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FICHA DOUTRINARIA

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

Cesséo de exploragao de aparthotel - Artigo 9.°, n.° 29), alinea c) do CIVA
Locacdo de um imovel devidamente apetrechado com moveis, equipamentos,
utensilios, acessorios para o exercicio da atividade de aparthotel - Artigo 9.°, n.° 29)

29474, com despacho de 2026-03-31, do Diretor de Servigos da DSIVA, por
subdelegagao

| - Descrigao do pedido:

1. Comega por referir a Requerente que € um sujeito passivo de IVA, que esta registada
por varias atividades, nomeadamente, por Hotéis, sendo que adquiriu recentemente um
imével em [] que estava a ser operado como Hotel, estando devidamente licenciado
para a exploragao da atividade hoteleira.

2. Menciona a Requerente que ira promover no Hotel uma empreitada de modernizagao
para continuar a ser explorado, e posteriormente ira cedé-lo para exploragédo a X,
integrada no grupo Z (uma reconhecida rede internacional hoteleira) e que esta
registada pelas atividades de "Hotéis" - CAE 55111 e "Hotéis apartamentos" - CAE
55116.

3. Concretiza a Requerente que, de acordo com o referido contrato (cujo esbogo junta
como Anexo |), «se compromete a:

Desenvolver o aparthotel, composto por [] apartamentos, com capacidade
total para [] héspedes, e [] lugares de estacionamento, em conformidade com as
especificacdes e exigéncias da Z, executando todas as obras de reabilitagdo e
transformacgéao necessarias;

Obter todas as autorizagbes administrativas exigidas para a execucgdo das
referidas obras junto das autoridades competentes;

Instalar no imével todo o mobiliario, equipamento e utensilios (FF&E), os quais
passarao a integrar o imével, conforme listagem constante do Anexo lI;

Contratar e manter um seguro multirrisco (nomeadamente contra incéndio,
explosao, inundacgdes, tempestades, descargas elétricas, furto, entre outros) que cubra
a totalidade do imével.» [1]

4. Acrescenta a Requerente que o «imoével sera entregue a Z totalmente mobilado e
equipado, em regime "chave-na-méo", respeitando as diretrizes de design da marca "Y"
e munido da respetiva licenga de exploragdo hoteleira» [2], sendo que, em
contrapartida, ira auferir uma remuneragéo mensal fixa.

5. Defende a Requerente que a AT ja se pronunciou varias vezes sobre as situagoes
que se enquadram na exclusao prevista na alinea c) do n.° 29) do artigo 9.° do Cédigo
do IVA (CIVA), nomeadamente através das fichas doutrinarias n.° 28756 e 27267,
assumindo esta Ultima muitas semelhangas com o caso em aprego, cujo
enquadramento em sede de IVA pretende ver confirmado.

6. Na situagcdo em andlise, atendendo a que «o imovel é entregue com todos os
equipamentos, bens méveis e utensilios necessarios ao exercicio de uma atividade
hoteleira, encontrando-se devidamente licenciado para esse efeito, entende a
Requerente que se esta perante uma locagdo que, em substancia, implica a
transferéncia onerosa da exploragdo de estabelecimento comercial, enquadravel na
exclusdo prevista na alinea c) do referido preceito.» [3], a0 que acresce «que a
Requerente esta registada com o CAE 55111 - Hotéis, enquanto a entidade exploradora
dispde do CAE 55116 - Hotéis apartamentos.» [4]
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7. Com o pedido foram juntos 2 documentos em lingua inglesa, denominados por "[]"
(Anexo I), e "FF&E" (Anexo Il), sendo que, apds solicitacdo para o efeito, foi junta a
respetiva tradugéo para lingua portuguesa.

Il - Enquadramento em sede de IVA

8. 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 mensal desde 00/00/2026, que se encontra registado
pela atividade principal de «Arrendamento e exploragao de bens imobiliarios proprios ou
em locacdo» - CAE 68200, e pelas atividades secundarias de «Compra e venda de
bens imobiliarios» - CAE 68110, e de «Hotéis, exceto rurais» - CAE 55101, estando
registada como praticando apenas operagdes com direito a dedugéo.

