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RESUMO

O presente trabalho de projeto destina-se aos leitores que tenham interesse em matérias
fiscais e contabilisticas na atividade de Alojamento Local, de forma célere e eficiente.

Com recurso a revisao da literatura, o estudo ¢é apresentado com base em trés fundamentos:

conceitos; enquadramento tedrico (fiscal) e enquadramento operacional (contabilistico).

Procura-se, com esta investigacdo, esclarecer tanto 0s empresarios como os profissionais que
tratam a informacao desta atividade, abrindo um caminho para a disponibilizacdo de material

relevante e especializado numa area especifica através de um Gnico documento.

Adicionalmente, este projeto de trabalho teve em conta a anélise da atividade de Alojamento
Local através de um imovel localizado em Portugal continental, pelo que os valores

apresentados evidenciam esta condicao.

Palavras-chave: Alojamento Local; Imdvel; Imposto sobre o Rendimento Coletivo; Imposto
sobre o Rendimento Singular; Residente; Ndo Residente; Sujeito Passivo; Tributacdo

Rendimentos
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ABSTRACT

This work project is intended for readers who have an interest in tax and accounting
knowledge focused on local accommodation activity, in a quick and efficient way.

Based on the literature review, local accommodation is presented based on three

fundamentals: concepts; theoretical framework (tax) and operational (accounting).

This investigation aims to enlighten both executives and professionals who deal with the
information in this activity, opening a path for the provision of relevant and specialized

material in a specific area through a single document.

Additionally, this work project took into account the analysis of the local accommodation
operation through a property located in mainland Portugal, where the values presented
highlight this condition.

Keywords: Local Accommodation; Property; Corporate Income Tax; Personal Income Tax;
Resident; Non-Resident; Passive subject; Income Taxation
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INTRODUCAO

A globalizagio tem desempenhado um papel significativo na melhoria do acesso a
bens e servigos, contribuindo para elevar a qualidade de vida das familias.

De acordo com Almeida, Marques, Silva e Dionisio (2022) cada vez mais Portugal é
um ““destino para visitar, investir, viver, estudar e de grandes eventos e catapultando as

exportacOes de produtos nacionais.”

Esta nova realidade tem evoluido como um fendmeno global e consistente, levando a
criacdo de um regime juridico proprio, estabelecido pelo DL n.° 128/2014, que prevé e

regulamenta todas as atividades relacionadas com este setor.

Torna-se insustentavel que, apds tantos anos do inicio deste regime juridico, existam
ainda relagdes com stakeholders que ddo lugar a duvidas, tanto ao tratamento a nivel
fiscal, quanto contabilistico a ser aplicado, visto ser necessario analisar as relacdes em

sede dos varios impostos praticados em Portugal.

Este estudo tem como objetivo responder as questdes levantadas neste ambito para
que os profissionais tenham a informacao legal e tedrica disponibilizada de forma mais
acessivel, conseguindo obter maior rentabilidade e seguranca no trabalho final

apresentado ao cliente.

E com esta finalidade que se considera pertinente, depois de um enquadramento
tedrico, fazer-se uma abordagem teorico-pratica com vista a otimizar ainda mais a
eficiéncia do profissional, uma vez que sdo expostas as situacdes e o tratamento adequado

a cada uma.

Para a realizagdo deste trabalho foi necesséario ter em conta 0 metodo documental,
uma vez que é na legislagdo e nas fontes primarias que se encontra 0 enquadramento
tedrico em andlise. E ainda através da analise de fontes secundarias, ou seja, do método
bibliogréafico, que foi possivel fazer um enquadramento tedrico-pratico mais adequado as

necessidades diarias dos profissionais da area.

O presente trabalho encontra-se dividido em cinco sec¢fes principais. Depois da

introducao, a segunda secc¢do aborda os conceitos de alojamento local e de sujeito passivo
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n&o residente, uma vez que estes termos se revelam essenciais para entender 0s assuntos
que serdo tratados posteriormente. A terceira seccao trata do enquadramento tedrico dos
conceitos analisados na seccdo anterior, portanto determinam-se 0s possiveis
enguadramentos juridicos associados a atividade de alojamento local em Portugal. Apds
este enquadramento, na quarta sec¢do, surge a componente pratica, ou seja, aquela que
demonstra como os profissionais devem utilizar e proceder quando estiverem perante as

situacOes analisadas.

Por fim, na Gltima sec¢do sdo apresentados 0s objetivos iniciais e conclusdes finais
do trabalho, tendo sido reforcado os tdpicos mais pertinentes deste trabalho. Séo
apresentas ainda sugestdes para trabalhos futuros no &mbito desta tematica.

