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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .

Enquadramento, em sede de IVA, da cedéncia temporaria de unidades de alojamento e
deducéo do IVA suportado durante a construgdo do respetivo imével.

27699, com despacho de 2025-03-20, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

Tendo por referéncia o pedido de informagéo vinculativa, solicitada ao abrigo do artigo
68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre prestar a seguinte informagéo:

| - PEDIDO
A) Questéao prévia: legitimidade

1. Dispde o n.° 4 do artigo 68.° da LGT que os pedidos de informagao vinculativa devem
ser apresentados "(...) por quaisquer dos sujeitos passivos a que se refere o n.° 3 do
artigo 18.°, por outros interessados ou seus representantes legais (...)".

2. Por sua vez, prevé o n.° 3 do artigo 18.° que sera sujeito passivo a "(...) pessoa
singular ou coletiva, patriménio ou organizacao de facto ou de direito que, nos termos
da lei, esta vinculado ao cumprimento da prestacdo tributaria, seja como contribuinte
direto, substituto ou responsavel".

3. No caso, a Requerente alega ter legitimidade para a apresentacédo do pedido, na
qualidade de proprietaria de um dos imoveis a que respeitardo as operagdes cujo
enquadramento em sede de IVA se pretende ver esclarecido.

4. Acrescentando que, além do mais, existe um claro interesse por parte das demais
sociedades interessadas em ficarem abrangidas pelo entendimento da Autoridade
Tributaria e Aduaneira (AT) quanto ao pedido.

5. Com efeito, tratando-se as interessadas de sociedades pertencentes ao mesmo
grupo econémico da Requerente, que sao igualmente proprietarias de lotes de terreno
do mesmo loteamento do lote detido por aquela, e pretendem desenvolver nos mesmos
termos uma atividade semelhante, ao abrigo de contratos que seguirdo a mesma minuta
do contrato objeto do presente pedido, pretendem as interessadas ver esclarecidas
exatamente as mesmas questdes que a Requerente.

6. Assim, e seguindo um principio de economia processual/administrativa, evitando a
apresentagao de trés pedidos distintos, reportados as mesmas questdes e a mesma
minuta de contrato, justifica-se que o presente pedido seja apresentado em conjunto por
todas as sociedades interessadas.

B) Descri¢do dos factos

7. A Requerente é uma sociedade comercial, constituida sob a forma de sociedade
anonima, cujo objeto social consiste no desenvolvimento de projetos de construgdo de
iméveis para venda, podendo, adicionalmente e a titulo secundario, dedicar-se a
"compra e venda de bens imobiliarios; construgdo de imoveis; revenda de imoveis
adquiridos para esse fim; administracdo de imodveis; arrendamento de imoveis;
atividades de consultadoria para negdcios e a gestdo; consultadoria na area do
investimento imobiliario; gestdo e promogao de imoveis préprios e de terceiros" (Cfr.
Copia das certidées de registo comercial da Requerente, que ora se juntam como Doc.
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1, Doc. 2 e Doc. 3, respetivamente, e que se dao por integralmente reproduzidas para
todos o efeitos legais).

8. A Requerente esta em processo de alteragao do respetivo objeto social, que passara
a incluir também "a exploracado de iméveis afetos a projetos de "co-living", incluindo a
prestagdo de servigcos de alojamento e outros servigos relacionados".

9. Refere que é possuidora e legitima proprietaria de um lote de terreno para
construgdo, no Porto, pretendendo proceder a constru¢gdo de um edificio no mesmo, o
qual devera estar apto, entre outras finalidades, a habitagao.

10. O edificio sera alocado pela Requerente, sua proprietaria, a um projeto de "co-
living", com varias unida des de alojamento, com vista a prepragdo de um conjunto
integrado de servigos no edificio que incluira, para além da cedéncia da utilizagao das
referidas unidades de alojamento, devidamente equiparadas e mobiladas, e das areas
comuns do edificio, a prestagdo de um conjunto de servigos intrinsecamente associados
a tal utilizagao.

11. O edificio sera composto por: a) Unidades de alojamento; b) Parque de
estacionamento; c) Piscina; d) Jardim; e) Recepc¢ao; f) Zonas de apoio administrativo; g)
Ginasio; h) Lounge; i) Zonas comuns de lazer; j) Zonas de trabalho/estudo; k) Zonas
para a realizagdo de atividades ludicas; 1) Arrumos; m) Areas técnicas.

12. Uma vez concluida a sua construgdo, o edificio sera objeto de exploragéo pela
Requerente, sua proprietaria, através da celebracdo de contratos de prestagdo de
servigos ("CPS") com os futuros clientes, em conformidade com a minuta de contrato de
prestagéo de servigos que junta como Doc. 7 e que se da por integralmente reproduzida
para todos os efeitos legais ("minuta").

13. Acrescenta que a minuta podera vir a sofrer alteragdes em decorréncia dos
processos negociais entre a Requerente e o futuro cliente, mas nunca quanto (i) ao
escopo dos servigos a prestar; ou (ii) ao facto de a remuneragédo devida pelo futuro
cliente corresponder a uma prestagdo pecuniaria Unica.

14. De acordo com o CPS a Requerente obrigar-se-a, além da cedéncia da utilizagdo
das unidades de alojamento devidamente equipadas e mobiladas, a prestacédo de
diversos servigos intrinsecamente associados a tal utilizagdo (os «servigos basey),
constantes do Anexo lll da minuta de contrato.

15. O mobiliario e equipamento propriedade da Requerente, que se encontrem na
Unidade de Alojamento, no final da vigéncia do CPS, permanecem propriedade
daquela.

