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FICHA DOUTRINARIA

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

Cesséo de exploracdo de hotel com equipamentos, moveis, utensilios, com licengas e
autorizagbes necessarias e poder de supervisdo da gestdo, da manutengio, da
segurancga e da vigilancia e de monitorizar a utilizagao correta dos espacos por parte da
Cedente

29217, com despacho de 2025-12-29, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - Descrigéo do pedido:

1. Comecga por referir a Requerente que € um sujeito passivo de IVA, que se dedica,
entre outras atividades, a gestdo e exploragao de estabelecimentos hoteleiros proprios
e de terceiros, e que detém um estabelecimento cuja intengao inicial era efetuar a sua
exploragao direta, mediante a prestacao de servigos de alojamento aos seus hdspedes,
tenho vindo a deduzir integralmente o IVA incorrido com o imdvel, incluindo o atinente a
sua construcéo.

2. Acrescenta a Requerente que detém todas as autorizagbes / licengas legalmente
exigidas para poder exercer a atividade hoteleira, sendo que esta a equacionar a
cedéncia da exploracao do referido Hotel a uma entidade com experiéncia e know-how
reconhecido na area [], Nif. 5[] (doravante "X"), tendo sido ja elaborado um esbogo
do contrato de prestacao de servigos a celebrar.

3. Concretiza a Requerente que, de acordo com o referido contrato, ficara responsavel
«entre outras obrigagdes, por:

Entregar o hotel totalmente apetrechado com todos os equipamentos, moéveis,
utensilios e acessorios necessarios ao exercicio da atividade hoteleira;

Realizar os investimentos extraordinarios previstos no contrato;

Obter e manter em vigor, a todo o tempo, todas as licengas ou autorizagdes
necessarias as atividades que desenvolva no hotel ou ainda a instalagédo e
funcionamento de quaisquer equipamentos que mantenha no hotel;

Proceder a supervisdo da gestdo, manutengéo, seguranca e vigilancia;

Monitorizar o uso adequado dos espagos;

Disponibilizar a "X" as infraestruturas necessarias para o fornecimento de Wi-
Fi, &gua, gas e eletricidade;

Disponibilizar a "X" as infraestruturas e o equipamento audiovisual.» [1]

4. Por seu turno, a "X", entre outras incumbéncias, «ira:

Gerir e explorar o hotel de acordo com a finalidade prevista na autorizagéo de
utilizagao turistica emitida para o hotel, bem como toda a legislagdo e regulamentagao
aplicavel, ndo podendo ser-lhe dado destino ou exploragdo econémica diferente.

Prestar servicos de alojamento aos hdspedes de acordo com a classificagdo
turistica atribuida ao hotel;

Realizar os investimentos de manutencéao previstos no contrato;

Desenvolver agbes no ambito da publicidade, relagdes publicas, animagao e
decoracdo que contribuam para a notoriedade, melhoria e consolidagdo da imagem do
hotel.» [2]

5. Em contrapartida da cedéncia de exploracdo e gestdo do Hotel, a Requerente ira
auferir uma remuneracgao calculada nos termos da Clausula 4 do futuro contrato; ja a "X"
fatura em nome préprio os servigos prestados aos clientes do Hotel.

6. A Requerente defende que efetua uma prestagdo de servigos composta, «na qual
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além de ceder o imével presta um conjunto de servigos a "X" necessarios a atividade de
exploragéo turistica (e.g. entrega o hotel totalmente apetrechado, obtém/detém as
licencas necessarias para o funcionamento do hotel, presta servicos de gestdo e
supervisao, etc.)» [3], assumindo «uma posi¢cdo ativa e geradora de elevado valor
acrescentado o que afasta a aplicagdo da isencao» [4] estabelecida na alinea 29) do
artigo 9.° do Cdédigo do IVA (CIVA).

7. Argui a Requerente que a prestagao de servigos que efetua a "X" tem enquadramento
na subalinea c) da alinea 29) do mencionado artigo 9.°, consubstanciando uma locacao
de bens imoveis do qual resulta a transferéncia onerosa da exploragdo de um
estabelecimento comercial ou industrial, ja que, no caso em aprego, o Hotel se encontra
completamente apetrechado (equipamentos, moveis, utensilios e acessorios
necessarios ao exercicio da atividade hoteleira), detém as licengas necessarias para o
desenvolvimento da atividade em apreco e possui como CAE principal - "Hotéis com
restaurante”.

