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Verba 2.17 - Alojamento em estabelecimentos do tipo hoteleiro. A taxa reduzida aplica-
se exclusivamente ao preco do alojamento, incluindo o pequeno-almogo, se nao for
objecto de facturagcdo separada, sendo equivalente a metade do pre¢co da penséao
completa e a trés quartos do pregco da meia pensao.

Estabelecimento de tipo hoteleiro

25769, com despacho de 2024-02-28, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

I. PEDIDO

1. A Requerente é uma sociedade comercial, constituida em XXXX, sob a forma de
sociedade por quotas, que se dedica a prestagédo de servigos de alojamento, exploragéo
de empreendimentos imobiliarios para fins comercias e de servigos, bem como para fins
turisticos, CAE principal - 55119 (outros estabelecimentos hoteleiros com restaurante).
Para efeitos de IVA, esta enquadrada no regime normal de imposto, com periodicidade
trimestral, realizando apenas operagdes que conferem direito a dedugcdo do imposto
suportado.

2. A Requerente refere que, aproveitando o vasto know-how adquirido no
desenvolvimento de projetos imobilidrios, bem como na realizagdo de operagdes no
setor do alojamento pretende iniciar a sua atividade apostando num novo modelo de
negécio que visa a criacdo de solucbes alternativas de alojamento similares a hotéis.
3. Neste sentido, a Requerente foi constituida tendo por objetivo principal o
desenvolvimento de um projeto que correspondera a exploragéo, nas cidades de Lisboa
e do Porto, de "Espacos de Co-Living", designados, por YYY.

4. De acordo com a descricdo da Requerente, o modelo de negdcio assentara num
contrato de prestacdo de servigos, nos termos do qual a Requerente se obrigara (i) a
prestar a cada cliente, além da cedéncia do espago propriamente dito, um conjunto de
servicos pré-definidos, (ii) sendo a remuneragdo devida correspondente a um valor
mensal global e incindivel, visando compensar o conjunto alargado de servigos
prestados e contratados.

5. No segmento de negdcio YYY projetado, o contrato de prestacdo de servigos a
celebrar entre a Requerente e os seus clientes terd subjacente a obrigacdo de a
Requerente realizar o pacote base de servigos, assim designado como "servigo base" o
que incluira, de acordo com o referido, quer a cedéncia do espago, quer um conjunto
base de servigos pré-definidos a ele intrinsecamente associados, pelo qual sera devida
a Requerente uma remuneragéo correspondente a um valor mensal global e incindivel.
Para além do pacote base ("servico base") a que cada cliente tem sempre direito, os
clientes poderao adquirir servigos adicionais, numa 6ética regular ou pontual, a acrescer
aos servigos ja incluidos no servigo base prestado pela Requerente.

6. A Requerente descreve a atividade a desenvolver, que sera vocacionada para a
exploragdo de "Espagos de Co-Living", do seguinte modo:

a. O modelo de negécio referente aos "Espagos de Co-Living" (também designados de
YYY) afasta-se, segundo refere, do modelo tradicional das residéncias partilhadas,
caracterizando-se, ao invés, pela administragdo e exploragao de estruturas residenciais
para alojamento similares a hotéis ("aparthotel"), divididas em unidades de alojamento
em formato de estudio, TO, T1 e T2, de utilizagdo de curta, média ou longa duragao.
b. Estas estruturas terdo como publico-alvo jovens profissionais (incluindo, deslocados
de médio-termo, em regime remoto ou "ndmadas digitais"), jovens familias e/ou casais
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e, ainda, académicos (professores, estudantes, mestrandos ou doutorandos), a quem
serao disponibilizadas unidades independentes, complementadas com as comodidades
de um hotel e com apoio assistencial 24 horas por dia conforme decorre da minuta do
contrato, que foi junto ao pedido como documento n.° 3.

c. Para além da disponibilizacdo do espaco, o objeto dos contratos a celebrar com cada
héspede prevé a prestagcdo de um conjunto alargado de servigos (cuja extensdo pode
variar de cliente para cliente, dependendo do pacote de servigos que adquiram a
Requerente) relacionados com a gestao das instalagdes, limpeza, manutengdes que se
revelem necessarias, seguranga fisica/supervisdao e o fornecimento de agua,
eletricidade, gas e Internet - conforme decorre do documento n.° 3 junto com o pedido.
d. As unidades de alojamento estardo ja completamente mobiladas e equipadas,
dispondo de agua, eletricidade, aquecimento, rede privada de internet, bem como de
servigos de manutengao necessaria e servigo de limpeza regular de cada unidade e das
areas comuns, assim como o controlo de entradas e rececdo de encomendas, estando
a sua utilizagdo (assim como a utilizagdo dos espagos comuns) sujeita a um
regulamento elaborado, implementado e gerido pela Requerente.

e. Os alojamentos serdo complementados com acesso aos espagos comuns de cada
um dos edificios, tais como, lounge, piscina, jardim, ginasio, zonas de trabalho/estudo,
salas de festa, com seguranca fisica 24 horas por dia, servigo de concierge e, ainda,
com servico de apoio assistencial através de staff disponivel para prestar um apoio
sempre que seja necessario aos utilizadores do espago

7. No ambito dos contratos de prestacdo de servigos a celebrar com cada héspede
relativamente aos servigos descritos no ponto anterior, a Requerente refere que auferira
uma remuneragcao mensal Unica, global e indivisivel.

8. Para além da remuneragdo mensal fixa global descrita no ponto anterior que incluira
todos aqueles servigos, os clientes vao ter a possibilidade de subscrever servigos
adicionais (numa otica regular ou pontual), designadamente, entrega de refei¢cdes, plano
alimentar, servicos de limpeza extra, lavandaria, disponibilizacdo de roupa de
cama/banho, armazenamento de bens, organizagdo de eventos nas instalagdes,
personal trainer, apoio IT, servicos de transporte, babysitting e petsitting.

9. Para a realizacao destes projetos, a Requerente tem procurado identificar iméveis em
Lisboa e no Porto, com uma localizagao geografica privilegiada, de acesso facil ao
centro e estruturantes para a envolvéncia do bairro onde se inserirem.

10. Nos quais serao edificados, de raiz, os futuros edificios destinados a exploragéo dos
estabelecimentos comerciais aqui descritos.

11. O negdcio projetado de YYY subsumir-se-4 a uma atividade correspondente a
prestacoes de servigos, que sera explorada através de contratos de prestacdo de
servicos que incluem: (i) a cedéncia da utilizagdo dos espacos; (i) a cedéncia da
utilizagdo do equipamento e mobiliario instalado naqueles espacos; e (iii) diversos
servigos indissociaveis da cedéncia do espago equipado e mobilado e os necessarios a
materializagdo da experiéncia do co-living.