16. A remuneragdo devida a Requerente pela totalidade dos «Servigos Base»
correspondera a uma prestagdo pecuniaria Unica e indivisivel (Cfr. Clausula 4.2 da
Minuta), anualmente atualizada em fungéo do indice de pre¢os ao consumidor excluindo
habitacao, publicado pelo INE.

17. Além dos servicos base, a Requerente vincula-se, ainda, prestar aos futuros
clientes, regular ou pontualmente e em condigbes a determinar em cada momento, um
conjunto adicional de servigos (0s «servigos adicionais»), cuja subscrigao pelos clientes
¢é facultativa.

18. Os servigos adicionais a serem disponibilizados pela Requerente aos clientes
poderdo alterar-se ao longo do tempo, sendo que a lista dos Servigos Adicionais,
disponiveis em cada momento para subscrigdo, constara de uma pagina gerida pela
Requerente ou pelo operador do Edificio contratado pela mesma), que incluira também
informagéo relativa aos termos e condi¢des especificos de subscrigao.

19. Neste momento, a Requerente pretende disponibilizar, pelo menos, os seguintes
servigos adicionais:

"a) Servigos relativos a cedéncia de espacos para o estacionamento de veiculos e
servigos associados a utilizagdo do parque de estacionamento do edificio;

b) Servicos de lavagem e limpeza de automovel;

c) Servicos de babysitting e de petsitting;

d) Servicos de personal trainer e de nutrigdo; e

e) Servigos de apoio personalizados, fora das situagdes previstas nos Servigos Base".
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20. A remuneragéo devida a Requerente pela prestagdo de qualquer um dos servigos
adicionais acrescera a remuneragao devida pelos Servigos Base.

21. A atividade a desenvolver pela Requerente consistira, assim, na:

a) exploragcdo da atividade de alojamento "co-living", em regime de curta, média ou
longa duracéo, destinado essencialmente a académicos, jovens profissionais e familias,
0 qual estara sujeita a um regulamento de gestdo, exploracdo e utilizagéo; e

b) exploragéo de atividades conexas com a referida atividade de alojamento, incluindo a
prestagdo dos servicos de apoio ao cotidiano dos clientes em fungdo das suas
necessidades especificas.

C) Questdes objeto do pedido

22. Em face dos factos apresentados e considerando as regras legais aplicaveis em
sede de IVA, a Requerente pretende que seja esclarecido o seguinte:

(i) Se os servigos prestados, ao abrigo do contrato em aprego, se encontram excluidos
do dmbito de aplicacdo da isencéo prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, caso em
que a remuneragdo que lhe seja paga pelos clientes estara automaticamente sujeita e
nao isenta de IVA; e

(i) Caso a resposta a primeira questao seja afirmativa, se os servigos a prestar pela
Requerente, ao abrigo do contrato, deverao ser equiparados a servigos de alojamento
em estabelecimentos do tipo hoteleiro, estando, assim, sujeitos a taxa reduzida de IVA,
conforme o previsto na verba 2.17 da Lista |, anexa ao CIVA;

(iii) Caso o enquadramento proposto pela Requerente em relagdo a primeira questao
seja confirmado, dado que o edificio em causa sera imediatamente afeto a uma
atividade sujeita e ndo isenta de IVA, que confere o direito a dedugdo, podera aquela
comecar de imediato a deduzir o IVA que suporte com referéncia ao mesmo, incluindo,
nomeadamente, o IVA que sera autoliquidado nos servigos e construgao civil que venha
a contratar durante o periodo de edificagdo do imével, assim como o IVA que sera
suportado com a compra de equipamentos e outros bens modveis a instalar e outros
servigos contratados com vista a preparagdo da atividade a desenvolver naquele.

Il - ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO
a. Caracterizagdo da Requerente

23. Verifica-se, por consulta ao Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes, que a
Requerente se encontra enquadrada, em sede de IVA, no regime normal, com
periodicidade trimestral, desde 2020-10-20, pela atividade de "construgdo de edificios
residenciais e nao residenciais", CAE 41000, e pela atividade secundaria de "compra e
venda de bens imobiliarios", CAE 068110, indicando realizar, simultaneamente,
operagdes que conferem o direito a deducdo e operagbes que ndo conferem esse
direito, utilizando como método de deducdo a afetacdo real de todos os bens.

b. Consideragdes prévias

24. Decorre do n.° 1 do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), que a informagao
vinculativa deve ter o seu ambito circunscrito a concreta situagao tributaria do sujeito
passivo que, no pedido, deve ser descrita em termos factuais, ou seja, conter a
descricdo dos factos cuja qualificagdo juridico-tributaria se pretenda, devendo ser
prestada ao sujeito passivo ou seu representante legal.

25. O pedido é apresentado por quaisquer dos sujeitos passivos a que se refere o n.° 3
do artigo 18.°, por outros interessados ou seus representantes legais, em conformidade
com o n.° 4 do artigo 68.° da LGT.

26. Ora, nao se encontrando prevista na lei, no que se refere ao instituto da informacgéao
vinculativa, a possibilidade de haver coligacdo de Requerentes e/ou cumulagdo de
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pedidos, estas ndo se afiguram admissiveis.

27 Efetivamente, o enquadramento juridico-tributério efetuado em informacao
vinculativa cinge-se aos concretos factos tributérios descritos no pedido e ao sujeito
passivo que o apresentou, nao estando prevista a extensao da aludida eficacia a outros
sujeitos passivos, ainda que se encontrem em situagdes idénticas ou paralelas.