IL.i - Analise dos documentos juntos

9. Conforme ja referimos, apds solicitagdo desta Direcdo de Servigos, foi junta a
traducao certificada para lingua portuguesa dos 2 documentos em lingua inglesa que
acompanharam o pedido, dos quais seguidamente daremos nota dos elementos mais
relevantes.

10. Comegando pelo esbogo do "Contrato []", temos que o mesmo sera celebrado
entre a Requerente, na qualidade de Senhoria, uma "SPV" integralmente detida pela W
(sociedade de direito irlandés), na qualidade de Arrendataria, e a W na qualidade de
fiadora, e tera por objeto o prédio urbano sito [], inscrito na matriz urbana sob o artigo
[] da freguesia de [], concelho de [], propriedade da Requerente e que tera licenga
de utilizagdo emitida pela Camara Municipal de [] [Considerando (A)].

11. Resulta dos Considerandos (B) e (C) que este imdvel corresponde a um aparthotel e
que a Arrendataria opera hotéis e aparthotéis sob a marca "Y1", concretizando o
considerando (D) que «Em [-] 2021, as Partes celebraram um contrato promessa de
arrendamento ndo residencial a termo certo (o «Contrato Promessa»), ao abrigo do qual
o Senhorio se comprometeu a arrendar ao Arrendatario, que por sua vez se
comprometeu a aceitar o arrendamento, um aparthotel chave na mao em [] com []
unidades, [] camas, incluindo sofas-cama, [] lugares de estacionamento, totalmente
mobilado e equipado sob a marca Z, desenvolvido no Imével de acordo com os termos
e condig¢des estabelecidos no Contrato de Promessa;»

12. No que concerne as definicdes constantes da Clausula 1.1, cumpre destacar:

«FF&E significa as instalagdes, acessorios e equipamentos (FF&E, cozinhas, Tl, OSE)
de cada apartamento e areas comuns (area de atendimento ao publico - FOH/area
administrativa - BOH), de acordo com a lista anexada como Anexo 2; (...)

Riscos Segurados significa todos os riscos cobertos pelo seguro de propriedade referido
na clausula 5.1; (...)

Instalagbes Arrendadas significa o aparthotel desenvolvido no Imével com ]
apartamentos com area interna liquida de [], camas incluindo sofas-cama, com terraco
ou patio externo, restaurante e bar, compreendendo [] vagas de estacionamento,
conforme os planos anexados ao presente como Anexo 3; (...)

Renda Mensal significa as prestagdes mensais a pagar pelo Arrendatario, de acordo
com a clausula 6.2 (...)

Renda significa a renda anual devida ao abrigo do presente Contrato de Arrendamento,
em conformidade com a clausula 6.1; (...)»

13. De harmonia com a Clausula 2., a Requerente arrenda as Instalagbes Arrendadas
"numa condicdo de pronta a usar", sendo que estas s6 podem ser utilizadas pela
Arrendataria como Aparthotel, destinando-se o estacionamento a ser utilizado como tal
pela Arrendataria, seus funcionarios e clientes (Clausulas 3.1 e 3.2.).

14. Nos termos da Clausula 3.4., o «Arrendatario deve obter, suportando todos os
custos e despesas, todas e quaisquer licengas e autorizagbes administrativas e realizar
quaisquer atos ou comunicagdes que possam tornar-se necessarios por lei apos esta
data para que o Arrendatario possa exercer a sua atividade comercial nas Instalagdes
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Arrendadas, para além da licenga de utilizagdo do Imovel. (...)», resultando da Clausula
3.5 que no «termo do Contrato de Arrendamento e na medida do permitido pela
legislagédo e regulamentagao aplicaveis, o Arrendatario compromete-se a cooperar com
0 Senhorio, se este assim o solicitar, a fim de ceder ou transferir quaisquer licengas,
autorizagbes ou alvaras referidos na clausula 3.4 ao Senhorio ou a qualquer outro
terceiro indicado pelo Senhorio para explorar as Instalagbes Arrendadas.»

15. O Contrato tera a duragéo inicial de [] anos, podendo ser prorrogado por [] periodos
de [] anos (Clausulas 4.1 a 4.4.), por op¢cdo da Arrendataria, sendo que o Contrato
caducara finda a 2.2 prorrogagéao.