12. Ao abrigo dos contratos de prestagdo de servigos que estardo na base do projeto
objeto do pedido, a Requerente ira prestar os seguintes servigos:

a. Cedéncia de ocupacao e utilizacdo dos espagos (unidades de alojamento);

b. Cedéncia da utilizacdo dos equipamentos e mobiliario, a instalar devidamente pela
Requerente nos espagos para utilizagdo pelo utilizador;

c. Servigos de seguranga, que incluirdo, entre outros, vigilancia dos imoveis e dos
espagos 24 horas por dia e 365 dias por ano, controlo dos diversos sistemas de
seguranga dos imoéveis e dos espacgos (CCTV, central de detegdo e extingdo de
incéndios, detecdo e exaustdo de gases, central de intrusdo);

d. Servigos de recegéo, incluindo o controlo, acompanhamento e registo de entradas
nos imoéveis, incluindo dos visitantes dos clientes que se dirijam aos espacos, a
verificacdo e entrega diaria do correio recebido na recegdo que seja dirigido ao
utilizador, o controlo e verificagcdo da limpeza da area de rececao;

e. Servigos de manutencdo e reparagcdo quer das zonas comuns (interior e exterior),
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quer nos espacgos dos utilizadores;

f. Servigos de limpeza regular dos espacos dos utilizadores;

g. Servigos de organizacao de eventos;

h. Servigos de gestdo, manutengdo, conservagéo e limpeza das zonas comuns e dos
respetivos espacos exteriores, incluindo servicos de jardinagem;

i. Servicos de concierge; e

j- Servicos de apoio, através de community managers, para prestar apoio aos
utilizadores sempre que necessario.

13. Tendo em conta o que antecede, e de acordo com o projeto em questdo, os novos
edificios serdo compostos por:

a. Areas de cargas e descargas, lavandaria, areas técnicas, arrumos e parque de
estacionamento;

b. Jardim, piscina, rece¢do, zonas de apoio administrativo, zonas comuns de lazer,
incluindo um ginasio, lounge, zonas de trabalho/estudo, zonas para a realizagdo de
atividades ludicas e zonas de prestagdo de servigos; e

c. Unidades de alojamento a distribuir pelos diferentes pisos em fungdo das
caracteristicas do terreno, da sua exposi¢cdo solar e das eventuais condicionantes
impostas pela edilidade local.

d. Tanto as zonas comuns, como cada uma das unidades, serdao desenhadas e
construidas de acordo com as mais modernas regras exigidas para a prestagao de
servicos de alojamento, cumprindo com todos os requisitos legais para esse efeito,
estando a sua utilizagdo sujeita a um regulamento elaborado e executado pela
Requerente.

14. No que respeita a atividade a exercer pela Requerente, esta consistira na:

a. Exploragao da atividade de alojamento co-living, em regime de curta, média ou longa
duracao, destinado essencialmente a jovens profissionais, jovens familias e/ou casais e,
ainda, para a académicos, o qual estara sujeita um regulamento de gestado, exploracéo
e utilizacao;

b. Exploracdo de atividades conexas com a atividade de alojamento acima descritas, em
especial todas aquelas que resultem no apoio no desenvolvimento das atividades da
vida diaria dos hospedes em fungdo das suas necessidades particulares.

c. Todos os equipamentos, mobiliario e decoragdo que se incluirdo nos espagos
disponibilizados serado propriedade da Requerente, pelo que, no final da vigéncia dos
contratos, os mesmos manter-se-a0 nos imoéveis a construir pela Requerente, nao
podendo pelos clientes ser pedida qualquer indemnizagdo ou compensagéo ou alegado
um qualquer direito de retencao.

d. No que concerne a remuneragcao da Requerente pela totalidade dos servigos a
prestar, incluindo a cedéncia da utilizagdo dos espacos e os demais servigcos acima
identificados, correspondera a uma prestacdo pecuniaria mensal Unica.

15. Assim, considerando o descrito, no segmento de negécio a desenvolver pela
Requerente havera um conjunto de prestacdes de servigos a realizar, incindiveis entre
si, sendo prestagdes unicas quer quanto a intensidade da sua prestagao, quer quanto
ao valor da respetiva remuneragao.

16. Pelo que a Requerente conclui que o conjunto alargado de servigos em cada um
dos segmentos de atividade que a Requerente ira desenvolver encerra um valor
acrescentado muito significativo para a sua clientela, extravasando largamente a
remuneracdo devida pela cedéncia de cada um dos espagos em causa.

17. Em face dos factos apresentados e considerando as regras legais aplicaveis em
sede de IVA, a Requerente pretende ver esclarecidas as seguintes questdes:

a. Tendo em conta as caracteristicas especificas das prestagdes de servigos
devidamente elencadas e identificadas acima que serdo realizadas pela Requerente aos
utilizadores ao abrigo de contratos de prestacao de servigos, qual € o regime aplicavel a
tais prestacdoes de servicos em sede de IVA. Isto &, se sdo prestagdes de servigos
tributadas (e nao isentas) de IVA.

b. No que em particular respeita ao negécio projetado pela Requerente de exploracao
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de espacgos de co-living, se, tendo em conta as suas caracteristicas intrinsecas, se
considera que a atividade a desenvolver sera similar a uma atividade hoteleira.

c. Caso se confirme o enquadramento juridico-tributario proposto pela Requerente para
a anterior, se a atividade a desenvolver pela Requerente sera tributada em sede de IVA
a taxa reduzida de 6%, conforme previsto na verba 2.17 da Lista | anexa ao Cddigo do
IVA (CIVA). E,

d. caso se confirme o enquadramento proposto pela Requerente para as questdes
anteriores, se a Requerente, dado que os imdveis a construir pela Requerente serao
imediatamente afetos a uma atividade sujeita e ndo isenta de IVA que confere o direito a
deducéo, pode/deve comegar de imediato a deduzir o IVA que suporte com referéncia
ao mesmo, incluindo, nomeadamente, o IVA que sera autoliquidado pela Requerente
com referéncia a aquisigdo dos imoveis e aos servigos de constru¢ado civil que venha a
contratar durante a edificagdo dos espagos, assim como o IVA que sera suportado pela
Requerente com a compra dos equipamentos, bens modveis e outros servicos que
afetard a cada um dos segmentos da sua atividade.

II. ENQUADRAMENTO PROPOSTO PELA REQUERENTE

18. A Requerente propde, em resumo, o seguinte enquadramento juridico-tributario para
as questdes apresentadas:

«1. Proposta de enquadramento a "Questao 1"

Da exclusdo das atividades a desenvolver pela Requerente do conceito de locagao
isenta em sede de IVA

1.°

Nos termos do n.° 1 do artigo 4.° do Cdodigo do IVA, a locagédo de bens imoveis € uma
prestagdo de servigos sujeita a imposto embora, regra geral, isenta ao abrigo da alinea
29) do artigo 9.° do mesmo Cadigo.