2 de 40
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1 Conceitos

Importa entender os conceitos que estdo em andlise antes de iniciar a pesquisa mais

aprofundada do trabalho.

1.1 Alojamento Local
1.1.1 Figura de Alojamento Local

Foi no Decreto—Lei (DL) n.° 39/2008 que a figura de Alojamento Local (doravante,
AL) foi introduzida no regime juridico portugués, de forma a categorizar os servicos de
alojamento temporario em estabelecimentos que ndo reunissem os requisitos legais para

serem considerados empreendimentos turisticos.

Assim, para a delimitacdo do conceito de estabelecimento de AL importa, desde logo,
tal como sugere a Direcdo de Valorizacdo da Oferta (2021), diferencia-lo da figura de
empreendimento turistico, visto que sé poderdo ser explorados como AL o0s
estabelecimentos que, dadas as suas caracteristicas, ndo possam ser enquadrados em
nenhuma das tipologias de empreendimentos turisticos, nomeadamente 0s
estabelecimentos hoteleiros, apartamentos turisticos, aldeamentos turisticos ou

empreendimentos de turismo de habitacdo ou de turismo no espaco rural.

Segundo Cardoso (2014), o boom turistico sentido no ano de 2014 em Portugal levou
a uma maior oferta dos estabelecimentos de AL, tornando-se novamente necessario
ajustar a legislacao a este “fenomeno consistente e global” criando-se um regime juridico
préprio (DL n.° 128/2014).

Na Lei n.° 62/2018, de 22 de agosto, pode constatar-se que as principais alteragdes
ao regime juridico dizem respeito ao seguinte:
e A forma do procedimento de registo, que passa a ser o da comunicagio
prévia com prazo;

e A possibilidade de as cdmaras municipais estabelecerem limites a

atividade de exploragéo dos estabelecimentos em determinadas areas;
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e Ao alargamento das situacfes em que as camaras podem cancelar os
registos;

e A necessidade de autorizacdo do condominio para a instalag&o de hostel e;

e A previsdo de novos requisitos ou regras de exploracdo e funcionamento,
como sejam as relativas a capacidade maxima dos alojamentos, a
obrigatoriedade de um livro de informacgdes, de afixacdo de placas
identificativas e de celebracdo de um seguro de responsabilidade civil.

O DL n.° 128/2014 foi adaptado a Regido Autonoma da Madeira pelo Decreto
Legislativo Regional n.° 13/2015/M, de 22 de dezembro.

Na Regido Autonoma dos Agores aplica-se a Portaria n.° 83/2016, de 4 de agosto,
que contém uma disciplina propria para os estabelecimentos de AL localizados nos

Acores.

Carvalho (2019, p. 17) apud Meireles I. (2018, p. 168) aludem ao facto de a figura
de AL contemplar seis requisitos essenciais: a existéncia de um estabelecimento de AL,
a prestacdo de servicos de alojamento nesse estabelecimento; o carater temporario dessa
prestacdo de servigos; a prestacdo a turistas; a existéncia de remuneracdo e o respeito

pelos requisitos previstos no Regime Juridico das Autarquias Locais (doravante, RJAL).
Segundo o artigo 3.° do DL 128/2014:

“l - Os estabelecimentos de alojamento local devem integrar-se numa das

seguintes modalidades:
a) Moradia;
b) Apartamento;
c) Estabelecimentos de hospedagem;
d) Quartos.

2 - Considera-se “moradia” o estabelecimento de alojamento local cuja unidade

de alojamento é constituida por um edificio autbnomo, de carater unifamiliar. «

4 de 40



nisec  COIMBRA BUSINESS SCHOOL 100

O alojamento local e os ndo residentes

1.1.2 Exploragéo de Alojamento Local vs Contrato de Arrendamento
Urbano

Segundo Cardoso (2020), o RJAL tem o proposito de regular a atividade de AL,
subordinando esta atividade ao cumprimento de determinados requisitos e regras de

seguranca.

Para distinguir os conceitos em analise, é fundamental considerar o conceito de
locacdo no contrato. Conforme estabelecido no artigo 1022.° do Cédigo Civil, a “locacao
é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo temporario
de uma coisa, mediante retribuicdo”. Dessa forma, o RJAL ndo pressupde
necessariamente a celebracdo de um contrato especifico, ao contrario do que ocorre com

0s contratos de arrendamento.