28. Cumpre, ainda, chamar a atencdo para o facto de o documento no qual estédo
delineados os contornos da operagao em apreco, designado por "Contrato de prestagao
de servicos de Alojamento e Servicos Associados", consubstanciar uma minuta ou
projeto de contrato, pelo que a Informagédo ora emanada assenta nos exatos termos
previstos no mesmo e na descricdo efetuada no Pedido pela Requerente.

c. Andlise do documento junto

29. Conforme ja referido, com o Pedido, a Requerente juntou a minuta de um contrato
denominado "Contrato de Prestagéo de Servigos de Alojamento e Servigos Associados”,
ao qual se encontra junto o Anexo lll - «Lista de servigos base», indicando que aquela
assumira a qualidade de "Prestador de servigos", e o utilizador do espago a qualidade
de "Cliente", sendo de realgar os aspetos a seguir identificados.

30. De acordo com o ponto 1.1. da referida minuta, o "Prestador de Servigos obriga-se a
prestar os Servigos Base, melhor descritos no Anexo lll, ao cliente, que os aceita, nos
termos e condi¢bes do presente Contrato".

31. Por seu turno, refere-se no ponto 1.2, que o "Prestador de Servigos obriga-se ainda
a prestar Servigos Adicionais, caso os mesmos venham a ser subscritos pelo Cliente e
durante o respetivo periodo de subscrigdo. Os servigos adicionais oferecidos pelo
Prestador de Servigos em cada momento estdo disponiveis para consulta e subscricao
pelo Cliente (...), assim como os termos e condi¢cdes especiais de prestagdo dos
Servigos Adicionais, aplicando-se ainda o disposto no presente contrato (...)". 1.3
Quando os Servigos tiverem de ser prestados no interior da Unidade de alojamento, o
Cliente devera conceder acesso para o efeito, nos termos previsto na Clausula 7 (...)."
32. Quanto a remuneragéo do contrato, dispde o ponto 4.1 da respetiva minuta que, "[a]
remuneracgao periddica devida pelo Cliente ao Prestador de Servigos pela prestacdo dos
Servigos Base corresponde ao montante de [] por casa [dia/més] de duragdo do
presente contrato (a "Remuneragdo Base")".

"4.2 A remuneragido periddica devida pelo Cliente ao Prestador de Servigos pela
prestagdo de cada um dos Servigos Adicionais (dita remuneragdo, quando referida
conjuntamente com a Remuneragdo Base (dita remuneragdo, quando referida
conjuntamente com a Remuneragao Base, a "Remuneragéo"), caso algum deles venha
a ser subscrito pelo Cliente, é aquela indicada em []".

33. Do Anexo lll, constam como Servigos Base:

" 1. Cedéncia de ocupacédo e utilizacdo da Unidade de Alojamento como espago de
alojamento do futuro cliente e, se aplicavel, do seu agregado familiar (limitado a
capacidade da Unidade de Alojamento).

2. Cedéncia da utilizacdo do mobiliario e equipamento, propriedade do Prestador de
Servigos, que se encontrarem na Unidade de Alojamento, incluindo []".

3. Cedéncia da utilizagdo, dos seguintes equipamentos, que foram devidamente
instalados pelo Prestador de Servigos nas Unidades de Alojamento para utilizagdo pelo
Cliente:

a) Equipamento de ventilagédo, de desenfumagem e de ar condicionado;

b) Equipamento de iluminagédo e de ligacdo as redes especificas de eletricidade nos
referidos espacos;

c) Ligacdes as redes de agua e esgotos.

4. Cedéncia de utilizacdo, sem caracter de exclusividade, das areas comuns do Edificio,
incluindo as areas de: a) [];

5. Fornecimento de agua, eletricidade, gas, aquecimento, rede privada de internet e
televisdo por cabo ou equivalente a Unidade de Alojamento.
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6. Servigcos de seguranga privada, que incluirdo, entre outros, vigilancia do Edificio e da
Unidade de Alojamento 24 horas por dia e 365 dias por ano, controlo dos diversos
sistemas de seguranga do Edificio (CCTV, central de detecdo e extingdo de incéndios,
detecdo e exaustdo de gases, central de intrusdo) e gestdo da operacdo diaria das
areas comuns do Edificio.

7. Servigcos de rececdo 24 horas por dia e 365 dias por ano durante o periodo de
trabalho em cada dia util, incluindo o controlo, acompanhamento e registo de entradas
no Edificio, incluindo dos visitantes do cliente que se dirijam a Unidade de Alojamento.
8. Servigos de verificagdo e entrega diaria do correio recebido na rece¢cdo que seja
dirigido ao cliente.

9. Servigos de desbaratizagao e controlo de pragas no Edificios, com uma periodicidade
minima de [duas vezes] por ano.

10. Servigos de recolha dos residuos em todos os espagos do Edificio, incluindo na
Unidade de Alojamento.

11. Servigos de manutengao e reparagao do mobiliario e equipamento, propriedade da
Requerente, que se encontrarem na Unidade de Alojamento.

12. Servigos de gestdo, manutengéo, conservagédo e limpeza das zonas comuns do
Edificio e respetivos espagos exteriores, incluindo de jardinagem.

13. Servicos de gestdo, manutengao e conservagédo da Unidade de alojamento.

14. Servigos de limpeza da Unidade de Alojamento com uma periodicidade minima de
[l.

15. Servigos de apoio ao Cliente, através de "community managers", para prestar apoio
ao cliente sempre que necessario".

d. Enquadramento da operagao em apreco

34. No caso em analise, pretende a Requerente saber se a operagao consubstanciada
na disponibilizacdo de varias unidades de alojamento, devidamente equiparadas e
mobiladas, e das areas comuns do edificio, acompanhadas da prestacdo de um
conjunto integrado de servigos intrinsecamente associados a tal utilizacdo, constantes
do Anexo lll, no ambito de um projeto de "co-living", destinado essencialmente a
académicos, jovens profissionais e familias, em contrapartida de uma prestagéo
"pecuniaria Unica e indivisivel" de base periddica:

(i) E sujeita a IVA e dele ndo isenta, por ndo se enquadrar na alinea 29) do artigo 9.° do
CIVA;

(i) A respetiva remuneracéo sera aplicavel, na totalidade, a taxa reduzida de imposto,
por enquadramento na verba 2.17 da Lista |, anexa ao CIVA;

(iii) Pode deduzir de imediato o IVA suportado na construgdo do imdvel antes da entrada
efetiva em funcionamento das unidades de alojamento.

