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Taxas - Residéncia de estudantes destinada ao respetivo alojamento e ainda a
sua exploracgdo para fins turisticos.

n° 13830, por despacho de 2018-05-15, da Diretora de Servicos do IVA, (por
subdelegacao)

Tendo por referéncia o presente pedido de informacdo vinculativa, solicitado
ao abrigo do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre informar:

I - Pedido

1. A Requerente é uma sociedade comercial cujo objeto social consiste na
"promogdo, construcdo, reabilitacdo, arrendamento, rentabilizacdo e
administracdo de imoveis préprios ou alheios, a promocdo da atividade
imobiliaria de qualquer tipo de residéncia de estudantes (universitarios ou
ndo) e ainda a sua exploracdo para fins turisticos. A compra e venda de
imodveis e a revenda dos adquiridos para esse fim. A prestacdo de servigos de
consultoria e prospecdao de mercados relacionados com as atividades antes
referidas".

2. Para a prossecucao do objeto social que se propde desenvolver, a
Requerente adquiriu o prédio urbano sito na Rua ... , freguesia de ..... ,
concelho de Lisboa, inscrito na respetiva matriz predial urbana da freguesia de
....., Sob o artigo n.° ......

3. O imodvel localiza-se numa &rea critica de recuperagdo e reconversao
urbanistica, serd objeto de uma acdo de reabilitagdo urbanistica, que
compreendera a execucdao de obras de reconstrugdo e conservacgdo, tal como
definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, com o objetivo de
melhorar as condicbes de uso, conservando o seu carater fundamental com
vista a sua recuperacéo.

4. O projeto da Requerente prevé a adaptacao do edificio a exploracdo de uma
residéncia de estudantes. Uma area significativa do prédio fica destinada a
areas comuns, de entre as quias se destacam garagens, sala multimédia,
cafetaria/restaurante, um ginasio e balneario, bem como salas adaptadas para
o estudo e zonas de estar comuns.

5. As areas comuns acima descritas podem ser utilizadas livremente pelos
clientes, uma vez que a utilizacdo de tais espagos se encontra abrangida pelos
montantes pagos pelos estudantes para poderem permanecer na residéncia de
estudantes.

6. Estd também prevista uma lavandaria a cujos servicos os clientes da
requerente podem recorrer.

7. O imével terd, igualmente, um espaco adaptado para acolher a portaria, ou
rececdo que funcionara durante 24 horas por dia, através da qual serao
prestados os seguintes servigos:

i) Controlo de entradas e saidas de alunos;
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ii) Rececdo da correspondéncia bem como os demais objetos destinados aos
estudantes; e

iii) Anotagdo e transmissdo aos estudantes, logo que possivel das chamadas
telefonicas e mensagens que possam ter sido recebidas na sua auséncia.

8. Excetuando as areas comuns, cada um dos andares sera divididos em
unidades de alojamento, vulgo estudios. Cada estludio serd composto por casa
de banho, uma kitchenette e uma zona de refeigao e/ou estudo e uma zona de
descanso/dormida.

9. Os estudios estardo mobilados com cama, mesa, cadeiras, armario, espelho
e TV (a pedido) e a kitchenette equipada com eletrodomésticos e, se
solicitado, trens de cozinha, pratos e talheres.

10. No imdvel em referéncia, a Requerente pretende desenvolver a atividade
descrita no seu objeto social:

i) A exploragdo da atividade de residéncia de estudantes, destinada ao
respetivo alojamento, por periodos de tempo a acordar individualmente,
mas, em principio, ndo superiores aos periodo letivo, mediante a celebracdo
de um contrato atipico de alojamento; e

ii) Durante o periodo de férias letivas, os apartamentos poderdo ser objeto
de contratos de alojamento local, ao abrigo do disposto no Decreto-lei n.°
128/2018, de 29 de agosto, que aprova o regime juridico da exploragdao dos
estabelecimentos de alojamento local.

