo
respetivo proprietario.

5 - Os proprietarios das unidades de alojamento, quando ocupam as mesmas, usufruem
dos servigos obrigatorios da categoria do empreendimento, 0os quais estdo abrangidos
pela prestacdo periddica prevista no artigo 56.°

6 - As unidades de alojamento previstas no n.° 3 ndo podem ser exploradas diretamente
pelos seus proprietarios, nem podem ser objeto de contratos que comprometam o uso
turistico das mesmas, designadamente, contratos de arrendamento ou constituicdo de
direitos de uso e habitac¢&o.".

40. "A administracdo dos empreendimentos turisticos em propriedade plural incumbe a
entidade exploradora, salvo quando esta seja destituida das suas fun¢des, nos termos
do artigo 62.°" (cf. n.° 1 do artigo 58.°).

[11.2. "(i) do rendimento obtido pela Requerente, com a prestacdo de servicos de
alojamento aos turistas"

41. Em sede de IVA, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 4.° do respetivo Cédigo,
"Sdo consideradas como prestacBes de servicos as operagdes efetuadas a titulo
oneroso que ndo constituem transmissdes, aquisi¢des intracomunitarias ou importacdes
de bens".

42. As prestacdes de servigos de alojamento, efetuadas no ambito da atividade hoteleira
ou de outras com fun¢des analogas, sao sujeitas a imposto, por exclusdo da isencéo
prevista na alinea 29) do artigo 9.° do Cédigo do IVA (CIVA).

43. A taxa aplicavel é a reduzida (6%), de acordo com a verba 2.17, da lista | anexa ao
CIVA, que determina essa taxa para "O alojamento em
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estabelecimentos do tipo hoteleiro”. No entanto, "A taxa reduzida aplica-se
exclusivamente ao preco do alojamento, incluindo o pequeno almoco, se nao for objeto
de faturacdo separada, sendo equivalente a metade do preco da penséo completa e a
trés quartos da meia pensao".

44. Nestes termos, nas faturas emitidas pela Requerente, aos clientes do alojamento
(turistas), deve liquidar IVA a taxa reduzida, por inclusdo das opera¢des na verba 2.17
da Lista | anexa ao CIVA, nos termos do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do
CIVA.

[11.3. "(ii) do rendimento obtido pelos proprietarios, em virtude da celebracdo de um
contrato de exploracdo turistica de unidade de alojamento com a Requerente”

45. Aquando ou posteriormente a celebragdo da escritura, os proprietarios das fracdes
irdo celebrar um "contrato de exploracé@o turistica de unidade de alojamento”, com
enquadramento juridico no Decreto-lei (DL) n.° 39/2008, de 7 de marco, diploma legal
gue regula o "regime juridico da instalacdo, exploragcdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos" (adiante designado "Regime").

46. Em troca da atribuicao do direito a exploracdo das fracdes (equipadas e mobiladas)
a Requerente, esta compromete-se a pagar uma contraprestacdo aos proprietarios
("rendimento do proprietario"), de valor fixo numa 12 fase, e posteriormente de valor
variavel (resultara de férmula matematica com diversas variaveis, tais como os (i)
rendimentos obtidos pela Requerente com a disponibilizacdo da fracdo aos turistas,
deduzidos de (ii) "custos operacionais suportados pela Requerente”, e uma (iii)
comissdo de incentivo a boa gestdo).

47. Ao que a Requerente questiona "se ha lugar a IVA na fatura emitida pelos
proprietarios & Requerente e, em caso afirmativo, qual devera ser a taxa aplicavel (i.e.,
taxa reduzida de 6% ou a taxa normal de 23%)".

48. Mais refere:

"Os rendimentos obtidos pelos proprietarios () advém da prestacdo de servicos de
alojamento aos turistas, sendo a intermediacdo da Requerente necessaria em virtude de
uma obrigacéo legal prevista no regime juridico em causa, pelo que estes rendimentos
devem ser sujeitos, e ndo isentos, de IVA, sendo faturados pelos proprietarios a
Requerente & taxa reduzida de 6%."

"Este entendimento () ndo deve ser prejudicado por causa de (i) numa fase inicial, o
rendimento auferido pelos proprietarios ser um montante fixo e (i) os custos
operacionais acima referidos ndo serem (re)faturados aos proprietarios, mas antes
deduzidos ao rendimento que os mesmos obtém pela atribuicdo do direito a exploracao
da fracdo a Requerente".

49. Cumpre antes de mais referir que, nas faturas que serdo emitidas pelos
proprietarios, ndo podem ser deduzidos valores correspondentes a itens cuja obrigacédo

de faturacdo cabe & Requerente, por corresponderem a prestacdes de servigos da
propria.