35. Ora, estando em causa uma cedéncia de utilizagdo de espago, comegaremos por
fazer consideragbes gerais sobre o enquadramento da locagédo, seguindo-se o
enquadramento da operagcédo em apreco, terminando com a analise ao direito a
deducao.

Ambito de aplicagdo da subalinea a) da alinea 29) do artigo 9.° do Cédigo do IVA

36. A operagdo em causa consubstancia uma prestagcao de servigos sujeita a IVA, nos
termos do n.° 1 do artigo 4.° do Cdédigo do IVA (CIVA), sendo de aferir se a mesma
beneficia de alguma iseng&o, mais concretamente da prevista na alinea 29) do artigo 9.°
do CIVA.

37. Assim, prescreve a aludida alinea 29) que a locagéo de bens imodveis se encontra
isenta de imposto, excecionando desta isengéao:

"- as prestagbes de servigos de alojamento, efetuadas no dmbito da atividade hoteleira
ou de outras com fungbes analogas, incluindo parques de campismo [subalinea a)],

- a locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos [subalinea b)],
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- a locagédo de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer
outra locagéo de bens iméveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragéo de
estabelecimento comercial ou industrial [subalinea c)],

- a locacgéo de cofres-fortes [subalinea d)],

- a locagéo de espacos para exposi¢des ou publicidade [subalinea e)]".

38. Esta norma resulta da transposigéo do artigo 135.°, n.%s. 1, alinea 1) e 2) da Diretiva
IVA (Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28/11). No entanto, ndo consta desta
Diretiva IVA, nem, tdo pouco, do seu Regulamento de Execugido [Regulamento de
Execugéo (UE) n.° 282/2011 do Conselho, de 15/03], o que se entende por locagéo, nao
tendo também sido conferida competéncia aos Estados-Membros para fixar esse
conceito em conformidade com os seus ordenamentos juridicos, o que significa que
temos que recorrer a jurisprudéncia do Tribunal de Justiga da Unido Europeia (TJUE)
nesta matéria. (1) (2)

39. O TJUE considera que estamos perante uma locagao de bens imdveis quando se
verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do imével cede a uma
pessoa (locatario), (ii) o direito de ocupar este imdvel, dele excluindo as outras pessoas,
(iii) por um determinado prazo, (iv) em contrapartida de uma renda. (3)

40. A locagao deve, assim, traduzir-se na colocagao passiva do imével a disposi¢ao do
locatério, estando ligada ao decurso do tempo e ndo gerando qualquer valor
acrescentado significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagdes de
servigos que retirem a locagéo o caracter de preponderancia na operagao em causa. (4)
(5)

41. Daqui resulta que a natureza passiva da locagdo de um bem imdvel, que justifica a
isengdo do IVA de tais operagdes ao abrigo do artigo 13.°, B, alinea b), da Sexta
Diretiva, se prende com a natureza da propria operagdo e ndo com a forma como o
locatério utiliza o bem.

42. Conforme o TJUE ja declarou, ndo pode beneficiar desta isengdo uma atividade que
implique ndo apenas a colocagado a disposi¢cao passiva um bem imével, mas também
um certo numero de atividades comerciais, como a supervisdo, a gestdo e a
manutencgao constante por parte do proprietario, bem como a colocagao a disposigao de
outras instalagcbes, de modo que, ndo se verificando circunstancias absolutamente
especiais, a locacdo deste bem nao pode constituir a prestagdo preponderante. (6)
43. Assim, de acordo com a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:

(i) A colocagéo passiva do imovel a disposi¢éo do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e ndo deve gerar valor acrescentado significativo; (7)

(i) A colocagdo passiva do imével a disposicao do cliente deve ser a operagao
preponderante em relagao as prestacdes de servicos que lhe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal é
efetuado autonomamente; (8)

(iii) As prestagdes de servigos de supervisdo, de gestdo e/ou de manutengéo constantes
retiram, em regra, o caracter preponderante a locacado, e podem, até, descaracterizar a
operagao como locacao por falta de verificagdo de um dos pressupostos essenciais. (9)
44. Ora, no caso em aprego, estamos perante a cedéncia de utilizagdo temporaria de
unidades de alojamento de uma residéncia "essencialmente a académicos, jovens
profissionais e familias", mobiladas e equipadas, bem como acesso as areas comuns,
acompanhadas de um leque variado de servigos, constantes do Anexo lll, e transcritos
no ponto 33 da presente informacao.

45. Quanto a remuneragéao periddica, devida pela prestacao dos Servigos Base, dispde
o ponto 1 da Clausula 4 da respetiva minuta de contrato, que esta corresponde a um
montante fixo por cada dia ou més de duragédo do contrato (a "Remuneragédo Base")",
traduzindo-se numa "prestagéo pecuniaria Unica e indivisivel", de acordo com o descrito
no pedido.

46. Ora, é certo que a cedéncia dos equipamentos supramencionados - ndo tendo sido
efetuada a locacao dos equipamentos em separado da locagdo do espago, nem tendo
sido atribuido qualquer valor autébnomo na remuneragao a auferir - consubstancia uma
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prestagdo de servicos acessoéria em relacdo a cedéncia de utilizagdo de espacgo, nao
constituindo para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do servico
principal do prestador em melhores condigdes.