()

Ora:

18.°

No caso vertente, os contratos de co-living a celebrar com os clientes da Requerente
sao contratos atipicos mistos,

19.°

Dado que integram, de modo incindivel, as caracteristicas dos contratos de locagao e
de prestacao de servigos, obrigando-se a entidade exploradora, in casu a Requerente, a
ceder simultaneamente o gozo de um determinado espaco, durante um determinado
periodo, e a prestar um determinado feixe indispensavel de servigos a ele associados,
mediante o pagamento de uma retribuicdo também ela incindivel e global.

20.°

Os contratos a celebrar entre o operador e o cliente ndo permitirdo, desde logo, a cada
cliente, o direito a escolher o espaco (unidades de alojamento) concretamente a utilizar
em cada momento. Essa faculdade de gestdo dos espagos, e atribuicdo de cada
unidade (fragdo) aos clientes em geral, compete apenas a entidade exploradora do
espago de co-living em aprego, sendo que a sua normal utilizagdo esta sujeita a um
conjunto de regras estipuladas em regulamento a elaborar e implementar pela entidade
exploradora neste caso, a Requerente.

21.°

Por outro lado, decorre da celebragdo dos contratos em apregco a obrigagdo da
prestagdo incindivel de um conjunto de servigos e prestacdo de bens, que sera
percecionado pela clientela da Requerente como uma Unica prestacao de servigos, os
quais se encontram detalhados no "Enquadramento Factual" e constantes do
documento n.° 3 junto ao presente Pedido, e de entre os quais se destacam:
- A cedéncia temporaria de unidades de alojamento totalmente equipados e mobilados;

- A limpeza regular das areas comuns e areas privadas das unidades de alojamento;

- A manutencgao, supervisdo, gestao, seguranga e vigilancia das areas comuns e de
acesso as unidades de alojamento, bem como ao espacgo interior dessas fragdes;
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- O fornecimento de agua, gas, eletricidade e aquecimento;

- O fornecimento de servigo de internet (incluindo rede privada);

- A prestacdo de servicos de concierge, de recegao de encomendas e de controlo de
entradas;

- Prestacao de servicos de apoio com staff para suprir as necessidades da clientela da
Requerente;

- A prestacdo de servicos de organizacdo de eventos, bem como de gestao,
manutencao, reparagao e limpeza dos espagos comuns disponibilizados, incluindo o
acesso ao ginasio, piscina, jardim, salas de lounge e copas; e,

- Monitorizagdo da boa execugdo do regulamento de utilizagdo dos iméveis e dos
espagos disponibilizados (privados e comuns).

22°

Note-se que nenhum dos servigos acima elencados, assim como o fornecimento de
bens descrito, € assegurado ao abrigo de um mero contrato de locagéo.

23.°

Finalmente, ao abrigo dos contratos a celebrar pela Requerente com cada cliente, o
modo de célculo da remuneracao devida & aferida de modo global pelo servigco base
comprado, podendo ser incluidos valores adicionais pelos servigos extras a adquirir
pelos clientes e a adicionar ao servigo base por si ia adquirido (que inclui o vasto leque
de servigos identificado no documento n.° 3 junto ao "Enquadramento Factual") em
fungdo de diversos fatores, como sejam a tipologia de cada uma das unidades de
alojamento, o periodo de permanéncia, o nimero de ocupantes, a intensidade, modo e
natureza dos servigos e bens prestados/fornecidos.

24.°

Em resumo, os contratos a celebrar afastam-se claramente do conceito da locagao,
configurando antes, e isso sim, uma prestagdo de servigos relativamente a qual cada
unidade de alojamento constitui uma condicdo meramente instrumental face a atividade
complexa a prestar pela Requerente e que é remunerada de modo global, incindivel e
Unica.

()

Assim:

31.°

As transacgdes-tipo estao claramente fora do conceito de locagao, e por isso mesmo fora
do ambito da isengao de IVA prevista na alinea 29) do artigo 9.° do Cédigo do IVA.

32.°

Neste sentido, a remuneragao a cobrar pela Requerente em virtude dos servigos e bens
prestados/fornecidos neste &mbito devera considerar-se sujeita e ndo isenta de IVA, nos
termos do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 1.° do Cédigo do IVA.

Proposta de enquadramento a "Questao 2" e a "Questéo 3"

i. a atividade de alojamento de co-living como atividade analoga a atividade hoteleira
33.°

Nos termos da subalinea a) da alinea 29) do artigo 9.° do Cédigo do IVA, estao
excluidas da isengéo ali consagrada, sendo, por isso, tributadas em sede de IVA "as
prestagdes de servigcos de alojamento, efetuadas no ambito da atividade hoteleira ou de
outras com fungdes analogas, incluindo parques de campismo".

()

40.°

Deste modo, a atividade prevista exercer pela Requerente no segmento YYY, ao
contemplar a prestagcdo de servicos de alojamento com fungdes andlogas aqueles
abrangidos pela atividade hoteleira (vide enquadramento factual), subsume-se
claramente na definicdo de "estabelecimento de tipo hoteleiro”,

41.°

Devendo, por isso, os contratos a celebrar pela Requerente, na componente de co-
living, se subsumir a categoria de contratos de alojamento efetuados no ambito de
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atividade com fungdes analogas a hotelaria.

42.°

De referir que 0 enquadramento tributario proposto continua a ser aplicavel e a subsistir
ainda que as prestagdes de servigos que a Requerente descreve possam corresponder
a periodos de média ou longa estadia,

43.°

Até porque os periodos de estadia serdo estabelecidos em cada caso concreto
atendendo as necessidades especificas de cada cliente (por exemplo, o tempo de
permanéncia na cidade/pais).

44 .°

Na verdade, e em rigor, tais prestagbes de servicos ndo podem deixar de se
caracterizar como servigos de alojamento similar ao hoteleiro, atendendo ao conjunto de
servicos complementares a dormida, prestados no &mbito de uma atividade com
fungdes analogas a atividade hoteleira veja-se, a este respeito, e por todos, a doutrina
recentissima constante do Processo n.° 21611 de 27.12.2022, da Diretora de Servigos
do IVA (por subdelegacdo), bem como a constante do Processo n.° 17590 de
30.10.2020, da Diretora de Servigos do IVA (por subdelegagao). Adicionalmente, e no
que aqui é aplicavel e ainda que verse sobre residéncias senior, veja-se também, a
titulo exemplificativo, a doutrina constante do Processo n.° 14458 de 24.04.2019,
conforme despacho 01.04.2019 da Diretora de Servicos do IVA, (por subdelegacao), e
do Processo n.° 14369 de 28.9.2018 conforme despacho de 28.09.2018 do SDG do
IVA.