8. Alias, num caso semelhante, que deu origem a Informacgao Vinculativa n.° 21163, no
qual também se verificavam os pressupostos elencados anteriormente, a AT decidiu
que na operacgao se dava a transferéncia onerosa da exploragao de estabelecimento
comercial, pelo que estava sujeita a IVA e dele n&o isenta, nos termos da mencionada
norma.

9. Na sequéncia de solicitagdo para o efeito, foram juntos 2 documentos: o esbogo do
contrato denominado "Contrato de []" como Doc. 1 e a Caderneta Predial Urbana do
prédio urbano inscrito na matriz sob o artigo [], da Unido de freguesias de [],
concelho e distrito do [] () como Doc. 2.

Il - Enquadramento em sede de IVA

10. De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes (SGRC), a
Requerente assume a natureza juridica de [], € um sujeito passivo de IVA, enquadrado
no regime normal, periodicidade trimestral desde 00/00/2012, que se encontra registado
pela atividade principal de «Hotéis, exceto rurais» - CAE 55101, e pelas atividades
secundarias de «Compra e venda de bens imobiliarios» - CAE 68110, de
«Arrendamento e exploracdo de bens imobiliarios préprios ou em locagdo» - CAE
68200, e de «Hotéis rurais» - CAE 55106, sendo um sujeito passivo misto que utiliza
como método de dedugdo o método de afetacdo real de todos os bens.

IL.i - Analise dos documentos juntos

11. Conforme ja referimos, apoés solicitagdo desta Diregcao de Servigos, foram juntos ao
presente pedido 2 documentos, resultando, desde logo, do Doc. 2 (Caderneta Predial)
que a Requerente é proprietaria do imdvel sito na Rua [], inscrito na matriz sob o artigo
[, da Unido de freguesias de [], concelho e distrito do [] (), composto por []
pisos, [] divisdes, com afetacdo de "servigos".

12. Ja como Doc. 1 foi junto o esbogo do contrato denominado "Contrato de [], a
celebrar entre a Requerente e a "X", que tem por objeto o imdvel supra referido e no
qual apenas o Anexo lll se encontra preenchido, que aqui se da por reproduzido, sendo,
porém, de salientar os aspetos que se seguem.

13. Desde logo, importa atentar nas "Definicdes" constantes da Clausula 1.,
designadamente:

«Elementos Estruturais todos os elementos estruturais do Hotel, tais como, mas n&o
exclusivamente, as fundagbes, os pilares de suporte dos edificios, os pavimentos
(incluindo o seu revestimento, por exemplo alcatifas), paredes e tetos, as fachadas
(incluindo o seu revestimento), o telhado ou cobertura dos edificios (incluindo os
terragcos de cobertura), as redes gerais e as instalagbes de agua, esgotos, eletricidade,
aquecimento, ar condicionado, gas, sistema de detecdo de incéndios,
telecomunicacdes, seguranga e vigilancia, equipamentos essenciais (incluindo
caldeiras, refrigeradores, equipamentos de ar condicionado e de equipamentos de
seguranga e vigilancia, equipamentos centrais de telecomunicacgdes, equipamentos de
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cozinha, equipamentos de lavandaria, elevadores, monta-cargas), equipamentos de
recolha de residuos, passadeiras, acessos, sinalizagao exterior, jardins e zonas
ajardinadas, sistema de rega, piscinas, infra- estruturas comerciais, de lazer ou
desportivas e parques de estacionamento exteriores (quando aplicavel);

Hotel o Hotel descrito e pormenorizado no Anexo | equipado com FF&E e Equipamento
Operacional devidamente inventariados no documento constante do Anexo ll;
Equipamento Operacional todos os bens e objetos de desgaste rapido e inerentes ao
estabelecimento comercial instalado no Hotel, incluindo, mas nao se limitando a
talheres, toalhas, roupa de cama, louga, copos, utensilios de cozinha e fardas utilizadas
pelos trabalhadores e pessoal que desempenham fungdes no Hotel; (...)