16. No que tange aos seguros, cabe a Requerente contratar e manter até ao fim do
Contrato atual um seguro multirriscos, que cubra riscos de incéndio, exploséo,
inundagdes, tempestades, quedas de raios, roubo, para todas as Instalagdes
Arrendadas, incluindo a destruicdo parcial e total do mesmo, e a responsabilidade
perante terceiros decorrente da sua titularidade do Imoével (Clausula 5.1);

17. Ja a Arrendataria é responsavel pela contratacdo e manutencédo até ao fim do
Contrato de um seguro multirriscos e de responsabilidade civil (incéndio, exploséo,
inundagdes, tempestades, quedas de raios, roubo) relativamente ao contetdo das
Instalacées Arrendadas e ao seu funcionamento, incluindo o FF&E das Instalagbes
Arrendadas, bem corno qualquer responsabilidade perante terceiros, relativamente ao
Imével e ao Senhorio, decorrente da sua utilizagdo das Instalagbes Arrendadas
(Clausula 5.4.).

18. No que toca a renda, a Arrendataria pagara a Requerente uma renda anual, num
montante ainda a determinar, dividida em prestacées mensais e atualizada a partir de
2028 tendo em conta o indice publicado pelo INE, com o limite maximo de []%, sendo
que na 1.2 e 2.2 renovagao, o arrendamento ficara limitado a []% do arrendamento do
ano anterior (Clausulas 6.1. e 6.4.), determinando ainda a Clausula 6.5 que «a partir da
data que cai um (1) ano apds a data deste Contrato de Arrendamento, o Senhorio tera o
direito de antecipar a data da primeira atualizagdo da Renda quando o nivel de
desempenho Revpar, ajustado pela inflagdo anual e avaliado em 12 meses
consecutivos for superior ao nivel de 2019, conforme registado no conjunto de dados de
hotéis de referéncia da STR incluido no Anexo 4.»

19. A Arrendataria pagara ainda a Requerente uma renda mensal, devida apos 6 meses
a contar da assinatura do Contrato de Arrendamento (Clausula 6.2.).

20. A Arrendataria sera responsavel por todos os impostos sobre imoveis relativos as
Instalagbes Arrendadas, bem como por todos os impostos e taxas referentes a atividade
por si realizada nas Instalagdes Arrendadas (Clausulas 8.3. e 8.4.).

21. A Requerente sera responsavel pela manutengao, substituicdo e reparacado de
qualquer elemento estrutural das Instalagdes Arrendadas (telhado, alicerces, fachada,
janelas e portas externas), pelas obras impostas por quaisquer entidades
administrativas, bem como pela manutengao, reparacao e substituicao extraordinarias
dos equipamentos das Instalagbes Arrendadas (Clausula 9.3.).

22. Por seu turno, a Arrendataria sera responsavel por realizar, a expensas suas, todos
os trabalhos de manutencdo e reparagao regulares (manutencdo ordinaria) que sejam
necessarias nas Instalagbes Arrendadas, nas suas Instalagdes e em qualquer
equipamento localizado nas Instalagées Arrendadas, incluindo o FF&E, bem como as
obras que sejam necessarias para a utilizagdo das Instalagbes Arrendadas para o seu
fim, com excluséo das obras da responsabilidade da Requerente (Clausula 9.6.), e pela
limpeza [Clausula 9.3.(a)].

23. De acordo com a Clausula 9.9., a Arrendataria devera ainda cumprir as obrigagdes
incluidas nos protocolos e manuais de manutengao de cada equipamento instalado nas
Instalagdes Arrendadas e no FF&E, constantes do Anexo 7.

24. Todas as obras e melhorias a cargo do Arrendatério dependem de autorizacéo
prévia escrita da Requerente, sendo responsavel por todos os custos e encargos,
incluindo licengas e autorizagdes administrativas, sendo que, apdés a rescisdao do
Contrato, ficam a fazer parte das Instalacées Arrendadas, ndo tendo a Arrendataria

Processo: 29474



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA
direito a qualquer compensacgao (Clausula 10.).

25. A Arrendataria suportara todas as despesas relacionadas com a utilizagdo das
Instalacbes Arrendadas (fornecimentos de agua, eletricidade, agua, esgotos,
telecomunicagdes, servigos de segurancga e vigilancia, entre outros), contratando-os em
nome proéprio (Clausula 12.).