Como corolario légico do que antecede:

45.°

As prestagcdes de servigos resultantes da celebracdo dos contratos de alojamento
configuram uma prestagéo de servicos sujeita a IVA, nos termos da alinea a) do n.° 1 do
artigo 1.° e do n.° 1 do artigo 4.°, ambos do Cédigo do IVA, e dele ndo isenta, uma vez
que se encontram excluidas através da subalinea a) da alinea 29) do artigo 9.° do
mesmo diploma, ndo beneficiando de nenhuma outra norma de isengéo deste imposto.
0

47.°

Deste modo, e concretizando, nas contraprestagées que receba relativamente ao
alojamento de co-living, deve a Requerente, por enquadramento na verba 2.17 da Lista |
anexa ao Caodigo do IVA, liquidar IVA a taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.° 1 do
artigo 18.° do mesmo Cddigo (atualmente, de 6%).

48.°

Para efeito do acima exposto, consideram-se, ainda, incluidos na verba 2.17 da Lista |
anexa ao Cdédigo do IVA os servigos disponibilizados no ambito do servico de
alojamento sem acréscimo do valor tributdvel, mas que, com um caracter de
complementaridade, tém como objetivo enriquecer e valorizar a experiéncia de cada
hospede.

49.°

Assim, deve entender-se que os servigos de alojamento, referidos na verba 2.17 da
Lista I, anexa ao Cdédigo do IVA, incluem, além do alojamento propriamente dito, as
prestagdes de servigos acessorias tipicas a esse tipo de alojamento, destacando-se a
limpeza regular e de manutengdo dos apartamentos, o fornecimento de agua, gas e
eletricidade, a disponibilizacdo de ligagédo a internet e de outras prestacdes de servigos
de apoio, como servigo de concierge, recegao, controlo de entradas, rececao de
encomendas, seguranca e videovigilancia.

50.°

Por contraste, caso sejam prestados pela Requerente servigos extra n&o incluidos nos
servicos de alojamento, e que sejam intrinsecos e indissociaveis da atividade exercida,
0s mesmos serdo enquadrados de acordo com a sua natureza nos termos das regras
previstas no Codigo do IVA.

51.°
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E o que sucede, nomeadamente, com:

- Os servigos de restauragdo, alimentagdo e bebidas prestados em acréscimo ao
estipulado no contrato de prestagdo de servigos de alojamento;

- Os servicos de babysitting e de petsitting;

- Os servigos de Personal Trainer e de nutrigao;

- Os servicos de apoio personalizados, fora das situacdes previstas no servico de
alojamento base contratado;

- Os servigos relativos ao parque de estacionamento.

52.°

Os servigos extra em questdo, quando nao sejam debitados diretamente por terceiros,
devem ser faturados pela Requerente juntamente com o alojamento, mas de modo
segregado, devendo cada fatura indicar separadamente os elementos previstos nas
alineas b), c), d), e) e f) do n.° 5 do artigo 36.° do Cddigo do IVA.

i. das taxas de IVA aplicaveis as prestacdes de servicos de alojamento e
complementares

53.°

Como foi dito, a atividade econdmica a exercer peta Requerente no segmento de
negocio de co-living (YYY), ao prever a prestagdo de servigos de alojamento com
fungdes analogas as abrangidas pela atividade hoteleira, subsume-se na definicdo de
"estabelecimento de tipo hoteleiro" para efeitos de IVA.

54.°

Assim, nas contraprestagdes a cobrar pelo alojamento, deve ser liquidado IVA a taxa
reduzida, tendo em atengéo a excluséo prevista na subalinea a) da alinea 29) do artigo
9.°, conjugada com a alinea a) do n 1 do artigo 18.° ambos do Cddigo do IVA, e a verba
2.17, da Lista | anexa aquele diploma.

55.°

Por seu turno, as restantes prestacbes de servicos e fornecimento de bens, nao
incluidos nos servicos de alojamento, estdo sujeitas a tributagcdo a taxa normal prevista
no artigo 18.° do Cadigo do IVA taxa de 23% no territorio do Continente, sem prejuizo
da aplicacdo de outras taxas (6% ou 13%).

56.°

Concretamente, e tendo presente o disposto no ponto 4.3 do Oficio-Circulado n.° 30181,
de 06.06.2016 da Area de Gestdo Tributaria do IVA, e a dindmica associada as varias
situagdes possiveis, 0 enquadramento tributario aplicavel sera o seguinte:

(i) Alojamento com pequeno-almogo incluido aplica-se a taxa reduzida de IVA
(presentemente de 6%), por for¢ca da verba 2.17 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA;
(i) Regime de meia pensao (alojamento com pequeno-almogo + uma refei¢cao principal)
75% do preco é passivel de IVA a taxa reduzida por aplicagdo da verba 2.17 da Lista |
anexa ao Codigo do IVA, sendo os restantes 25% tributados de acordo com o previsto
na verba 3.1 da Lista Il anexa ao Codigo do IVA;

(iii) Regime de pensdo completa (alojamento com pequeno-almogo + almogo + jantar)
50% do preco € tributado a taxa reduzida de IVA por forga da verba 2.17 da Lista |
anexa ao Cadigo do IVA, sendo a restante metade tributada de acordo com o disposto
na verba 3.1 da Lista Il anexa ao Cdédigo do IVA;

(iv) Servicos de restauracdo e bebidas fornecidas no ambito da atividade de hotelaria e
similares - aplica-se o disposto no § 2.Q da verba 3.1 da Lista Il anexa ao Cédigo do
IVA quanto a fixagdo de um prego global. Ou seja, quando ndo seja efetuada a
reparticdo do valor tributavel por cada uma das taxas aplicaveis, se distintas, aplica-se a
taxa de IVA mais elevada;

(v) Demais servigos ou bens fornecidos - tributados de acordo com a taxa de IVA que
Ihes corresponder nos termos do n.° 1 do art.° 18.° do Cddigo do IVA (por exemplo
quanto aos servigos cobrados de lavandaria, plano alimentar, entre outros).

3. Proposta de enquadramento a "Questao 4"
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Do direito a deducgéo do IVA suportado

()

60.°

Neste contexto, e tendo presente que a totalidade da atividade a exercer sera uma
atividade sujeita e n&o isenta de IVA, a entidade exploradora, aqui Requerente, podera
sempre deduzir ao imposto incidente sobre as operagdes tributaveis que efetuar o
imposto pago nas aquisicbes de bens ou servicos tributaveis.