47. Porém, o mesmo ja nao se podera dizer dos servigos prestados, elencados no
Anexo lll, prestados de forma integrada e global, conferindo ao utilizador um conjunto
de vantagens e de beneficios que parecem assumir um caracter preponderante em
relagdo a disponibilizagao da utilizacédo dos espagos locados.

48. Por outro lado, o tipo de servigos prestados denota uma conduta bastante ativa por
parte da Requerente na operacdo, que néo se reconduz, de modo algum, a uma
colocagéo passiva do espago a disposi¢ao do utilizador, gerando valor acrescentado
significativo.

49. Desta forma, a operagdo aqui em aprego, pela qual é cobrada uma remuneragéo
mensal Unica, é constituida pela cedéncia de utilizagcdo de unidades de alojamento
(mobiladas e equipadas), acesso as partes comuns, € por um conjunto variado de
servigos que retira aquela cedéncia de utilizagdo de espago o caracter predominante,
extravasando claramente a mera colocagdo passiva do imével a disposicdo do
utilizador.

50. Por outro lado, cumpre, ainda, aferir se as prestagdes de servigos de alojamento e
servigos acessorios podem ser consideradas efetuados no ambito da atividade hoteleira
ou de outra com fungdes analogas, nos termos da subalinea a) da alinea 29) do artigo
9.° do CIVA.

51. O Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 margo (na redagdo dada pelo Decreto-Lei n.°
9/2021, de 29 de janeiro), reune num unico diploma o Regime Juridico da Instalagéo,
Exploracdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos, estabelece, no seu
artigo 11.°, que "sdo estabelecimentos hoteleiros os empreendimentos turisticos
destinados a proporcionar alojamento temporario e outros servigos acessoérios ou de
apoio, com ou sem fornecimento de refei¢gdes, e vocacionados a uma locagao diaria",
classificando os hotéis, hotéis-apartamentos (aparthotéis) e pousadas como
estabelecimentos hoteleiros, nas condi¢dbes da citada norma.

52. Por seu turno, o Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto (atualizado pelo
Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro), que aprova o Regime Juridico da
Exploracdo dos Estabelecimentos de Alojamento Local, estabelece, no seu artigo 2.°,
que se consideram "estabelecimentos de alojamento local aqueles em que sé&o
prestados servigos de alojamento temporario nomeadamente a turistas, mediante
remuneragdo, € que reunam o0s requisitos mencionados presente decreto-lei",
esclarecendo o artigo 3.° quais as modalidades que os estabelecimentos de alojamento
local devem integrar.

53. Nos termos do artigo 4.° do aludido diploma, estamos perante uma prestacao de
servicos de alojamento quando:

"1 - Para todos os efeitos, a exploragdo de estabelecimento de alojamento local,
corresponde ao exercicio, por pessoa singular ou coletiva, da atividade de prestacéo de
servigos de alojamento.

2 - Presume-se existir exploragdo e intermediacdo de estabelecimento de alojamento
local quando um imével ou fragdo deste:

a) Seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacdo, por qualquer forma,
entidade ou meio, nomeadamente em agéncias de viagens e turismo ou sites na
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, complementares de alojamento, nomeadamente limpeza, por periodos
inferiores a 30 dias".

54. Apesar de os servigos oferecidos pela Requerente o poderem ser por periodos
superiores a 30 dias e tenham como destinatarios, homeadamente, académicos e
jovens profissionais, a semelhanga do que acontece no alojamento local ou temporario,
a prestagdo de servigos em causa, arrendamento de unidade de alojamento com
prestagdo de servigos acessorios, nao se restringe a locacdo do alojamento.
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55. O TJUE considera, através de jurisprudéncia firmada, que se esta perante uma
prestagdo Unica designadamente no caso em que um ou varios elementos devem ser
considerados a prestacdo principal, ao passo que, inversamente, um ou varios
elementos devem ser considerados prestacbes acessoérias que partilham do mesmo
tratamento fiscal da prestacao principal. Uma prestacado deve ser considerada acessoéria
em relagdo a uma prestagao principal quando ndo constitua para a clientela um fim em
si, mas um meio de beneficiar nas melhores condigbes do servigo principal do
prestador. Sendo estes servicos e comodidades, indissociaveis do alojamento e,
constituindo manifestamente um meio de beneficiar nas melhores condigbes do servigo
principal do prestador, seguem o mesmo tratamento em sede do IVA da operagao
principal.

56. Afigura-se que os servigos em aprego tém uma natureza analoga aos prestados no
ambito da atividade hoteleira e do alojamento local ou temporario, apenas podendo
assumir uma duragéo superior.

57. Efetivamente, em qualquer unidade hoteleira sdo disponibilizados servicos,
nomeadamente, de fornecimento de agua, internet e WiFi de banda larga, eletricidade,
iluminagdo, aquecimento e ar-condicionado e seguranga 24/7, gestdo, manutencéo,
conservacao e limpeza das unidades de alojamento, das zonas comuns e respetivos
espacgos exteriores.

58. Assim, o alojamento e o0s servigos acessoérios prestados pela Requerente, estédo
incluidos no valor global da remuneragao mensal, por ela cobrado, valor esse, sujeito a
IVA e dele nao isento.

Verba 2.17 da Lista | anexa ao CIVA

59. Considerando-se como analogos aos prestados na atividade hoteleira para efeitos
da subalinea a) da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, importa averiguar se os mesmos
beneficiam da aplicagao da taxa reduzida, por enquadramento na verba 2.17 da Lista |
anexa ao CIVA.