FF&E o mobiliario, o equipamento (com excegdo dos elementos estruturais), os
utensilios e os elementos decorativos (incluindo colchdes, almofadas, tapetes, cortinas
e blackouts, iluminagéo interior e sinalizagao e aparelhos de televisdo) enumerados no
documento que constitui o Anexo Il;

Despesas Operacionais As despesas resultantes da exploragéo e gestao Hotel, a cargo
da "X", identificadas no Anexo llI; (...)

Investimentos em Manutengéo (i) investimentos relacionados com a Conservagéo
Ordinaria do Hotel (incluindo os Elementos Estruturais e o FF&E) e a respectiva limpeza
geral e pintura das paredes interiores; (ii) a reparagéo e substituicao do FF&E;
Investimentos Extraordinarios investimentos necessarios para a conservagao
extraordinaria e para a melhoria do Hotel e que respeitam os Elementos Estruturais
(exceto os Investimentos de Manutengéo), bem como os investimentos para realizar os
trabalhos necessarios a obtengao/manutengéo das licengas e autorizagdes necessarias
ao exercicio da atividade hoteleira; (...)

Rendimento Operacional Bruto todos os rendimentos, deduzidos de notas de crédito e
descontos, excluindo os respetivos impostos, obtidos pela "X", resultantes
exclusivamente da exploracdo e gestdo do Hotel, nos termos permitidos no presente
Contrato.»

14. De acordo com a Clausula 2, a Requerente ira ceder a "X" a exploragéo e gestédo do
Hotel, por conta e risco desta e de acordo com o fim previsto na Autorizagdo de
Utilizagao Turistica, pelo prazo de [] anos, automaticamente renovavel por periodos
sucessivos de [] anos (Clausula 3.1).

15. Sendo que, de harmonia com as Clausulas 2.4 a 2.6., a "X" compromete-se,
nomeadamente, a:

- suportar todas as Despesas Operacionais e receber todos os rendimentos e receitas
decorrentes do funcionamento do Hotel;

- apresentar o orgamento anual de receitas e despesas do hotel a "Y";

- promover e assegurar os servigos de seguranga, limpeza e manutengéo do Hotel,

- propor a reformulagao/renovacéao e reequipamento do Hotel;

- efetuar investimentos de manutengao;

- recrutamento e contragdo de todo o pessoal qualificado necessario bom
funcionamento e gestdo do Hotel, suportando todos os respetivos custos;
- subcontratar com terceiros a prestacao de servigos que se enquadrem no ambito da
gestao e exploragéo do Hotel.

16. Nos termos da Clausula 5., o Hotel é entregue a "X" com todos os equipamentos,
moveis, utensilios e acessoérios necessarios ao exercicio da atividade hoteleira, sendo-
Ihe também entregues documentos comprovativos de que a Requerente é a titular das
licengcas e autorizagbes administrativas para a exploragdo do Hotel, pagando aquela
uma remuneracao anual de € [], paga semestralmente e atualizada tendo em conta o
indice de Precos ao Consumidor publicado pelo INE, excluindo habitacdo, em
conformidade com a Clausula 4.

17. No que concerne as obrigagdes, nos termos da Clausula 6.1, impende sobre a
Requerente:

«(a) Pagar, dentro dos prazos acordados, todas as taxas, impostos e quaisquer outros
custos relativos a propriedade do imével onde encontra o Hotel (...)
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(b) Efetuar os Investimentos Extraordinarios, tal como definidos no presente Contrato e
de acordo com o disposto na Clausula 7;

(c) Manter em vigor, a todo o tempo, todas as licengas ou autorizagbes necessarias
para as atividades ou para a instalacdo e funcionamento de quaisquer equipamentos
que mantenha no Hotel, suportando as respetivas taxas e encargos, bem como todas as
contingéncias decorrentes de tais licengas ou autorizagdes, incluindo multas ou san¢des
acessorias delas decorrentes.