Existem varias semelhancas entre um contrato de AL e um contrato de arrendamento

urbano, pelo que se torna dificil a distin¢éo entre estes.
Segundo o artigo 4.° do DL 128/2014 tem-se que:

“2 - Presume-se existir exploracao e intermediacao de estabelecimento de alojamento

local quando um imovel ou fracdo deste:

a) Seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacao, por qualquer forma,
entidade ou meio, nomeadamente em agéncias de viagens e turismo ou sites da Internet,

como alojamento para turistas ou como alojamento temporario; ou

b) Estando mobilado e equipado, neste sejam oferecidos ao publico em geral, além
de dormida, servigos complementares ao alojamento, nomeadamente limpeza, por

periodos inferiores a 30 dias.”

Assim, numa primeira andalise poderia afirmar-se que o principal fator diferenciador
entre os dois regimes reside no horizonte temporal, dado que o RJAL define um limite
temporal maximo. No entanto, tal limitacdo também pode ser verificada no @mbito do
contrato de arrendamento urbano, através dos contratos de curta duragdo (Carvalho,
2019).
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Carvalho (2019) conclui que a principal diferenca reside na prestacdo de servigos
associada, dado que apenas o AL prevé a prestacdo de servicos além da cedéncia do

imovel.

Para determinar se uma situacao constitui um AL ou ndo, é fundamental verificar se
0s requisitos estabelecidos pelo RJIAL estdo a ser cumpridos, além de prestar especial
atencdo ao propdsito econdmico e fiscal para o qual o conceito de AL foi criado.

Em concluséo, é essencial que o legislador esclareca e defina de forma inequivoca 0s
critérios que caracterizam o AL, de modo a eliminar as ambiguidades que persistem a

volta deste tema.
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1.2 Sujeito passivo ndo residente

O direito tributério internacional € o “ramo do direito que integra normas que criam
e disciplinam as posi¢des juridicas de devedor/credor de tributos, tendo como objeto
regular situacdes em que estdo em contacto mais do que uma ordem juridica tributaria”
(Lopes, 2017).

Tal como refere Gongalves (2020, p. 33), apud Magno (2019, n.d.), no Cddigo do
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (doravante, CIRS) a matéria da
residéncia fiscal assume grande importancia na medida em que é através da determinacao
da sujeicdo pessoal dos singulares que é avaliada a sujeicdo a imposto, 0 montante do

rendimento tributado e a localiza¢do dessa tributacéo.

1.2.1 Residéncia
Segundo o artigo 16.° do CIRS:

“1 - S&o residentes em territorio portugués as pessoas gque, N0 ano a que respeitam os
rendimentos:

a) Hajam nele permanecido mais de 183 dias, seguidos ou interpolados, em
qualquer periodo de 12 meses com inicio ou fim no ano em causa;

b) Tendo permanecido por menos tempo, ai disponham, num qualquer dia do
periodo referido na alinea anterior, de habitacdo em condic¢des que fagcam supor intencao
atual de a manter e ocupar como residéncia habitual;

c) Em 31 de dezembro, sejam tripulantes de navios ou aeronaves, desde que
aqueles estejam ao servico de entidades com residéncia, sede ou direcdo efetiva nesse
territorio;

d) Desempenhem no estrangeiro funcBes ou comissfes de caracter publico, ao

servico do Estado Portugués.”
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De relevar que o mesmo sujeito passivo (doravante, SP) singular pode usufruir
tanto do estatuto de residente como de néo residente para 0 mesmo ano fiscal, de acordo

comon.3en.°4doartigo 16.° do CIRS, denominando-se residéncia parcial.

Segundo o n.° 5 do artigo 16.° do CIRS, “a residéncia fiscal € aferida em relacédo

a cada sujeito passivo do agregado”.

Conclui-se que séo considerados nédo residentes todos aqueles que ndo cumprem
0s requisitos acima mencionados, ou seja, 0s requisitos da residéncia de acordo com o

CIRS para poderem ser considerados residentes em territério nacional.

1.2.2. Sujeicao de tributacao
Segundo o artigo 15.° do CIRS:

“1 - Sendo as pessoas residentes em territorio portugués, o IRS incide sobre a
totalidade dos seus rendimentos, incluindo os obtidos fora desse territorio.

2 - Tratando-se de néo residentes, o IRS incide unicamente sobre os rendimentos
obtidos em territorio portugués.

3 - O disposto nos numeros anteriores aplica-se aos casos de residéncia parcial
previstos nos n.° 3 e 4 do artigo seguinte, relativamente a cada um dos estatutos de

residéncia.”