26. Decorre ainda da Clausula 14.2 que «[a]ntes de devolver o imoével ao Senhorio, o
Arrendatario devera, as suas custas, substituir qualquer FF&E que esteja em falta,
danificado ou destruido, por outro novo de tipo e qualidade semelhantes ou (a escolha
do Senhorio) pagar ao Senhorio um montante igual ao custo de substituicdo de qualquer
um deles, e a restaurar substancialmente o Imével a um bom e adequado estado de
conservagdo e em condi¢gdes de manutengdo adequadas, sujeito ao desgaste normal,
considerando a finalidade para a qual as Instalagbes Arrendadas se destinam, nos
termos da clausula 3.»

27. Este Contrato tera [] Anexos, tendo sido junto apenas o Anexo 2, relativa ao "FF&E
para cada apartamento”, composto por uma listagem com [] paginas, nas quais se
encontram elencados todos os moveis, equipamentos, acessorios, utensilios,
eletrodomésticos, roupas de cama, atoalhados, obras de arte, quadros, loigas e
equipamentos sanitarios, louga e utensilios de cozinha, entre outros, dos apartamentos,
ginasio, cave, armazém, cozinha, que aqui se da por reproduzido.

ILii - Enquadramento da operagao em apreco

28. Desde logo, cumpre chamar a atengdo que o entendimento veiculado na presente
Informacgao Vinculativa assenta na descrigdo 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 arrendamento nao residencial a termo certo", pelo
que qualquer alteragdo aos elementos agora apresentados, que venha a ocorrer no
contrato que serd efetivamente celebrado (definitivo) podera implicar que o
entendimento ora propugnado ndo seja aplicavel.

29. Ora, no caso, cumpre aferir qual o enquadramento em sede de IVA da locagéo de
um imovel mobilado e equipado para o exercicio da atividade hoteleira, acompanhado
da licenca de utilizagdo da Camara, em contrapartida de uma renda anual e uma Renda
Mensal.

30. Assim, comega por resultar do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estao sujeitas
a imposto as prestagdes de servigos efetuadas em territério nacional, a titulo oneroso,
por um sujeito passivo agindo como tal, considerando-se como prestagbes de servigos
as operagoes efetuadas a titulo oneroso que nao constituem transmissdes, aquisi¢coes
intracomunitarias e importagbes de bens (artigo 4.°, n.° 1),

31. J& de acordo com o artigo 2.°, n.° 1, alinea a) do mesmo cédigo, sdo sujeitos
passivos de imposto, entre outros, as pessoas coletivas que, de um modo independente
e com carater de habitualidade, exergam atividades de prestacéo de servigos.

32. Sendo que duvidas ndo subsistem que a operacdo em aprego 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.

33. Cumpre, assim, aferir se a mesma beneficia de alguma isencdo, mais
concretamente da isengao prevista no n.° 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 alinea c) deste n.°
29).

34. Assim, em termos de legislacao nacional, determina o artigo 1022.° do Cdédigo 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 codigo). O arrendamento pode ser para fins habitacionais ou nao
habitacionais, sendo que, se nada for estipulado, o local arrendado deve ser gozado no
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ambito das suas aptiddes em conformidade com a licenga de utilizagao (artigo 1067.° do
mesmo cAdigo).

35. 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 exploracdo 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.
36. Ora, prescreve o n.° 29) que a locacdo de bens imdveis se encontra isenta de
imposto, excecionando desta isengao:

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

- a locagao de areas para recolha ou estacionamento coletivo de veiculos [alinea b)],

- a locagédo de maquinas e outros equipamentos de instalagao fixa, bem como qualquer
outra locagcao de bens imdéveis de que resulte a transferéncia onerosa da exploragao de
estabelecimento comercial ou industrial [alinea c)],

- a locacgao de cofres-fortes [alinea d)],

- a locagéo de espagos para exposigoes ou publicidade [alinea e)].

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

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

1) A locagao de bens iméveis.

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

a) As operacdes de alojamento, tal como definidas na legislacdo dos Estados-Membros,
realizadas no ambito do sector hoteleiro ou de sectores com fung¢des 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 locagédo de cofres-fortes.

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

38. Todavia, ndao consta desta Diretiva IVA, nem, tdo pouco, do seu Regulamento de
Execugdo, o que se entende por locagdo, ndo 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.

39. Antes, porém, cumpre notar que € 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].

40. 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].

41. Ora, grosso modo, considera o TIUE que estamos perante uma locacédo 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].