(d) Supervisionar a gestao, a manutencao, a segurancga € a vigilancia;

(e) Monitorizar a utilizagao correta dos espacos;

(f) Dotar a "X" das infraestruturas necessarias para o fornecimento de WiFi, agua, gas e
eletricidade;

(g) Fornecer a "X" as infraestruturas e o equipamento audiovisual.»

18. Ja as obrigagbes da "X" constam da Clausula 6.2. e incluem:

«(c) Suportar todas as Despesas Operacionais;

(d) Realizar os Investimentos em Manutencao conforme definido neste Contrato e de
acordo com as disposi¢cdes da Clausula 7;

(e) Manter o Hotel, bem como os Equipamentos Operacionais e demais equipamentos
acessorios, em bom estado de apresentagao e conservagéo, (...)

(f) Prestar servigos de acordo com a classificagao turistica atribuida (...)»

19. Os investimentos, sejam de manutencdo ou extraordinarios, vém regulados na
Clausula 7, sendo que, com vista a realizagdo dos Investimentos de Manutengao, a "X"
€ obrigada a disponibilizar um montante minimo correspondente a [[% do Rendimento
Operacional Bruto do exercicio anterior (Clausula 7.11).

20. Decorre da Clausula 8. que a "X" se compromete a manter o Hotel, bem como o
respetivo servico hoteleiro, em condi¢gdes que cumpram os niveis exigidos para a
classificagdo turistica que Ihe foi inicialmente atribuida, sendo que, alteragdo da
classificagdo do Hotel por motivo de mau servico ndao compativel com a classificacéo
inicialmente atribuida € motivo de resolugdo do Contrato, para além de conferir a
Requerente direito a indemnizagdo por perda e danos.

21. No que tange aos seguros, a Requerente é responsavel pelo seguro multirrisco,
incluindo incéndio e fendmenos sismicos, cobrindo o valor do Hotel (edificio, FF&E e
Equipamento de Exploragao); ja a "X" é responsavel por um seguro de responsabilidade
civil que cubra todos os riscos inerentes a exploragao, utilizagdo e gestao do Hotel, bem
como todos os riscos dai decorrentes (Clausula 9.).

22. Por ultimo nesta sede, quanto as Despesas Operacionais, ou seja, «todas aquelas
associadas as atividades comerciais desenvolvidas no Hotel», constam da lista (n&o
exaustiva) do Anexo lll, e, para além de todos os custos, formagbes, viagens,
recrutamento, uniformes e outras despesas relativas aos funcionarios, incluem:
«a) Custos com os bens vendidos e materiais consumidos relacionados com
alojamento, restauragdo, SPA e outros departamentos da estrutura organizacional; isto
inclui também consumo interno e ofertas a terceiros; (...)

h) Despesas inerentes a contratagdo de servigcos como trabalho temporario, lavandaria,
seguranga e vigilancia, manutencdo de espagos verdes, entretenimento, limpeza,
servicos de recolha de numerario, entre outros servigos prestados por terceiros;
i) Trabalhos especializados, contratos de assisténcia técnica e honorarios de diversas
naturezas indispensaveis a atividade;

k) Despesas com aquisi¢ao, substituicdo e manutengéo de equipamentos operacionais;
|) Despesas com marketing e publicidade, promocao e relagdes publicas, tanto a nivel
nacional como internacional,;

m) Despesas decorrentes de servicos administrativos e financeiros necessarios a
atividade; (...)

0) Despesas decorrentes do contrato de gestéo hoteleira assinado com a "Z" em [] de []
de 2024,

p) Comissbes e quaisquer montantes pagos (nomeadamente rappel) a agentes de
vendas sobre vendas de alojamento, alimentagdo, bebidas, utilizagdo de instalagdes,
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salas de reunides e conferéncias, casamentos, entre outros aplicaveis

q) Despesas com aquecimento, ar condicionado, agua, eletricidade, gas e quaisquer
outras fontes de energia utilizadas;

r) Despesas com materiais diversos, tais como ferramentas e utensilios de desgaste
rapido, material de escritdrio, livros e documentagao técnica, sinalética, etc;

s) Despesas com reparagdes, manutengéo e substituicbes realizadas para manter o
Hotel em bom funcionamento, sendo tais despesas contabilizadas como "custo" ou
"investimento”, e, para efeitos de Despesas Operacionais, apenas 0s montantes
registados nas contas de custo serdo considerados;

t) Despesas com limpeza, higiene e conforto;

u) Despesas com servigos de comunicagdo e tecnologia da informagao, tais como
internet, televisdo, envio de correspondéncia, jornais e revistas, licenciamento de
software essencial para a atividade, entre outros; (...)