Importa referir a alinea €) do n.° 1 do artigo 18.° do CIRS menciona que se
consideram obtidos em territorio portugués “os rendimentos de atividades empresariais e
profissionais imputaveis a estabelecimento estavel nele situado”. Esta alinea tem uma

grande importancia visto que o objeto em estudo é o AL em Portugal.

De acordo com o n.° 2 do artigo 18.° do CIRS “entende-se por estabelecimento
estavel qualquer instalacdo fixa ou representacdo permanente através da qual seja

exercida uma das atividades”.

Este artigo da legislacdo tem grande importancia neste estudo, dado que o imovel
afeto ao AL se encontra em Portugal, de forma que estéo reunidas as condic¢des para que

este rendimento seja considerado obtido e consequentemente tributado em Portugal.
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Assim, e tal como afirma Azevedo (s.d.), evidencia-se que o regime fiscal
aplicavel aos SP’s residentes e aos SP’s ndo residentes é semelhante dado que prevalece

o critério da fonte.

Azevedo (s.d.) afirma que as entidades ndo residentes que se encontram
abrangidas pelas regras do Cddigo do Imposto sobre o Rendimentos das Pessoas
Coletivas (doravante, CIRC) estdo dividas entre as que possuem ou ndo Estabelecimento

Estavel (doravante, EE).

O facto de o imovel estar situado em Portugal remete para que sejam tributados
os rendimentos imputaveis ao EE, resultando assim num enquadramento fiscal

semelhante ao aplicado aos SP’s residentes em Portugal (Azevedo (s.d.)).

9de 40
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2 Enquadramento fiscal do AL

Nesta seccdo procura-se fazer um enquadramento tedrico das relagbes dos diversos
stakeholders afetos a exploragdo de AL. Os stakeholders em estudo séo 0s proprietarios

da exploracdo, clientes e fornecedores.

Pretende-se que, no fim deste enquadramento teorico, estejam reunidas condi¢fes
para entender como devem ser abordadas as relacdes entre estes agentes econémicos, de
acordo com o regime fiscal portugués.

2.1 AL em Portugal
2.1.1 Proprietarios da exploracédo de AL
2.1.1.1 Sujeitos Passivos Residentes

A exploracdo de um AL, independentemente da sua tipologia, corresponde ao
exercicio de uma atividade de prestacdo de servicos de alojamento, que por sua vez pode
ser tributada em sede do Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares (doravante,
IRS) ou Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (doravante, IRC) conforme

o tipo de SP que pratica a atividade.

2.1.1.1.1 Tributacdo em sede IRS - residentes

Na tributacdo dos SP’s residentes a nivel de IRS, no regime fiscal portugués é

possivel identificar trés tipos de situacbes mais comuns neste tipo de atividade.

No quadro abaixo pode observar-se em que categoria se engquadram o0s
rendimentos dos SP’s singulares residentes. Pode também observar-se que o0s
enguadramentos fiscais divergem mediante o proprietario do estabelecimento afeto ao AL

e o titular da exploragdo do AL, que nem sempre figuram na mesma pessoa.

Abaixo é apresentado as diferentes categorias de rendimentos dos SP’s. E

importante destacar que os enquadramentos fiscais podem divergir consoante a identidade
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do proprietario do estabelecimento associado ao Alojamento Local (AL) e do titular da

sua exploracdo, que nem sempre figuram na mesma pessoa.

SITUAGOES-TIPO

RENDIMENTOS POR CATEGORIA

O proprietario do estabelecimento
de alojamento local é o préprio
titular da exploragao.

O proprietario do estabelecimento
de alojamento local é a pessoa
distinta do titular da exploragao.

O proprietario do estabelecimento
de alojamento local é inicialmente
o titular da exploragao e, nesse
ambito, cede a exploragao a outro
titular.

Proprietario / Titular da Exploragao

Categoria B
Proprietério Titular da exploragao
Categoria F
salvo opgao para Categoria B
a Categoria B )
Cacaon Cessionario
(proprietario e titular . .
da exploracgao inicial) (Hiier da exploracho)
Categoria B Categoria B

Tabela 1: Situagdes tipo - Tributacao IRS
Fonte: Autoridade Tributaria, Oficio-circulado 20180/2015, de 19 de agosto

Independentemente da situacdo em que estejam enquadrados e,

mais

especificamente, da categoria em que serdo tributados os rendimentos, de acordo com o

regime fiscal portugués estes devem ser declarados e tributados na entrega da declaragdo

da Modelo 3.