61.°

O facto de parte dos outputs de IVA resultarem da aplicagdo da taxa reduzida (ou,
eventualmente, intermédia) deste imposto, ndo prejudica a capacidade do sujeito
passivo explorador dos estabelecimentos em questdo de recuperar a totalidade do
imposto, ainda que liquidado ou autoliquidado a taxa geral, seja por via da sua dedugao
ou reembolso nos termos dos artigos 19.° e seguintes do Cédigo do IVA,

62.°

Pois, como se referiu, assim que os imoéveis forem edificados (vide "Enquadramento
Factual"), os espacgos disponibilizados pela Requerente comecardo de imediato a ser
utilizados numa atividade automaticamente sujeita a IVA, razdo pela qual a Requerente
adquire, de imediato, o direito a deducao do IVA suportado.

63.°

Além do mais, desde que cumpridas as exigéncias relativas ao direito a deducgao
previstas nos artigos 19.° e seguintes do Cdédigo do IVA, o facto de o IVA ser suportado
em trabalhos prévios ao inicio da exploragdo dos espacos de co-living ndo é impeditivo
do exercicio imediato ela Requerente do direito a dedugédo ou reembolso do imposto
suportado a montante (veja-se, em sentido concordante a doutrina dos SAIVA,
destacando-se, a titulo exemplificativo, o Processo n.° 16664, de 24.01.2020, conforme
despacho de 24.01.2020 da Diretora de Servicos do IVA (por subdelegagédo), bem
como, Processo n.° 13540 de 03.05.2018, conforme despacho de 03.05.2018 da
Diretora de Servigcos do IVA (por subdelegagao).

64.°

Ou seja, e para que se seja claro, na medida em que todo o investimento a realizar pela
Requerente na construgdo de cada nova unidade destinada a co-living e sua posterior
dotacdo dos equipamentos, mobiliario e decoragdo com vista a poderem nele ser
exercidas as atividades em causa, e que como vimos, devem ser enquadradas como
estando sujeitas e nao isentas de IVA, habilita a Requerente ao exercicio imediato do
direito a dedugéo ou reembolso do imposto suportado a montante.

0

De tudo quanto se expde:

67.°

Assumindo que o enquadramento proposto pela Requerente para as Questdes 1 a 3 é
confirmado pela Autoridade Tributaria, entende a Requerente que, nos termos gerais
previstos no artigo 19.° e seguintes do Cadigo do IVA e, em particular do artigo 22.°,
podera deduzir de imediato o IVA que vier a suportar na sua atividade (que sera uma
atividade automaticamente sujeita a IVA), incluindo, nomeadamente, o IVA que vier a
autoliquidar com referéncia a aquisicdo dos servicos de construgao civil que venha a
contratar com referéncia a construgdo dos espagos a explorar na sua atividade,
independentemente do momento no qual comece a realizar operagdes tributaveis, sem
prejuizo das regras de regularizagdo das dedugdes que se mostrem aplicaveis.

Nestes termos, e pelo presente, requer-se a confirmagao do seguinte entendimento:
Atenta a factualidade acima descrita e constante em pormenor "Enquadramento
Factual" ao presente Pedido, as prestagdes de servigos resultantes da celebracéo pela
Requerente dos contratos de alojamento co-living configuram prestagdes de servigos
sujeitas a IVA, nos termos da alinea a) do n 1 do artigo 1.° e do n.2 1 do artigo 4.°,
ambos do Cadigo do IVA, e dele ndo isentas, uma vez que se encontram excluidas da
alinea 29) do artigo 9.2 do mesmo diploma, ndo beneficiando de nenhuma outra norma
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de isencao deste imposto.

No que concerne as contraprestagées que a Requerente venha a cobrar pela prestagao

de servicos de alojamento de co-living, por enquadramento na verba 2.17 da Lista |
anexa ao Cddigo do IVA, estdo sujeitas a taxa de IVA reduzida (atualmente, de 6%),
prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo Cédigo.

Deve entender-se que os servicos de alojamento, referidos na verba 2.17 da Lista |,
anexa ao Cadigo do IVA, incluem, além do alojamento propriamente dito, as prestacdes
de servicos acessorias incluidas e essenciais ao funcionamento desse alojamento,
destacando-se a limpeza das unidades, o fornecimento de agua, gas e eletricidade, a
disponibilizagdo de ligagado a internet e outras prestagdes de servicos de apoio.

Devem, ainda, considerar-se incluidos nos servigos e fornecimento de bens previstos
na verba 2.17 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA todos os produtos dispensados a cada
hoéspede no ambito dos servicos de alojamento a prestar, e que ndo sejam
comercializados e faturados de modo individualizado (mas ao invés incluidos no valor
da contraprestacao incindivel cobrada pelo alojamento).

Caso sejam prestados servigos ou fornecidos bens néo incluidos no leque de servigos
e bens associados ao alojamento, aqueles aplicar-se-4, em sede de IVA, o tratamento
tributario melhor descrito no paragrafo 56.° da presente proposta de enquadramento.

Na medida em que a totalidade da atividade a exercer pela Requerente sera uma
atividade sujeita e nao isenta de IVA, a Requerente podera deduzir, desde logo, sem
restricdes o imposto suportado a montante (inclusivamente nos trabalhos preparatérios
a atividade tributada), pago e suportado nas aquisi¢des de bens ou servigos tributaveis,
independentemente do momento a partir do qual comece a realizar operagdes
tributaveis, sem prejuizo das regras de regularizagdo das dedugdes que se mostrem
aplicaveis.»

[ll. Enquadramento face ao Cédigo do IVA (CIVA)

19. Considerando a descrigdo das atividades que a Requerente se propde desenvolver,
torna-se relevante comecar por delimitar o ambito da isengdo prevista na alinea 29) do
artigo 9.° do CIVA para a locacdo de bens imoveis.

20. O artigo 9.°, alinea 29) do CIVA, estabelece que estao isentas de IVA as locacgdes
de bens imoveis. Esta isengdo resulta da transposicdo para o ordenamento juridico
nacional do disposto na alinea |) do n.° 1 do artigo 135.° da Diretiva 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
operagdes: (...) 1) A Locagdo de Imdveis".

21. De facto, o dmbito da expressao "locacdo de bens iméveis" contida no referido
preceito legal ndo estd definido na Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de
novembro de 2006 (Diretiva IVA).

22. Na falta de uma definicdo deste conceito na referida disposicdo, o Tribunal de
Justica da Unido Europeia (TJUE) definiu o conceito de «locagéo de bens iméveis» na
acecdo desta disposicdo como o direito, conferido pelo proprietario de um imével ao
locatario, de ocupar esse imével e de excluir qualquer outra pessoa do beneficio desse
direito, por um periodo acordado e mediante remuneragdo (v., designadamente,
Acoérdaos de 4 de outubro de 2001, «Goed Wonen», C 326/99, EU:C:2001:506, n.° 55, e
de 6 de dezembro de 2007, Walderdorff, C 451/06, EU:C:2007:761, n.° 17).