w) Remuneragédo e aluguer de instalagbes, equipamentos e viaturas, equipamentos,
mobilidrio, decoragdo, entre outros alugueres necessarios; (...)

z) Despesas relativas ao pagamento da prestagdo periddica de condominio debitada
pela "Y" a "X" (excluindo quaisquer contribuicdes para obras extraordinarias); (...)»

ILii - Enquadramento da operagao em aprego

23. Desde logo, cumpre chamar a atengédo que o entendimento veiculado na presente
Informacgao Vinculativa assenta na descricdo efetuada no Pedido e no pressuposto de
que a Requerente ira prestar os servigos tal como se encontram plasmados no esbogo
do contrato denominado "Contrato de []", pelo que qualquer alteragdo aos elementos
agora apresentados, que venha a ocorrer no contrato que sera efetivamente celebrado
(definitivo) podera implicar que o entendimento ora propugnado néo seja aplicavel.

24. Ora, no caso, cumpre aferir qual o enquadramento em sede de IVA da operagao de
cedéncia de exploragao de um Hotel mobilado e equipado para o exercicio da atividade
hoteleira, acompanhado das respetivas licengcas e autorizagcbes administrativas
(incluindo a sua manutengao em vigor), em contrapartida de uma remuneragéo Unica
global.

25. Ora, comecga por resultar do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estao sujeitas a
imposto as prestagcdes de servigos efetuadas em territério nacional, a titulo oneroso, por
um sujeito passivo agindo como tal, considerando-se como prestagdes de servigos as
operagdes efetuadas a titulo oneroso que nao constituem transmissdes, aquisi¢cdes
intracomunitarias e importagdes de bens (artigo 4.°, n.° 1),

26. Ja de acordo com o artigo 2.°, n.° 1, alinea a) do mesmo cédigo, sao sujeitos
passivos de imposto, entre outros, as pessoas coletivas que, de um modo independente
e com carater de habitualidade, exercam atividades de prestacdo de servigos.

27. Sendo que duvidas n&o subsistem que a operacdo em apreco consubstancia uma
prestagdo de servicos localizada em territério nacional, efetuada a titulo oneroso, por
dois sujeitos passivos no exercicio habitual da sua atividade, pelo que é tributada em
sede de IVA.

28. Cumpre, assim, aferir se a mesma beneficia de alguma isengdo, mais
concretamente da isengao prevista na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, sendo condigao
necessaria tratar-se de uma locagao, ou se se trata de uma cedéncia de exploragédo de
estabelecimento comercial, excluida desta isengdo nos termos da subalinea c) desta
alinea 29).

29. Assim, em termos de legislacao nacional, determina o artigo 1022.° do Cédigo Civil
(CC) que «Locagao é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a
outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicdo», assumindo a
denominagdo de arrendamento a locagdo que tem por objeto coisas imoéveis (artigo
1023.° deste cddigo). O arrendamento pode ser para fins habitacionais ou nédo
habitacionais, sendo que, se nada for estipulado, o local arrendado deve ser gozado no
ambito das suas aptiddes em conformidade com a licenga de utilizagao (artigo 1067.° do
mesmo codigo).
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30. Ja a cedéncia de exploragdo de estabelecimento, atualmente regulada no artigo
1109.° e seguintes do CC, traduz-se na transferéncia temporaria e a titulo oneroso do
gozo ou exploragdo de um estabelecimento (por exemplo, comercial) como unidade
econdmica, implicando também a cedéncia do gozo do imével no qual o
estabelecimento se encontra instalado, dado que integra aquela unidade econdmica.
31. Ora, prescreve a alinea 29) que a locagédo de bens imdveis se encontra isenta de
imposto, excecionando desta isencgéao:

- as prestagdes de servigos de alojamento, efetuadas no ambito da atividade hoteleira
ou de outras com fungdes analogas, incluindo parques de campismo [subalinea a)],

- a locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos [subalinea b)],
- a locagado 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 locagéo de cofres-fortes [subalinea d)],

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

32. Esta norma resulta da transposicéo do artigo 135.°, n.%s. 1, alinea I) e 2 da Diretiva
IVA (Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28/11), que dita que:

«1. Os Estados-Membros isentam as seguintes operagoes: (...)