11. Nos contratos que a Requerente perspetiva celebrar com os seus clientes
encontram-se, nomeadamente, abrangidos, para além da cedéncia do espaco,
0s seguintes servigos:

a. Rececdo e seguranca durante 24 horas por dia;

b. Fornecimento de servico de televisdo (tanto para cada estudio
individualmente, como para a sala multimédia com TV/cinema);

c. Telefone e servigos de internet;

d. Limpeza de areas comuns;

e. Reparagdes e manutengdes que sejam necessarias;
f. Fornecimento de agua e eletricidade; e

g. Seguro de responsabilidade civil.

12. Em contrapartida pelos servigos prestados no ambito dos contratos
celebrados com os estudantes a Requerente perspetiva a fixacdo de uma
remuneracdo global que pode ser paga através de um pagamento Unico
antecipado ou mediante vencimentos periddicos (mensais).

13. Em contrapartida dos servigos prestados no ambito dos contratos
celebrados na exploragdo da atividade de alojamento local, a Requerente
perspetiva uma remuneracdo diaria ou semanal.

II - Enquadramento juridico-tributario proposto pela Requerente
14. A Requerente propde o seguinte enquadramento juridico-tributario:

"Na medida em que prestard servicos de alojamento com fungdes analogas
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aos abrangidos pela atividade hoteleira, a Requerente entende subsumir-se na
definicao de estabelecimento de tipo hoteleiro, devendo nas contraprestacoes
a cobrar pelos contratos de alojamento celebrados com os estudantes e no
ambito da exploracdo de atividade de alojamento local liquidar IVA a taxa
reduzida, ao abrigo do disposto na alinea a) do n.° 29 do artigo 9.° conjugada
com a alinea a) do n.°1 do artigo 18.°, ambos do Cddigo do IVA, e da verba
2.17 da Lista I anexa aquele diploma legal."

III - Enquadramento das operacgoes descritas face ao Cédigo do IVA

15. O artigo 9.0 alinea 29) do CIVA estabelece que a locacao de bens imdveis
é isenta de IVA. Contudo, a subalinea a) da alinea 29) deste artigo determina
gue a isencdo nao abrange, entre outras, as prestacdes de servico de
alojamento, efetuadas no ambito da atividade hoteleira ou de outras com
funcdes andlogas.

16. O Decreto-lei n.0 39/2008, de 7 de margo, alterado e republicado pelo
Decreto-lei n.2 15/2014, de 23 de janeiro, que reune num Unico diploma o
regime juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos
empreendimentos turisticos, estabelece, no artigo 11.9, que "sdo
estabelecimentos hoteleiros os empreendimentos turisticos destinados a
proporcionar alojamento temporario e outros servigos acessorios ou de apoio,
com ou sem fornecimento de refeicdes, e vocacionados a uma locacao diaria",
classificando os hotéis, hotéis-apartamentos (aparthotéis) e pousadas como

estabelecimentos hoteleiros, nas condigdes da citada norma.

17. O Decreto-lei n.© 128/2014, de 29 de agosto, alterado pelo Decreto-lei n.©
63/2015, de 23 de abril, que aprova o regime juridico da exploragdo dos
estabelecimentos de alojamento local, estabelece, no seu artigo 2.9, que se
consideram estabelecimentos de alojamento local aqueles em que sao
prestados servicos de alojamento temporario a turistas, mediante
remuneracdo, e que reinam os requisitos previstos nesse diploma.

18. O artigo 4.9 n.° 1 do diploma em referéncia determina que, para todos os
efeitos, a exploracdo de estabelecimento de alojamento local corresponde ao
exercicio, por pessoa singular ou coletiva, da atividade de prestacdo de
servicos de alojamento.

19. E 0 n.% 2 daquele artigo 4.° presume existir exploracdao ou intermediagao
de estabelecimento de alojamento local quando um imdvel ou fracdo deste (a)
"seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacdo, por qualquer
forma, entidade ou meio, nomeadamente agéncias de viagens e turismo ou
sites da Internet, como alojamento para turistas ou como alojamento
temporario;" ou (b) "estando mobilado e equipado, neste sejam oferecidos ao
publico em geral, além de dormida, servicos complementares ao alojamento,
nomeadamente limpeza ou recegdo, por periodos inferiores a 30 dias".