60. A verba 2.17 determina que sao tributadas a taxa reduzida as prestagdes de
servicos efetuadas no ambito do "alojamento em estabelecimentos do tipo hoteleiro. A
taxa reduzida aplica-se exclusivamente ao pregco do alojamento, incluindo o pequeno-
almogo, se nao for objeto de faturagdo separada, sendo equivalente a metade do prego
da pensao completa e a trés quartos do pre¢o da meia-pensao.".

61. A expressao "estabelecimento de tipo hoteleiro" utilizada na redagéo da verba 2.17
da Lista | anexa ao CIVA é mais ampla que o conceito de "estabelecimento do tipo
hoteleiro" a que se refere o artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo,
englobando também outros estabelecimentos com fungbes equiparaveis, né&o
abrangidos pelo Decreto-Lei mencionado, tais como estabelecimentos de alojamento
local ou temporario.

62. Deve-se entender por servicos de alojamento, o alojamento propriamente dito,
assim como as prestagdes de servigos acessorias a esse alojamento, destacando-se a
limpeza da unidade de alojamento, o fornecimento de agua, gas e eletricidade, a
disponibilizagédo de ligagao a internet e de televisao, servigos de seguranca e vigilancia,
recolha de residuos, e outras prestacdes de servigos de apoio.

63. Conforme referido nos pontos anteriores, a prestagdo de servicos em causa €&
semelhante ou equiparavel a efetuada pelos estabelecimentos hoteleiros e nesse
sentido é abrangida pela verba 2.17 da Lista |, anexa ao CIVA.

64. A aplicagado da taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA,
por enquadramento na verba 2.17 da Lista | anexa a este cddigo, é aplicavel ao
alojamento e aos servigos acessorios que sdo fornecidos como um todo e pelos quais a
Requerente aufere uma quantia global, por estarem intrinsecamente ligados ao
alojamento em questao.

65. Quanto ao enquadramento destes servigos, cumpre referir que, de acordo com a
verba 2.17, a taxa reduzida aplica-se apenas ao "prego do alojamento, incluindo o
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pequeno-almogo, se nao for objeto de faturagao separada, sendo equivalente a metade
do prego da pensado completa e a trés quartos do prego da meia pensao".

66. Importa acrescentar, ainda, que as demais prestacdes de servigos fornecidas com
caracter de complementaridade em relagdo ao alojamento, ndo sendo intrinsecas e
indissociaveis deste, as quais, sédo inclusivamente objeto de faturacdo em separado,
naturalmente ndo beneficiam de enquadramento na citada verba 2.17 da Lista |, anexa
ao CIVA.

67. Refira-se, o caso dos servigos adicionais, prestados a pedido dos clientes, indicados
no ponto 19 da presente informacgdo, relativos a cedéncia de espacos para o
estacionamento de veiculos e servigos associados a utilizagdo do parque de
estacionamento do edificio, lavagem e limpeza de automovel, babysitting, petsitting,
personal trainer, nutricdo e servigos de apoio personalizados, fora das situagdes
previstas nos Servigos Base, 0s quais sdo tributaveis a taxa que lhes couber
individualmente.

Direito a dedugao do imposto suportado com a construgado do imoével

68. Pretende a Requerente, que lhe seja confirmado se, para além do imposto
suportado na atividade de exploragédo das unidades de alojamento, o imposto suportado
na construgdo do imovel onde aquela atividade ira sera desenvolvida, € imediata e
integralmente dedutivel, ou seja, mesmo antes da entrada efetiva em funcionamento
das residéncias, nos termos dos artigos 19.° e seguintes do CIVA.

69. O direito a dedugédo vem previsto nos artigos 19.° a 26.° do CIVA, sendo que, em
regra, confere direito a dedugédo o imposto devido ou pago pela aquisicao de bens e
servigos a outros sujeitos passivos que, para além de constar de faturas emitidas sob a
forma legal (que observem o previsto nos artigos 36.° ou 40.°, consoante os casos),
emitidos em nome e na posse do sujeito passivo, se destine a pratica de transmissodes
de bens e prestagdes de servigos sujeitas a imposto e dele ndo isentas [artigo 20.°, n.°
1, alinea a)], e que ndo se encontre excluido do direito a deducgéo (artigo 21.°).

70. Efetivamente, resulta do artigo 20.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que apenas se pode
deduzir o imposto que tenha incidido sobre bens ou servigos adquiridos, importados ou
utilizados pelo sujeito passivo para a realizagdo de transmissées de bens e / ou
prestagdes de servigos sujeitas a imposto e dele ndo isentas, tendo que existir uma
relacao direta e imediata entre os inputs e os outputs.

71. Resulta da jurisprudéncia do TJUE que, em regra, para exercer o direito a dedugéo,
nao é necessario que o sujeito passivo esteja ja a desenvolver a atividade, mas apenas
que tenha essa intengéo e que tal possa ser comprovado por elementos objetivos. (10)
72. Conforme considerou no Acérdédo de 21/03/2000, Procs. C-110/98 a C-147/98: "46.
O artigo 4.° da Sexta Diretiva ndo se opde, no entanto, a que a administragao fiscal exija
que a intencdo declarada de iniciar as atividades econdmicas que dao origem a
operagdes ftributaveis seja confirmada por elementos objetivos. Neste contexto, ha que
sublinhar que a qualidade de sujeito passivo s6 é definitivamente adquirida se a
declaragao de intengao de iniciar as atividades econémicas projetadas foi feita de boa fé
pelo interessado. Em situagdes fraudulentas ou abusivas, em que, por exemplo, o
interessado simulou desenvolver uma atividade econdmica especial, mas procurou, na
realidade, fazer entrar no seu patrimoénio privado bens que podem ser objeto de
dedugédo, a administracdo fiscal pode pedir, com efeitos retractivos, a restituicdo das
quantias deduzidas, uma vez que essas dedugdes foram concedidas com base em
falsas declaragdes. (...) 47. Daqui resulta que quem tem a inten¢do, confirmada por
elementos objetivos, de iniciar de modo independente uma atividade econdmica na
acegao do artigo 4.° da Sexta Diretiva e para esse fim efetua as primeiras despesas de
investimento deve ser considerado um sujeito passivo. Atuando como tal, essa pessoa
tem portanto, de acordo com os artigos 17.° e seguintes da Sexta Diretiva, o direito de
deduzir imediatamente o IVA devido ou pago sobre as despesas de investimento
efetuadas para os fins das operagdes projetadas que concedem o direito a deducgao,

Processo: 27699



AT
autoridade

tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

sem ter de esperar o inicio da exploragao efetiva da sua empresa.”