I) A locacéo de bens imoveis.

2. Nao beneficiam da isengao prevista na alinea I) do n. o 1 as seguintes operagoes:

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

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

c) A locacao de equipamento e de maquinaria de instalagao fixa;

d) A locagéao de cofres-fortes.

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

33. Todavia, ndo consta desta Diretiva IVA, nem, tdo pouco, do seu Regulamento de
Execugdo, o que se entende por locagdo, nido 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
TJUE nesta matéria.

34. Antes, porém, 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 interpretagdo estrita, ndo podendo,
contudo, aquelas isengdes serem interpretadas de forma a que fiquem privadas dos
seus efeitos [5].

35. Alias o TJUE considerou que aquele conceito deve ser interpretado de forma
restritiva, visto que € mais abrangente que o conceito previsto nos varios direitos
nacionais [6].

36. Ora, grosso modo, considera o TJUE que estamos perante uma locagdo de bens
imoveis quando se verificam os seguintes pressupostos essenciais: (i) o proprietario do
imovel 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
[7].

37. A locagao deve, assim, traduzir-se na colocacao passiva do imovel a disposicao 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 locagao o caracter de preponderancia na operagdo em causa [8].
38. Por apego a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:

» a colocagao passiva do imével a disposicao do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e ndo deve gerar valor acrescentado significativo [9];
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» a isengdo da locagéo do imével ndo é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de construcdo com vista a adaptagdo as necessidades da arrendataria
(construcdo "feita a medida"), e que antecedem a locagado; estas consubstanciam,
quanto muito, prestacbes acessoérias em relagdo a operagéo principal (locagdo), dado
que nao constituem para a clientela um fim em si mesmo, mas um meio de beneficiar do
servigo principal do prestador em melhores condigbes, pelo que tém o mesmo
tratamento fiscal que a prestagdo principal [10];

» a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa esta excluida da
isengéo [1? parte da subalinea c) da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA]; porém, se
aqueles nao puderem ser dissociados da cedéncia dos referidos bens imoveis, antes
fazendo parte integrante da mesma, considera-se que estamos perante uma prestagéo
Unica na qual a colocagdo a disposicdo dos bens imdveis é a prestagdo principal,
beneficiando de isencdo de imposto [11];

» a colocacdo passiva do imével a disposicdo 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 [12];

» as prestagOes de servigos de supervisao, de gestdo e/ou de manutengéo constantes
retiram, em regra, o caracter preponderante a locacdo [13], e podem, até,
descaracterizar a operagdo como locagdo por falta de verificagdo de um dos
pressupostos essenciais.

39. Ora, no caso em aprego, tal como consta do esbogo do contrato denominado
"Contrato []", cuja analise consta dos pontos 12. a 22. desta Informagao, mediante uma
remuneragao Unica global, a Requerente (Cedente) ira ceder um Hotel a [] (Utilizadora),
40. Pese embora o Anexo Il ("Inventario de FF&E e Equipamentos Operacionais") do
esboco do futuro contrato ndo se encontre preenchido, decorre das "Definicoes"
transcritas no ponto 13. desta Informagao e da Clausula 5., que o Hotel é cedido com
FF&E, ou seja, com o mobiliario, o equipamento, os utensilios e os elementos
decorativos (colchdes, almofadas, tapetes, cortinas e blackouts, iluminagéo interior e
sinalizagdo e aparelhos de televisdo), com infraestruturas necessarias para o
fornecimento de WiFi, agua, gas e eletricidade, e com Equipamentos Operacionais, isto
é, todos os bens e objetos de desgaste rapido e inerentes ao estabelecimento comercial
instalado no Hotel (talheres, toalhas, roupa de cama, louga, copos, utensilios de cozinha
e fardas utilizadas pelos trabalhadores e pessoal, etc).