20. As prestacdes de servico que a Requerente descreve como pretendendo
realizar consubstanciam-se em servigos de alojamento e, de acordo com as
carateristicas que descreve, esse alojamento é efetuado no é@mbito de uma
atividade com fungbes analogas a atividade hoteleira, pelo que tais prestagoes
de servicos estdo excluidas do ambito de isencdao do artigo 9.0 alinea 29) do
Cadigo do IVA.

21. Uma vez que as prestagbes de servico em causa estao, nos termos
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conjugados dos artigos 4.2 n.? 1 e 1.9 n.° 1 alinea a) do Cddigo do IVA,
sujeitos a IVA e dele nao isentas, torna-se necessario apurar qual a taxa de
imposto a aplicavel.

22. A verba 2.17 da Lista I anexa ao CIVA, determina que sdo tributadas a
taxa reduzida as prestacbes de servicos efetuadas no dmbito do alojamento
em estabelecimentos do tipo hoteleiro. A taxa reduzida aplica-se
exclusivamente ao preco do alojamento, incluindo o pequeno-almogo, se nao
for objeto de faturagdao separada, sendo equivalente a metade do preco da
pensdo completa e a trés quartos da meia-pensao.

23. Conforme acima referido, o Decreto-lei n.© 39/2008, de 7 de margo,
alterado e republicado pelo Decreto-lei n.© 15/2014, de 23 de janeiro,
considera que "sdo estabelecimentos hoteleiros os empreendimentos turisticos
destinados a proporcionar alojamento temporario e outros servicos acessorios
ou de apoio, com ou sem fornecimento de refeicbes, e vocacionados a uma
locacdo diaria".

24. A expressao "estabelecimento de tipo hoteleiro" utilizada na redacdo da
verba 2.17 da Lista I anexa ao CIVA é mais abrangente que a expressao
"estabelecimentos hoteleiros", uma vez que o conceito de "estabelecimento do
tipo hoteleiro" inclui, ndo sé os estabelecimentos hoteleiros a que se refere o
artigo 11.° do Decreto-lei n.0 39/2008, de 7 de marco, mas também outros
estabelecimentos com fungdes equiparaveis. Deve entender-se por servigos de
alojamento, o alojamento propriamente dito, bem como as prestacdes de
servicos inerentes a esse alojamento que ndo sejam individualizaveis por cada
cliente, como por exemplo o servico de rececdao e o servico de limpeza das
partes comuns.

25. Deste modo, se a Requerente vier a prestar os servigos de alojamento nos
termos enunciados, nas contraprestacbes que receba relativamente ao
alojamento propriamente dito de estudantes, bem como ao alojamento de
turistas no ambito da sua atividade de alojamento local, deve, por
enquadramento na verba 2.17, da Lista I anexa ao Codigo do IVA, liquidar IVA
a taxa reduzida prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.9, do mesmo
Cadigo.

26. Os restantes servicos que a Requerente preste aos seus clientes e que nao
se reconduzam aos servicos de alojamento propriamente dito,
nomeadamente, os servicos de lavandaria e os servicos de limpeza dos
quartos, sdo tributados a taxa normal, de 23%, nos termos da alinea c) do n.°
1 do art.© 18.9 do CIVA.

27. Caso a requerente inclua o fornecimento de refeicdes no &mbito dos
contratos de alojamento, deve ter em consideracdao que, conforme resulta da
redacdo da citada verba 2.17, a aplicacdo desta taxa estd prevista
exclusivamente para o preco do alojamento, pequeno-almoco incluido, se este
nao for objeto de faturagdo separada, e sendo equivalente a metade do prego
da pensdo completa e a trés quartos do preco da meia pensao.
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