73. Ora, desde logo e como vimos supra, em regra, a locagdo consubstancia uma
operacgao isenta de IVA nos termos da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, que nao confere
direito a dedugao do imposto suportado a montante.

74. No entanto, as operagbes em analise ndao integram o conceito de locacéo,
extrapolando-o, pelo que ndo beneficiam da isengéo insita na citada alinea 29) do artigo
9.° do CIVA.

75. Neste pressuposto, uma vez que a Requerente manifesta a intengao de desenvolver
uma atividade sujeita a IVA e dele n&o isenta, pode exercer o direito a dedugao do
imposto que suporte relativamente a esta atividade, afetando bens e servigos que
adquira a mesma, ainda que o inicio da sua exploragdo ndo tenha ocorrido.

76. Sem prejuizo de eventuais regularizagdes a efetuar, no caso de vir afetar o imével a
locagdes isentas, no prazo de 20 anos, dado que, conforme vimos supra, a locagao de
imoveis configura, em regra, uma operagao isenta, nos termos da alinea 29) do artigo
9.° do CIVA, nao conferindo o direito a deducéo.

Il - CONCLUSAO

77. Face ao quadro normativo supra exposto, e atendendo as questdes concretamente
colocadas, conclui-se o seguinte:

(i) A locagao, para beneficiar de isengao prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA,
deve traduzir-se na colocagao passiva do imével a disposi¢dao do locatario, estando
ligada ao decurso do tempo e ndo gerando qualquer valor acrescentado significativo,
ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagbes de servigos que retirem a locagéo o
caracter de preponderancia na operagdo em causa, em contrapartida de uma
remuneracdo mensal Unica e global.

As unidades de alojamento irdo ser cedidas, mobiladas e equipadas, juntamente com
um vasto leque de servigos (cfr. Anexo Il da minuta do contrato) prestados de forma
integrada e global, conferindo ao utilizador um conjunto de vantagens e de beneficios,
0s quais evidenciam um caracter preponderante em relagdo a disponibilizacdo da
utilizacdo dos espacgos locados.

O tipo de servigos prestados denota uma conduta bastante ativa por parte da
Requerente na operacgdo, que ndo se reconduz, de modo algum, a uma colocagao
passiva do espacgo a disposi¢cao do utilizador, gerando valor acrescentado significativo.
Por conseguinte, afigura-se que a operagdo em analise, pela qual é cobrada uma
remuneracdo mensal global, extravasa claramente a mera colocagéo passiva do imével
a disposicao do utilizador.

Afigura-se, ainda, que a mesma pode consubstanciar uma prestacdo de alojamento
efetuada no &mbito de atividade anédloga a hoteleira, que a subalinea a) da alinea 29)
do artigo 9.° do CIVA exclui expressamente da isencéo aplicavel a locacdo de imdveis.
Os servigos em aprego afiguram-se analogos aos prestados no ambito da atividade
hoteleira e do alojamento local ou temporario, apenas assumindo, possivelmente, uma
duragdo superior, uma vez que em qualquer unidade hoteleira é disponibilizado,
nomeadamente, o fornecimento de agua, internet e WiFi, eletricidade, iluminacao,
aquecimento e ar-condicionado, seguranga 24/7, gestao, manutengao, conservagao e
limpeza da unidade de alojamento, e das partes comuns, e recolha de residuos.
Assim, o alojamento e o0s servigos acessorios prestados pela Requerente, estdo
incluidos no valor global da remuneragao mensal, por ela cobrado, valor esse, sujeito a
IVA e dele nao isento.

(i) Quanto a taxa a aplicavel, determina a verba 2.17 da Lista |, anexa ao CIVA, que sdo
tributadas a taxa reduzida as prestagdes 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 faturagdo separada, sendo equivalente a metade do prego da pensdo completa e a
trés quartos do pregco da meia-pensao”.
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A referida expressao "estabelecimento de tipo hoteleiro" € mais ampla que o conceito de
"estabelecimento do tipo hoteleiro" a que se refere o artigo 11.° do Decreto-Lei n.°
39/2008, de 7 de margo, englobando também outros estabelecimentos com fungdes
equiparaveis, nado abrangidos por este diploma, tais como estabelecimentos de
alojamento local ou temporario.

Assim, a aplicagdo da taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do
CIVA, por enquadramento na verba 2.17 da Lista |, anexa a este codigo, é aplicavel ao
alojamento e aos servigos acessorios, destacando-se os ja supramencionados no ponto
vi, que sdo fornecidos como um todo e pelos quais 0 Requerente aufere uma quantia
global, por estarem intrinsecamente ligados ao alojamento em questéo.