41. A Requerente é responsavel por manter em vigor, a expensas suas, todas as
licencas ou autorizagbes necessarias para as atividades ou para a instalagdo e
funcionamento de quaisquer equipamentos que mantenha no Hotel, suportar os
Investimentos Extraordindrios (atinentes aos os Elementos Estruturais e a
obtencdo/manutencdo das licengcas e autorizagbes necessarias ao exercicio da
atividade hoteleira), bem como por um seguro multirrisco, incluindo incéndio e
fendmenos sismicos, cobrindo o valor do Hotel (edificio, FF&E e Equipamento de
Exploracao).

42. A "X" ira explorar o Hotel, auferindo, em nome préprio, as receitas dos servigos de
alojamento prestados aos clientes, ficando responsavel por todas as despesas
associadas as atividades comerciais desenvolvidas no Hotel, designadas por "Despesas
Operacionais" e constantes do Anexo lll, parcialmente transcrito no ponto 22. desta
Informacdo, nomeadamente todos os custos e responsabilidades relativas a
trabalhadores do Hotel; bens vendidos e materiais consumidos no Hotel; despesas
inerentes a contratagdo de servigos de lavandaria, seguranga e vigilancia, limpeza,
higiene e conforto; despesas com aquecimento, ar condicionado, agua, eletricidade, gas
e quaisquer outras fontes de energia utilizadas; despesas com servicos de comunicagao
e tecnologia da informagéo (internet, televisdo, envio de correspondéncia, jornais e
revistas, licenciamento de software essencial para a atividade); comissbes pagas a
agentes de vendas do alojamento e outras atividades do Hotel; despesas com
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marketing e publicidade, promocéo e rela¢des publicas do Hotel,

43. Sendo responsavel por contratar um seguro de responsabilidade civil que cubra
todos os riscos inerentes a exploragao, utilizagdo e gestdo do Hotel, bem como por
realizar os Investimentos em Manutengéo ([]% do rendimento operacional bruto do Hotel
do ano anterior), ou seja, os investimentos relacionados com a conservacgdo ordinaria do
Hotel, incluindo os Elementos Estruturais e o FF&E, bem como a respetiva limpeza
geral e pintura das paredes interiores, a reparagédo e substituicdo do FF&E.

44, A "X" é ainda obrigada a manter o Hotel e o respetivo servigco hoteleiro em
condigdes que cumpram os niveis exigidos para a classificagdo turistica que Ihe foi
inicialmente atribuida (Clausula 8.).

45. Ora, no concerne aos moéveis e equipamentos, como vimos supra, a locagao de
maquinas e outros equipamentos de instalacao fixa esta excluida da isengao [1? parte
da subalinea c) da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA], se, e apenas, aqueles nao
puderem ser dissociados da cedéncia do respetivo imével; se fizerem parte integrante
do mesmo, considera-se que estamos perante uma prestagdo Unica na qual a
colocacdo a disposicdo dos bens imdveis € a prestacdo principal, beneficiando de
isencdo de imposto.

46. Sendo que resulta da jurisprudéncia do TJUE [14] que a isengdo da locagdo nao é
afastada no caso de esta ser acompanhada de bens, equipamentos, utensilios,
acessorios, bens consumiveis.

47. Assim, numa situagdo como a descrita, para além da cedéncia de utilizagdo dos
moveis, equipamentos e utensilios destinados a atividade hoteleira, a par da cedéncia
de utilizagédo de espacgo, temos a obrigagdo de a Cedente (Requerente) manter validas
todas as licengas e autorizagbes administrativas necessarias para o Hotel funcionar
como tal, o que significa que ja as obteve, ao que acresce que, quer a Cedente, quer a
Utilizadora, estéo registadas pela atividade principal de "Hotéis",

48. O que nos aproxima da referida figura da locagdo de bens iméveis de que resulte a
transferéncia onerosa da exploragao de estabelecimento comercial, operagao excluida
da isengéo nos termos da 2.2 parte da subalinea c) da alinea 29) do artigo 9.° do CIVA,
ja que ndo estamos perante a mera cedéncia de utilizacdo de um espac¢o com moveis e
equipamentos.