42. A locacgao 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 presta¢cdes de
servigos que retirem a locagao o caracter de preponderancia na operagéo em causa [8].
43. Por apego a jurisprudéncia do TJUE, considera a AT que:
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» a colocagdo passiva do imével a disposigdo do cliente deve estar ligada ao mero
decurso do tempo e n&o deve gerar valor acrescentado significativo [9];

» a isengao da locagao do imovel nao é afastada no caso de a mesma ser precedida de
obras de constru¢cdo com vista a adaptacdo as necessidades da arrendataria
(construcdo "feita @ medida"), e que antecedem a locagao; estas consubstanciam,
quanto muito, prestagdes acessorias em relagdo a operagao principal (locagao), 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 instalagao fixa esta excluida da
isengéo [12 parte da alinea c) do n.° 29) do artigo 9.° do CIVA]; porém, se aqueles nao
puderem ser dissociados da cedéncia dos referidos bens iméveis, antes fazendo parte
integrante da mesma, considera-se que estamos perante uma prestagao unica na qual a
colocacado a disposicdo dos bens imdveis € a prestacdo principal, beneficiando de
isengdo de imposto [11];

» a colocagcdo passiva do imoével a disposicdo do cliente deve ser a operagao
preponderante em relagdo as prestagdes de servigos que lhe estdo associadas e que
dela ndo podem ser dissociadas; se puderem ser dissociadas, o tratamento fiscal é
efetuado autonomamente [12];

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

44. Ora, no caso em aprego, tal como consta do esbogo do contrato denominado
"Contrato de arrendamento ndo residencial a termo certo", analisado nos pontos 10. a
26. desta Informacao, estamos perante a locacdo de um imével mobilado e equipado
(FF&E) para o exercicio da atividade hoteleira, acompanhado da licenga de utilizagdo da
Camara Municipal, em contrapartida de uma renda anual e uma Renda Mensal.

45. A Requerente, na qualidade de Senhoria, sera responsavel pela manutencao,
substituicdo e reparagdo de qualquer elemento estrutural das Instalagbes Arrendadas,
pela manutencdo, reparagao e substituicdo extraordinarias dos equipamentos das
Instalacbes, e por um seguro multirriscos que cubra riscos de incéndio, explosao,
inundacdes, tempestades, , quedas de raios, roubo, para todas as Instalagbes
Arrendadas, incluindo a destruicao parcial e total do mesmo, e a responsabilidade
perante terceiros decorrente da sua titularidade do Imovel.

46. Ja a cargo da Arrendataria ficardo, como decorre da Clausula 3.4 (transcrita no
ponto 14. desta Informagéo), as licengas e autorizagbes administrativas necessarias
para o exercicio da atividade de exploragao do aparthotel, nas quais estardo as
licencas, alvaras e autorizagdes administrativas exigidas para a abertura do Hotel junto
do Instituto de Turismo, IP, ao invés do que menciona a Requerente no ponto 7° do
Pedido.

47. Da mesma forma, a Arrendataria devera contratar e manter um seguro multirriscos e
de responsabilidade civil (incéndio, explosdo, inundagbes, tempestades, quedas de
raios, roubo) relativamente ao conteldo das Instalagdes Arrendadas (incluindo FF&E) e
ao seu funcionamento e utilizagdo, sendo responsavel por todos os impostos sobre
imoveis relativos as Instalagdes Arrendadas, bem como por todos os impostos e taxas
referentes a atividade por si realizada nas Instalagbes Arrendadas.

48. A Arrendataria sera responsavel por realizar todos os trabalhos de manutencgéo e
reparacao regulares (manutencdo ordinaria) que sejam necessarias nas Instalagdes
Arrendadas, nas suas Instalagbes e em qualquer equipamento localizado nas
Instalagcées Arrendadas, incluindo o FF&E, bem como por todos os custos e encargos,
incluindo licengas e autorizagées administrativas, das obras e melhorais que realizar.
49. A Arrendataria suportara todas as despesas relacionadas com a utilizagdo das
Instalacbes Arrendadas (fornecimentos de agua, eletricidade, agua, esgotos,
telecomunicagdes, servigos de segurancga e vigilancia, entre outros), contratando-os em
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50. Sendo que, no final do Contrato, devera substituir o FF&E que esteja em falta ou
danificado, bem como restaurar o imével a um bom e adequado estado de conservacéo,
da mesma forma, e ceder ou transferir quaisquer licengas, autorizagdes ou alvaras a
Requerente (ou outra entidade por este indicada) para explorar as Instalagdes
Arrendadas.