No que concerne as demais prestagbes de servigos fornecidas com caracter de
complementaridade em relacdo ao alojamento e a pedido do cliente, ndo sendo
intrinsecas e indissociaveis deste, as quais, sao inclusivamente objeto de faturagdo em
separado, naturalmente nao beneficiam de enquadramento na citada verba 2.17 da
Lista | anexa ao CIVA, sendo tributaveis a taxa que |hes couber individualmente.
(iif) Quanto a possibilidade de exercer o direito a dedugdo do imposto suportado na
construgéo do imoével, onde a atividade sera desenvolvida, de forma imediata e integral,
ou seja, mesmo antes da entrada, efetiva, em funcionamento das residéncias, cumpre
referir que, embora este enquadramento seja fixado de forma condicional, uma vez que
a Requerente manifesta a intencdo de desenvolver uma atividade sujeita a IVA e dele
nao isenta, pode exercer o direito a dedugdo do imposto que suporte relativamente a
esta atividade, afetando bens e servigos que adquira a mesma, ainda que o inicio da
sua exploragdo nao tenha ocorrido, devendo proceder ao apuramento do imposto
dedutivel com recurso ao método da afetacao real, em conformidade com as instrugdes
administrativas previstas no Oficio-Circulado n.° 79713, de 18 de julho de 1989, com as
necessarias adaptagoes.

Nas situagbes em que os sujeitos passivos manifestam a intencédo objetiva de realizar
operagdes que conferem direito a dedugdo, o que os coloca na posigao de poder
deduzir de imediato o imposto que vao suportando previamente ao inicio da exploragéao,
sempre que, no futuro, venha a ser alterada a sua atividade e se essa alteracao tiver
implicacdes ao nivel do direito a dedugéo, estdo obrigados a proceder em conformidade
com as regras que, conforme o caso, se mostrem aplicaveis.

(1) Resulta do artigo 135.°, n.°s. 1, alinea I) e 2 da Diretiva IVA (Diretiva 2006/112/CE do
Conselho, de 28/11), que: "1. Os Estados-Membros isentam as seguintes operagdes: 1)
A locacao de bens imdéveis. Nao beneficiam da isengéo prevista na alinea I) do n.° 1 as
seguintes operacgdes:

a) As operacgdes de alojamento, tal como definidas na legislagdo dos Estados-Membros,
realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com fungbes analogas,
incluindo as locagdes de campos de férias ou de terrenos para campismo;

b) A locacao de areas destinadas ao estacionamento de veiculos;

c) A locagao de equipamento e de maquinaria de instalacao fixa;

d) A locagéao de cofres-fortes.

Os Estados-Membros podem prever outras excegbes ao ambito de aplicagdo da
isengdo prevista na alinea ) do n.° 1."

(2) A este respeito cumpre notar que é jurisprudéncia constante deste Tribunal que as
isengdes previstas no artigo 135.° da Diretiva IVA, para além de consubstanciarem
derrogagbes ao principio geral de tributagdo das prestacdes de servicos efetuadas a
titulo oneroso por sujeitos passivos, constituem conceitos auténomos de direito da
Unido Europeia, pelo que devem ser objeto de interpretacdo estrita, ndo podendo,
contudo, aquelas isengdes serem interpretadas de forma a que fiquem privadas dos
seus efeitos. Cfr., a titulo exemplificativo, o Acérddo (Ac.) de 12/09/2000, proc. C-
358/97, ns. 52 e 55, e 0 Ac. de 18/11/2004, proc. C-284/03, n.° 16. Alias, recentemente,

Processo: 27699 11



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

o TJUE considerou que aquele conceito deve ser interpretado de forma restritiva, visto
que € mais abrangente que o conceito previsto nos varios direitos nacionais. Cfr. Ac. de
23/02/2019, proc. C-278/18, n.° 17.

(3) Cfr., neste sentido a titulo exemplificativo, o Ac. de 09/10/2001, proc. C-409/98, n.°
31

(4) Cfr., neste sentido a titulo exemplificativo, o Ac. do proc. C-284/03, ns. 20 e 23

(5) Como bem sintetiza o TJUE no Acérdao de 28/02/2019, proc. C-278/18, que teve
lugar no ambito de um pedido de decisdo prejudicial efetuado pelo Supremo Tribunal
Administrativo (STA), relativamente ao enquadramento de IVA de um contrato de
cedéncia da exploragado agricola de prédios rusticos constituidos por vinhas: "19. O
Tribunal de Justiga também precisou que a isengéo prevista no artigo 13.°, B, alinea b),
da Sexta Diretiva, se explica pelo facto de a locagdo de bens imdveis, embora sendo
uma atividade econdmica, constituir habitualmente uma atividade relativamente passiva,
que ndo gera um valor acrescentado significativo. Tal atividade deve assim distinguir-se
de outras atividades que tém quer a natureza de negdcios industriais e comerciais,
como as abrangidas pelas excecdes referidas nos n.°s 1 a 4 desta disposi¢do, quer um
objeto que se caracteriza melhor pela realizacdo de uma prestacdo do que pela simples
colocagéo a disposicdo de um bem, como o direito de utilizar um campo de golfe, o
direito de atravessar uma ponte mediante o pagamento de uma portagem ou ainda o
direito de instalar maquinas de venda automatica de tabaco num estabelecimento
comercial" (v., neste sentido, Acérdaos de 4 de outubro de 2001, «Goed Wonen», C
326/99, EU:C:2001:506, n.os 52 e 53, e de 18 de novembro de 2004, Temco Europe, C
284/03, EU:C:2004:730, n.°20).

(6) Ver neste sentido, Acordao de 18 de janeiro de 2001, Stockholm Lindépark, C
150/99, EU:C:2001:34, n.° 26.

(7) Cfr. Ac. do proc. C-284/03, ns. 20 e 23

(8) Cfr. Ac. do proc. C-17/18, n°s 32 e 33.

(9) Cfr. Ac. Do proc. C-278/18, n.° 21

(10) Cfr. Ac. de 21/03/2000, procs. C-110/98 a C-147/98
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