23. Importa referir, alids, segundo jurisprudéncia do TJUE, que os termos utilizados para
designar as isengbes previstas no artigo 135.°, n.° 1, da Diretiva IVA, incluindo o
conceito de «locacdo de bens imdveis», sdo de interpretacédo estrita, dado que essas
isengdes constituem derrogacdes ao principio geral segundo o qual o IVA é cobrado
sobre todas as prestagdes de servigos efetuadas a titulo oneroso por um sujeito passivo
(Acordao de 6 de dezembro de 2007, Walderdorff, C 451/06, EU:C:2007:761, n.° 18 e
jurisprudéncia ai referida).

24. Nos termos do artigo 135.°, n.° 1 alinea ) e n.° 2 da Diretiva IVA, ndo beneficiam da
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isengéo prevista na alinea I) do n.° 1 as seguintes operagdes:

"a) As operagbes de alojamento, tal como definidas na legislacdo dos Estados-
Membros, realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com funcgdes
analogas, incluindo as locag¢des de campos de férias ou de terrenos para campismo; b)
A locacdo de areas destinadas ao estacionamento de veiculos; ¢) A locagcdo de
equipamento e de maquinaria de instalagdo fixa; d) A locagdo de cofres-fortes."
25. Estas excecgbes a isencdo correspondem a operagdes econdémicas que englobam
nao so situagdes de locagao de imoveis propriamente ditas, mas também outro tipo de
caracteristicas provenientes de outros contratos e que, por esse facto, perdem a
qualidade de mera colocagéo a disposi¢cao de locais ou de superficies de imdveis em
contrapartida de uma retribuicdo ligada ao decurso do tempo.

26. Nestas operagdes estamos perante contratos onde sobreleva a importancia de outro
tipo de servigos em relagdo a simples locagcao do espago, tipicamente, instalagées ou
areas devidamente preparadas e apetrechadas para dar continuidade ao exercicio de
uma atividade comercial e/ou industrial.

27. Séo, assim, de excluir da isengdo as situacdes que, apesar de partilharem alguns
dos elementos preponderantes do contrato de locagdo, se caracterizem,
essencialmente, por integrarem outras prestagdes de servigos conexas a fruigdo do
imovel e que implicam uma exploragao ativa dos bens imdveis, para além do simples
gozo temporario do bem locado.

28. Para distinguir as situagdes de locagdo do imdével pura e simples - mero
arrendamento - de outras situa¢gées em que esse arrendamento, nas condi¢des em que
é realizado, proporciona ao locatario um determinado valor acrescentado torna-se
necessario recorrer a critérios objetivos.

29. Assim, s6 se encontra isenta de IVA a locagdo de bens iméveis para fins
habitacionais ou para fins ndo habitacionais - comerciais, industriais ou agricolas -
quando for efetuada sem outros servigos adicionados, no caso de prédios urbanos ou
de parte urbana em prédios mistos, ou "apenas o solo" no caso de prédios rusticos.
30. Decorre do atras exposto que o critério distintivo objetivo para se considerar uma
locagdo como isenta, é o facto de esta ser acompanhada, ou ndo, de determinados
bens de equipamento, mobiliario/utensilios ou de servigos. Esta intrinsecamente
relacionado, nuns casos, com a aptiddo produtiva do imével, ou melhor, com a
preparagdo para o exercicio de uma atividade empresarial, noutros, com os servigos
englobados e que permitem a fruicdo do bem imével em condi¢gbes que fazem com que
0 mesmo seja apenas um dos elementos (embora essencial) de uma prestagéo de
servicos composta, mas que ndo € individualmente valorizado.

31. Nesta conformidade, para determinar a natureza de uma operacgao tributavel, devem
tomar-se em consideragao todas as circunstancias em que se desenvolve a operacao
em questdo para apurar os seus elementos caracteristicos e ndo atender apenas a
denominacgédo do contrato.

32. Uma vez que o projeto apresentado como "Espacos de co-living" ainda ndo esta em
fase de exploragéo pela Requerente, ndo é possivel apurar as circunstancias em que o
mesmo vai ser efetivamente executado, atendemos, por isso, apenas a descri¢ao feita.
33. Tendo presente o descrito, impde-se aludir, ainda, a prépria norma de isencdo, que
exclui especificamente do seu ambito, as prestagbes de servigos de alojamento,
efetuadas no ambito da atividade hoteleira ou de outras com fungbes analogas.
34. O Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 margo, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.°
80/2017, de 30 de junho, que reune num unico diploma o regime juridico da instalagcao,
exploragéo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, estabelece, no artigo 11.°,
a nocgao de estabelecimento hoteleiro. Nos termos desta norma, "s&o estabelecimentos
hoteleiros os empreendimentos turisticos destinados a proporcionar alojamento
temporario e outros servigcos acessoérios ou de apoio, com ou sem fornecimento de
refeicdes, e vocacionados a uma locagdo diaria", classificando os hotéis, hotéis-
apartamentos (aparthotéis) e pousadas como estabelecimentos hoteleiros, nas
condigdes da citada norma.
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35. Por sua vez, o regime juridico da exploragado dos estabelecimentos de alojamento
local, previsto no Decreto-lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, republicado pela Lei n.°
62/2018, de 22 de agosto (1), estabelece, no seu artigo 2.°, que se consideram
estabelecimentos de alojamento local aqueles em que s&o prestados servigos de
alojamento temporario, nhomeadamente, a turistas, mediante remuneracdo, e que
reunam os requisitos previstos nesse diploma.

36. O n.° 1 do artigo 4.° do diploma em referéncia determina que, para todos os efeitos,
a exploragao de estabelecimento de alojamento local corresponde ao exercicio, por
pessoa singular ou coletiva, da atividade de prestagédo de servigos de alojamento.
37. E o n.° 2 daquele artigo 4.° presume existir exploragdo ou intermediacdo de
estabelecimento de alojamento local quando um imével ou fracdo deste (a) "seja
publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacao, por qualquer forma, entidade ou
meio, nomeadamente em 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, servigos
complementares ao alojamento, nomeadamente limpeza ou recegdo, por periodos
inferiores a 30 dias".

38. As prestacOes de servicos que a Requerente se propde efetuar aos seus futuros
clientes, embora possam corresponder, em regra, a periodos superiores a 30 dias, sdo
passiveis de se caracterizarem como servigos de alojamento, atendendo ao conjunto de
servicos complementares a dormida, prestados no ambito de uma atividade com
fungbes analogas a atividade hoteleira.

39. Assim, uma vez que as prestagdes de servigo descritas pela Requerente se
consubstanciam em servigos de alojamento e, de acordo com as carateristicas que
descreve, esse alojamento é efetuado no &mbito de uma atividade com fungdes
analogas a atividade hoteleira, tais prestacdes de servigos encontram-se excluidas do
ambito de isengéo do artigo 9.° alinea 29) do CIVA.