51. Ora, no concerne aos méveis, equipamentos, acessorios e utensilios, como vimos
supra, a locagdo de maquinas e outros equipamentos de instalagdo fixa esta excluida
da isengao [12 parte da alinea c) do n.° 29) do artigo 9.° do CIVA], se, e apenas, aqueles
ndo puderem ser dissociados da cedéncia do respetivo imével; se fizerem parte
integrante do mesmo, considera-se que estamos perante uma prestagao unica na qual a
colocagédo a disposicdo dos bens imoéveis é a prestagcdo principal, beneficiando de
isengdo de imposto.

52. Sendo que resulta da jurisprudéncia do TJUE [14] que a isenc¢&o da locagéo nao &
afastada no caso de esta ser acompanhada de bens, equipamentos, utensilios,
acessorios, bens consumiveis.

53. Por outro lado, as licencas e autorizagdes necessarias para o aparthotel funcionar
como tal ndo acompanham esta operagao, visto que é a Arrendataria que tera que as
obter e manter.

54. E também de notar que, sendo certo que a Requerente esta registada pela atividade
de «Hotéis, exceto rurais», também nao € menos certo que esta registada pela atividade
principal de «Arrendamento e exploragédo de bens imobiliarios proprios ou em locagaoy,
55. Sendo que, do que percebemos do pedido e respetivos documentos, a Requerente
ndo vai chegar a exercer a atividade no aparthotel, apenas faz a (re)construgdo do
imovel, apetrecha-o de moéveis, equipamentos, acessérios, utensilios e posteriormente
cede a sua utilizagdo, munido da respetiva licenga de utilizagdo camararia (necessaria,
alias, para a locagédo ou venda de qualquer imével).

56. Ao que acresce que, no que toca aos servicos de gestdo, manutencédo e de
supervisdo constantes por parte do Senhorio / Cedente / Locador, que, como vimos
supra, em regra, retiram o caracter preponderante a locagédo, do esbogo do Contrato
nao resulta qualquer indicio de que serao exercidas por parte da Requerente; alias, € a
Arrendataria que incumbe contratar os servicos de seguranga e vigilancia, para além
dos servigos de limpeza, manutencdo, e fornecimentos de agua, eletricidade, gas,
telecomunicacdes.

57. Deste modo, ndo estaremos perante a cedéncia de exploragdo de um aparthotel,
mas sim perante a locacdo de um imoével devidamente apetrechado com moveis,
equipamentos, utensilios, acessoérios para o exercicio da atividade de aparthotel,
desacompanhado das licengas, autorizagdes administrativas e/ ou alvaras necessarios
para o exercicio da atividade de aparthotel, com excecédo da licenga camararia de
utilizacdo do imével.

58. No que tange as Informacgdes Vinculativas referidas pela Requerente, importa
realcar que «(...) a Administragdo Tributaria, com a emissdo de uma informacgao
vinculativa, nado fica obrigada ao seu cumprimento em relagdo a todas as situagdes que
se lhe colocam dentro do objeto dessa mesma orientagdo. Pelo contrario, a vinculagao
da Administragdo Tributaria ao teor das mesmas é uma vinculagao inter-partes, pois
somente em relagdo ao caso em concreto objeto do pedido a Fazenda Publica ndo pode
proceder em sentido diverso da informagéo prestada, ressalvado o cumprimento de
decisdo judicial. (...) Em conclusdo, nao € legitima a invocag&o, por qualquer outra
pessoa que ndo o sujeito passivo que solicitou a informagdo vinculativa, de uma
eventual eficacia "erga omnes" da informacéo prestada.» [15]

59. Ainda assim, sempre diremos que no caso da PIV 27267, as instalagdes
(devidamente equipadas e licenciadas para apoio social a pessoas idosas) ja tinham
sido licenciadas e utilizadas para aquela atividade, tratando-se de uma continuagéao da
atividade, mas por um sujeito passivo diferente, o que ndo é o caso.
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60. No que concerne a PIV 28756, estamos perante a cedéncia de utilizagdo de um
imovel devidamente apetrechado com moveis, equipamentos, utensilios, acessorios
para o exercicio da atividade de hotel, acompanhado das necessarias licengas, alvaras
e autorizagdes administrativas exigidas para a abertura do Hotel junto do Instituto de
Turismo, IP, competindo ao Cedente / Senhorio a obrigagédo, ndo sé de as obter, como
de as manter validas, o que ndo é o caso presente, ja que, como vimos e decorre da
Clausula 3.4, essa obrigagao recai sobre a Arrendataria.