50. Isto nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 29.° do CIVA, que determina que os
sujeitos passivos devem:

"Emitir obrigatoriamente uma fatura por cada transmissdo de bens ou prestacdo de
servicos, tal como vém definidas nos artigos 3.° e 4.°, independentemente da qualidade
do adquirente dos bens ou destinatario dos servicos, ainda que estes
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nao a solicitem".

51. Com efeito, estando toda a exploragdo do empreendimento turistico em causa a
cargo da Requerente (cf. estabelece o n.° 1 do artigo 44.° do Regime), e uma vez que
"as unidades de alojamento estdo permanentemente em regime de exploragéo turistica,
devendo a entidade exploradora assumir a exploragdo continuada da totalidade das
mesmas, ainda que ocupadas pelos respetivos proprietarios (cf. artigo 45.° do Regime),
entdo os "custos operacionais suportados pela Requerente”, bem como a "comissdo de
incentivo a boa gestéo", devem ser faturados por esta aos proprietarios (& semelhanca
do que a Requerente pretende fazer com os custos a serem faturados aos proprietarios
por via da "prestagdo periédica").

52. Relativamente a taxa de imposto aplicavel na faturacdo emitida pelos proprietarios,
correspondente a contrapartida da atribuicdo do direito a exploracdo das fracdes
(equipadas e mobiladas) a Requerente, é aplicavel a taxa normal de IVA (23%), nos
termos da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA, uma vez que a operagdo ndo &
suscetivel de enquadramento na verba 2.17 da Lista I, nem em qualquer outra verba
das listas anexas ao CIVA.

53. Na realidade, os servicos de alojamento tém como destinatarios os turistas e séo
prestados pela entidade exploradora, a Requerente.

54. Quanto a comparacdo da presente situacdo com o caso tratado aquando da analise
do processo de informacao vinculativa n.° 20855, o regime juridico da Informagao
Vinculativa, constante do artigo 68.° da LGT, prevé que esta seja elaborada
relativamente a situagdo tributaria do sujeito passivo, assentando na descricdo dos
factos material, subjetiva e concretamente delimitados no ambito de determinadas
previsbes normativas cuja qualificacdo juridico-tributaria se pretenda.

55. O que significa que a situacgao tributdria do sujeito passivo a qualificar deve ser
apurada com base nos factos efetivamente apresentados e ndo em termos de
comparacdo com uma Informacéo Vinculativa porventura baseada em factos diferentes.

[11.4. "(iii) da faturacao pela Requerente aos proprietarios dos montantes respeitantes ao
Fundo de reserva obrigatério e ao Fundo F"[...]"

56. Em relagdo ao Fundo de reserva obrigatério, a Requerente refere que, nos termos
do n.° 9 do artigo 56.° do Regime, "uma percentagem néo inferior a 4% da prestacao
periodica deve ser afeta a constituicho de um fundo de reserva destinado
exclusivamente a realizagdo de obras de reparagdo e conservacdo das instalacbes e
equipamentos de uso comum e de outras despesas expressamente previstas no titulo
constitutivo".

57. Tendo por base o teor da Informacéo Vinculativa do Pedido n.° 12518, a saber:

"De acordo com () n.° 2, do artigo 8.°, do Cddigo do IVA, o imposto é exigivel
relativamente a pagamentos que precedam o momento da realizacdo das operacgfes
tributaveis, pelo que as importancias recebidas para serem afetas a constituicdo de um
fundo de reserva () exclusivamente destinado () a realizacdo de obras de reparacéo e
conservagdo das instalacbes e equipamentos de uso comum e de outras despesas
expressamente previstas no titulo constitutivo, estdo sujeitas a imposto sobre o valor
acrescentado 0 operacao
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tributada a taxa normal, nos termos () alinea c), n.° 1, artigo 18.°, do Cadigo do IVA",
a ora Requerente "entende que o fundo de reserva obrigatdrio deve ser faturado a taxa
normal de 23%".

58. Em relacéo ao Fundo F'[...]", este é semelhante ao fundo de reserva obrigatdrio,
distinguindo-se apenas no respetivo objetivo, porque 0s montantes pagos se destinam a
fazer face a futuras despesas (de manutencgédo, reparacoes, altera¢cdes, melhoramentos,
substituicdes, renovacdes e adicdes) das proprias fracbes dos proprietarios.

59. Pelo que "a Requerente entende que o Fundo F'[...]" deve ser sujeito a IVA, a taxa
normal”, a semelhanca do enquadramento proposto para o Fundo de reserva
obrigatério.

60. Face a descricdo apresentada pela Requerente, € de concluir que os montantes
pagos pelos proprietarios a esta, a titulo de "Fundo de reserva obrigatério” e de "Fundo
F[...]", encontram-se sujeitos a IVA, configurando-se como uma operagéo tributada a
taxa normal, nos termos da alinea c) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA, por falta de
enquadramento em qualquer das verbas das Listas | e Il anexas ao referido Cédigo.
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