40. Nestes termos, verificando-se que as prestacbes de servico em causa estdo
excluidas do ambito da isengao prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, torna-se
necessario apurar qual a taxa de imposto aplicavel.

41. A verba 2.17 da Lista |, anexa ao CIVA, determina que sao tributadas a taxa
reduzida as prestagcdes de servicos efetuadas no ambito 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 faturagao separada,
sendo equivalente a metade do prego da pensao completa e a trés quartos da meia-
penséo.

42. A expressao "estabelecimento de tipo hoteleiro", utilizada pelo legislador na verba
2.17 da Lista | anexa ao CIVA, é mais genérica do que a expressao "estabelecimentos
hoteleiros”, referida no Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco.

43. Efetivamente, a expressdo "estabelecimento do tipo hoteleiro" inclui, desde logo,
ndo s6 os estabelecimentos hoteleiros a que se refere o artigo 11.° daquele diploma
legal, mas também outros estabelecimentos com fung¢des equiparaveis ou analogas,
como sera o caso dos "Espagos co-living" que estdo em causa no presente processo.
44. Deste modo, se a Requerente vier a prestar servigos de alojamento nos termos por
si enunciados, convertendo em definitivo o modelo de contrato-tipo que enviou anexo ao
pedido de informacgao vinculativa - denominado Ficha de contratagdo para a prestacao
de servicos de alojamento -, nas contraprestagbes que receba relativamente ao
alojamento propriamente dito, deve, por enquadramento na verba 2.17 da Lista | anexa
ao CIVA, liquidar IVA a taxa reduzida (6%), prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.°
do mesmo Cédigo.

45. Considera-se, ainda, abrangido pela verba 2.17 além do alojamento propriamente
dito, as prestacdes de servigcos que Ihe sejam acessoérias, quando disponibilizadas no
ambito do alojamento sem acréscimo do valor tributavel.

46. Uma vez que a Requerente refere que, caso seja solicitado, pode incluir, como
servigo adicional o fornecimento de refeicées e/ou bebidas no dmbito dos contratos de
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alojamento, deve ter em consideragdo que, conforme resulta da redagao da citada verba
2.17, a aplicagdo desta taxa esta prevista exclusivamente para o preco do alojamento,
pequeno-almogo incluido, se este ndo for objeto de faturagdo separada, e sendo
equivalente a metade do preco da pensao completa e a trés quartos do pregco da meia
pensao.

47. Assim, ao servico de fornecimento de refeicdes, no qual se inclui o servigco de
pequeno-almogo que nao esteja incluido no preco, deve ser aplicada a taxa intermédia
de imposto, prevista no artigo 18.°, n.° 1 alinea b) do CIVA, por enquadramento na
verba 3.1 da Lista Il anexa ao mesmo Cddigo.

48. Importa acrescentar, ainda, que as demais prestacdes de servigos fornecidas com
caracter de complementaridade em relagdo ao alojamento, ndo sendo intrinsecas e
indissociaveis deste, ndo beneficiam de enquadramento na citada verba 2.17 da Lista |
anexa ao CIVA. Refere-se a titulo de exemplo, os servigos de lavandaria ou servigos de
limpeza adicionais disponibilizados a pedido dos clientes, babysitting, petsitting etc..
Estes servicos, ndo sendo indissociaveis da atividade de alojamento, s&o tributaveis a
taxa que lhes couber individualmente (nos exemplos referidos, a taxa normal).

49. Nos termos conjugados das alineas f), b) c) e d) do n.° 5 do artigo 36.° do CIVA, se
os servigos complementares forem faturados juntamente com o alojamento, estando em
causa operagbes que compreendem bens ou servigos sujeitos a taxas diferentes, os
elementos a seguir elencados devem ser indicados separadamente: a quantidade e
denominagdo usual dos bens transmitidos ou dos servigos prestados, com
especificagdo dos elementos necessarios a determinacao da taxa aplicavel; o prego,
liguido de imposto, e os outros elementos incluidos no valor tributavel; as taxas
aplicaveis e o montante de imposto devido.

50. No que diz respeito ao direito a dedugédo do imposto suportado a montante das
operagdes que a Requerente vai realizar, relembramos que, o artigo 19.°, n.° 1 do CIVA
estabelece que, para apuramento do imposto devido, os sujeitos passivos deduzem nos
termos dos artigos seguintes, ao imposto incidente sobre as operagdes tributaveis que
efetuaram:

i) O imposto devido ou pago pela aquisicdo de bens e servicos a outros sujeitos
passivos;

i) O imposto devido pela importagédo de bens;

i) O imposto pago pelas aquisi¢cdes de bens ou servigos pelas alineas €), h), i), j), I), m)
e n)don.° 1 do artigo 2.;

iv) O imposto pago como destinatario de operagées tributaveis efetuados por sujeitos
passivos estabelecidos no estrangeiro, quando estes ndo tenham no territério nacional
um representante legalmente acreditado e ndo tenham faturado imposto;

v) O imposto pago pelo sujeito passivo a saida dos bens de um regime de entreposto
ndo aduaneiro, de acordo com artigo 15.°, n.° 6 do CIVA.

51. O n.° 2 do mesmo artigo estabelece, no entanto, um condicionalismo formal,
segundo o qual s6 confere direito a dedugdo o imposto mencionado em faturas
passadas em forma legal, em nome e na posse do sujeito passivo. Consideram-se
passadas em forma legal as faturas que contém os requisitos do artigo 36.°, n.° 5 ou
40.°, n.° 2, ambos do CIVA.

52. Por seu lado, o artigo 20.°, n.° 1 do CIVA determina que s6 pode deduzir-se o
imposto suportado pelo sujeito passivo para a realizagdo de transmissdes de bens e
prestagdes de servigos sujeitos a imposto e dele ndo isentas, nos termos da sua alinea
a), ou nas operagdes elencadas na sua alinea b).

53. Resulta, portanto, das citadas normas que o imposto passivel de dedugao
corresponde, em regra, a todo o imposto suportado pelo sujeito passivo para o exercicio
da sua atividade econdmica, ou seja, a imposto que tenha sido suportado em aquisi¢cdes
de bens e servigos que sejam utilizados em operacgdes tributadas.

54. Constitui jurisprudéncia reiterada do Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE),
que um sujeito passivo, agindo como tal, tem o direito de deduzir o IVA devido ou pago
relativamente a bens que lhe foram entregues ou servigos que lhe foram prestados para
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efeitos de trabalhos de investimento destinados a serem utilizados no ambito de
operagdes tributadas.