49. Por outro lado, no que toca aos servigos de gestdo, manutengcédo e de supervisao
constantes por parte do Cedente, que, como vimos supra, em regra, retiram o caracter
preponderante a locagdo, a "X" tera a cargo os investimentos de manutencédo e as
despesas da vigilancia, da limpeza, da seguranga e decorrentes de um contrato de
gestao hoteleira celebrado com a "Z" (n&o junto), cabendo a Requerente supervisionar a
gestdo, a manutengao, a seguranga e a vigilancia, monitorizar a utilizagdo correta dos
espacos, bem como realizar os investimentos relativos aos elementos estruturais e a
obtencdo/manutencdo das licengcas e autorizagbes necessarias ao exercicio da
atividade hoteleira,

50. Sendo que essa supervisdo da gestdo, manutengéo e segurancga, acompanhada da
monitorizacdo dos espacos, desenvolvidas de forma constantes sdo suscetiveis de
retirar a locagao o caracter preponderante na operagao, bem como o caracter passivo
da cedéncia de utilizagdo de espaco, gerando valor acrescentado significativo.

51. Parece-nos que a operagao descrita extravasa claramente a mera cedéncia passiva
de utilizagdo de um espago e denota uma conduta ativa por parte da Cedente
(Requerente).

52. O que determina que uma operagdo como a descrita, em que a Cedente e
Utilizadora estao registadas pela atividade principal de "Hotéis" e que, para além da
cedéncia de utilizagdo dos moéveis, equipamentos e utensilios destinados a atividade
hoteleira, a par da cedéncia de utilizacdo de espaco, existe a obrigacdo de a Cedente
manter validas todas as licengas e autorizagdes administrativas necessarias para o
Hotel funcionar como tal, bem como o poder de supervisionar a gestdo, a manutencéo,
a seguranga e a vigilancia e monitorizar a utilizagao correta dos espagos, nao possa ser
enquadrada na alinea 29) do artigo 9.° do CIVA, sendo que estara sujeita a IVA e dele
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nao isenta nos termos da regra geral (artigo 4.°, n.° 1).

[Il - Conclusbes:

53. Face ao exposto, concluimos que:

53.1. a alinea 29) do artigo 9.° do CIVA determina que estéd isenta de IVA a locacao de
bens imoveis, excetuando, no que ao caso em analise concerne, a locagdo de maquinas
e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer outra locacdo de bens
imoveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragdo de estabelecimento
comercial ou industrial [subalinea c)];

53.2. de harmonia com a jurisprudéncia do TJUE, para beneficiar de isencédo, a locagao
deve traduzir-se na colocacao passiva do imével a disposi¢ao do locatario, estando
ligada ao decurso do tempo e ndo gerando qualquer valor acrescentado significativo,
ndo sendo acompanhada de quaisquer prestagdes de servigos que retirem a locagédo o
caracter de preponderancia na operagcdo em causa,;

53.3. numa operacdo em que Cedente e Utilizadora exercem ambas uma atividade
principal de "Hotéis" e que, para além da cedéncia de utilizagdo dos moveis,
equipamentos e utensilios destinados a atividade hoteleira, a par da cedéncia de
utilizagdo de espacgo, existe a obrigagdo de a Cedente (Requerente) manter validas
todas as licencas e autorizacbes administrativas necessarias para o Hotel funcionar
como tal, bem como o poder de supervisionar a gestdo, a manutengao, a seguranga € a
vigilancia e monitorizar a utilizagdo correta dos espacgos, conforme decorre do esbogo
do contrato apresentado, ndo sO se retira o caracter preponderante a cedéncia de
utilizagdo do espago na operagéo, como lhe retira o seu caracter passivo, gerando valor
acrescentado significativo,

53.4. 0 que determina que uma operagdo como a descrita, pela qual é auferida uma
remuneragao global Unica, configura uma transferéncia onerosa da exploragdo do
estabelecimento, sujeita a IVA e dele ndo isenta nos termos da regra geral (artigo 4.°,
n.° 1), ja que nao se reconduz a mera cedéncia passiva de utilizacdo de um espaco com
equipamentos, moveis e utensilios.
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