61. Assim, uma operagao, tal como & descrita no presente pedido, consubstanciara uma
colocacao passiva de um imovel devidamente apetrechado com mdéveis, equipamentos,
utensilios, acessoérios para o exercicio da atividade de aparthotel, por um tempo
determinado, ndo gerando qualquer valor acrescentado significativo, pelo que beneficia
da isengao prevista no n.° 29) do artigo 9.° do CIVA, o que determina que sobre a renda
anual e a Renda Mensal a auferir pela Requerente néo devera incidir IVA, sem prejuizo
de relativamente a operagdo em causa poder o senhorio optar pela rendncia a isencéao
prevista no n.° 4 do artigo 12.° do CIVA e regulada no Decreto-Lei n.° 21/2007, de 29 de
janeiro, se se encontrarem reunidas as condi¢gbes para tal, o que ndo cabe verificar no
ambito do pedido de informacgéao vinculativa.

62. Atendendo a este enquadramento e uma vez que, como vimos no ponto 8. desta
Informacgao, a Requerente apenas se encontra registada pela pratica de operagdes que
conferem direito a dedugao, devera proceder a entrega de Declaragdo de Alteragtes,
nos termos do artigo 32.° do CIVA, indicando que vai passar a realizar (também)
operagdes que nao conferem direito a dedugdo, passando a ser um sujeito passivo
misto.

[Il - Conclusbes:

63. Face ao exposto, concluimos que:

63.1.1. 0 n.° 29) do artigo 9.° do CIVA determina que esta isenta de IVA a locagéo 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 [alinea c)];

63.1.2. de harmonia com a jurisprudéncia do TJUE, para beneficiar de isencdo, a
locacdo deve traduzir-se na colocagdo passiva do imovel a disposigdo do locatario,
estando ligada ao decurso do tempo e ndo gerando qualquer valor acrescentado
significativo, ndo sendo acompanhada de quaisquer prestacdes de servigos que retirem
a locagao o caracter de preponderéncia na operagdo em causa;

63.1.3. no caso em aprego, estamos perante a locagdo de um imével mobilado e
equipado (FF&E) para o exercicio da atividade hoteleira, desacompanhado das
licencas, autorizagdes administrativas e/ ou alvards necesséarios para o exercicio da
atividade de aparthotel, ou de outros servigos, nomeadamente de manutengao, gestéo e
/ ou supervisdo constantes por parte do Cedente, em contrapartida de uma renda anual
e uma Renda Mensal,

63.1.4. uma operagdo como a descrita configura uma colocagao passiva de um imovel
devidamente apetrechado com mdéveis, equipamentos, utensilios, acessoérios para o
exercicio da atividade de aparthotel, por um tempo determinado, nao gerando qualquer
valor acrescentado significativo, pelo que beneficia da isengéo prevista no n.° 29) do
artigo 9.° do CIVA, o que determina que sobre a renda anual e a Renda Mensal a auferir
pela Requerente ndo devera incidir IVA, sem prejuizo de poder o senhorio optar pela
renuncia a isengao prevista no n.° 4 do artigo 12.° do CIVA e regulada no Decreto-Lei
n.° 21/2007, de 29 de janeiro, se se encontrarem reunidas as condi¢des para tal, o que
nao cabe verificar no ambito do pedido de informagao vinculativa ;

63.2. atendendo a este enquadramento e que a Requerente apenas se encontra
registada pela pratica de operagdes que conferem direito a dedugéo, devera proceder a
entrega de Declaragéo de Alteragdes, nos termos do artigo 32.° do CIVA, indicando que
vai passar a realizar (também) operagdes que nado conferem direito a deducgéo,

Processo: 29474



AT
autoridade

tributaria e aduaneira

INFORMAGCAO VINCULATIVA

passando a ser um sujeito passivo misto.
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