55. Aquele Tribunal considera que: "() o direito a deducdo depende, em primeira linha,
da existéncia de uma relagao directa e imediata dos bens e servigos adquiridos com o
conjunto da actividade econémica desenvolvida pelo sujeito passivo, no sentido de que,
na auséncia dessa relagao, aquele direito é liminarmente recusado, independentemente
de averiguacbes suplementares. Numa segunda linha, é preciso que exista também
uma relacao especifica entre o bem ou o servigo adquirido e aquelas operagdes que,
enquadradas na actividade global do mesmo sujeito passivo, podem classificar-se
estritamente como operagoes tributaveis." (Portugal Telecom SGPS, proc. n.° C-496/11
de 6.9.2012).

56. O mesmo Tribunal recordou, no paragrafo 44, do Acérdao proferido nos processos
apensos C-110/98 a C-147/98, que "() o regime das deduc¢des visa libertar inteiramente
o0 empresario do 6nus do IVA, devido ou pago, no ambito de todas as suas actividades
econdmicas. O sistema comum do IVA garante, por conseguinte, a perfeita neutralidade
quanto a carga fiscal de todas as actividades econdmicas, quaisquer que sejam os fins
ou os resultados dessas actividades, na condigao de as referidas actividades estarem,
elas proprias, sujeitas a IVA ()."

57. Continua, o mesmo Acordao, esclarecendo que "() o principio da neutralidade do
IVA quanto a carga fiscal suportada pela empresa impde que as primeiras despesas de
investimento efectuadas tendo em vista a formagdo de uma empresa sejam
consideradas actividades econdémicas, e seria contrario a esse principio que as referidas
actividades s6 tivessem inicio no momento em que surge o rendimento tributavel.
Qualquer outra interpretagdo () faria uma distingdo arbitraria entre as despesas de
investimento efetuadas antes da exploragéo efectiva de uma empresa e as efectuadas
no decurso da referida exploragao."

58. Conclui, assim, aquele Tribunal, no paragrafo 47, que "(d)aqui resulta que quem tem
a intencao, confirmada por elementos objectivos, de iniciar de modo independente uma
actividade economica na acepgao do artigo 4.° da Sexta Directiva e para esse fim
efectua as primeiras despesas de investimento deve ser considerado um sujeito
passivo. Actuando como tal, essa pessoa tem portanto, de acordo com os artigos 17.° e
seguintes da Sexta Directiva, o direito de deduzir imediatamente o IVA devido ou pago
sobre as despesas de investimento efectuadas para os fins das operagbes projectadas
que concedem o direito a dedugéo, sem ter de esperar o inicio da exploragao efectiva
da sua empresa.”

59. Considerando o exposto, ndo surgem duvidas sobre a possibilidade conferida aos
sujeitos passivos de, ainda num momento anterior ao inicio da exploragédo efetiva,
estando em causa a intengdo de desenvolver uma atividade sujeita a IVA e dele néo
isenta, deduzirem o imposto que suportem para o exercicio da sua atividade econdémica,
ou seja, o imposto que va sendo suportado em aquisi¢gdes de bens e servicos que sejam
utilizados na preparagéo e desenvolvimento das operagdes tributadas.

60. Nestas situagbGes, em que os sujeitos passivos manifestem a intengcao objetiva de
realizar operagdes que conferem direito a dedugdo, o que os coloca na posicdo de
poder deduzir de imediato o imposto que vao suportando, ndo deixa de ser relevante a
adverténcia de que, no futuro, caso venha a ser alterada a sua atividade e se essa
alteracgao tiver implicagbes ao nivel do direito a dedugéao, estdo obrigados a proceder em
conformidade com as regras que, conforme o caso, se mostrem aplicaveis.

61. Na situacdo em apreco, a Requerente manifesta, no pedido de informagéo
vinculativa, a intengdo de desenvolver uma atividade que, conforme se concluiu, &
passivel de ser considerada analoga as prestagbes de servicos de alojamento
efetuadas no ambito da atividade hoteleira - a qual descreve como exploragdo de
"espacgos co-living", ou seja vai realizar operagbes sujeitas a imposto que conferem
direito a dedugao, nos termos conjugados do n.° 1 do artigo 4.° e da alinea a) do n.° 1
do artigo 1.°, todos do CIVA.

62. Com efeito, a Requerente refere que no ambito dessa atividade, e de acordo com o
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descrito no contrato-tipo de prestagdo de servigos remetido em anexo ao pedido, se
propde prestar os seguintes servigos: Cedéncia de ocupagéao e utilizagdo dos espagos
(unidades de alojamento); Cedéncia da utilizacdo dos equipamentos e mobiliario, a
instalar devidamente pela Requerente nos espacos para utilizacdo pelo utilizador;
Servigos de segurancga, que incluirdo, entre outros, vigilancia dos iméveis e dos espagos
24 horas por dia e 365 dias por ano, controlo dos diversos sistemas de seguranca dos
imoveis e dos espacgos (CCTV, central de detegéo e extingdo de incéndios, detecéo e
exaustdo de gases, central de intrusdo); Servigcos de recegao, incluindo o controlo,
acompanhamento e registo de entradas nos imodveis, incluindo dos visitantes dos
clientes que se dirjam aos espacos, a verificagdo e entrega diaria do correio recebido
na rececao que seja dirigido ao utilizador, o controlo e verificagdo da limpeza da area de
rececao; Servigos de manutengdo e reparagdo quer das zonas comuns (interior e
exterior), quer nos espagos dos utilizadores; Servigos de limpeza regular dos espagos
dos utilizadores; Servigos de organizagédo de eventos; Servigos de gestdo, manutencgao,
conservagao e limpeza das zonas comuns e dos respetivos espagos exteriores,
incluindo servigos de jardinagem; Servigos de concierge; e Servigos de apoio, através
de community managers, para prestar apoio aos utilizadores sempre que necessario.
63. Efetivamente, atendendo a todo o descrito pela Requerente e a configuragdo das
operagdes a realizar, ndo pode deixar de se concluir que estando em causa uma
atividade sujeita a IVA e dele ndo isenta, o imposto suportado em bens e servigos que
venham a contribuir para a sua realizagdo, ainda que previamente a realizagdo de
operagdes ativas, € dedutivel nos termos dos artigos 19.° e seguintes do CIVA.
64. Contudo, sendo certo que a atividade da Requerente se encontra, ainda, em fase de
estudo, nomeadamente, procurando identificar iméveis que venham a servir
adequadamente para a realizagdo desta atividade, importa alertar que caso a
Requerente venha, no futuro, a alterar a sua atividade e se essa alteragéo tiver
implicagcbées ao nivel do direito a dedugao, esta obrigada a proceder em conformidade
com as regras que, conforme o caso, se mostrem aplicaveis.

(1) alterado pela Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro, pelo Decreto-lei n.° 9/2021, de 29
de janeiro e pela Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro.
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