Na primeira situacdo-tipo esta-se perante o tipico empresario em nome individual

que detém tanto a propriedade como a exploracdo do imdvel, onde a atividade empresarial

ativa é a de exploracéo de AL.
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Para este setor de atividade e segundo o artigo 31.° do CIRS o rendimento liquido
da categoria B obtém-se através de coeficientes, sendo:

e 0,35 se rendimentos obtidos na modalidade de moradia e apartamento;
e 0,50 se o estabelecimento estiver localizado em zona de contencéo;

e 0,15 se rendimentos obtidos na modalidade de hospedagem e quartos.

Sobre o rendimento tributavel deve aplicar-se o coeficiente correspondente a situacéo
especifica, e, conforme o n.° 13 do artigo 31.° do CIRS, deve-se ainda “acrescer a
diferenca positiva, entre 15 % dos rendimentos brutos das prestacdes de servigos e 0

somatorio das seguintes importancias:

a) O montante de € 4.104 (valor da deducdo especifica dos rendimentos do trabalho
dependente) ou, se superior, 0s montantes comprovadamente suportados com
contribuices obrigatdrias para regimes de protecdo social, que nio sejam ja dedutiveis

no ambito deste regime;

b) Despesas com pessoal e encargos a titulo de remuneracdes, ordenados ou

salarios, comunicados pelo SP a Autoridade Tributéria (doravante, AT);

c) Rendas de imoveis afetos a atividade empresarial ou profissional que constem de
faturas e outros documentos, comunicados a AT (neste caso, apenas se 0 proprietario do

imovel e do AL ndo figurarem na mesma pessoa);

d) 1,5% do valor patrimonial tributario dos imdveis afetos a atividade empresarial
ou profissional ou, quanto aos imoveis afetos a atividades hoteleiras ou de AL, 4% do
respetivo valor patrimonial tributario, de que o SP seja o proprietario, usufrutuario ou
superficiario;

e) Outras despesas com a aquisi¢cdo de bens e prestacdes de servicos relacionadas
com a atividade, (ex: eletricidade, agua, transportes, etc.) que constem em faturas

comunicadas a AT ou emitidas no Portal das Finangas;

f) Importacbes ou aquisi¢fes intracomunitarias de bens e servicos relacionados

com a atividade.
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Segundo o n.° 14 do artigo 31.° do CIRS as despesas e encargos quando apenas
parcialmente afetos a atividade empresarial e profissional sdo considerados em apenas
25%.

No segundo caso da tabela 1, o proprietario do estabelecimento de AL é uma
pessoa distinta do titular da exploracdo. Desta forma, estas duas figuras encontram-se
enquadradas de forma divergente.

O titular da exploracéo, tal como na primeira situacdo é tributado de acordo com
as regras da categoria B. O proprietario do estabelecimento do AL é tributado de acordo
com as regras da categoria F dado se tratar da renda do imdvel para a atividade, contudo
este pode optar pela tributacdo conforme as regras da categoria B, através da opgdo de
englobamento dos rendimentos, conforme diz o artigo 22.° do CIRS.

A Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro, aditou o n.° 14 do artigo 28.° do CIRS,
prevendo a possibilidade do SP ser tributado segundo as regras aplicaveis a categoria F,
para os rendimentos provenientes da atividade de AL para as modalidades de moradia e
apartamento, contudo é possivel observar assim “uma evidente exclusdo da modalidade

de estabelecimento de hospedagem, os vulgarmente conhecidos hostels” (Rocha, 2020).

Como menciona Rocha (2020), é concedida ao SP esta opcao de escolha, tendo
em vista as diferencas de tributacdo que se manifestam entre os rendimentos provenientes

do AL e os rendimentos prediais. Esta medida visa uniformizar as duas atividades.

De acordo com a tributacdo na categoria F, como consta na alinea e) do artigo 72.°
do CIRS sdo tributados a taxa autbnoma de 28 % os rendimentos prediais, sendo ainda
possivel a tributacéo destes rendimentos através do englobamento da taxa, de acordo com
o0 artigo n.° 22 do CIRS.

Para optar pela categoria B deve ter atividade aberta como trabalhador
independente e desenvolver a atividade de arrendamento de bens imobiliarios de acordo
com o CAE 68200, conforme aprovado no DL n.° 381/2007,14 de novembro.

O coeficiente a aplicar a estes rendimentos, de acordo com a alinea d) do n.° 1 do
artigo 31.° do CIRS é de 0,95, sendo que ao valor das rendas recebidas devem ser

deduzidas as despesas suportadas com o arrendamento.
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Por fim, na ultima situacdo-tipo apresentada, observa-se que inicialmente o
proprietario do imovel afeto ao AL é o explorador da atividade, contudo acaba por ceder

a exploragédo do imovel a outro contribuinte.

Dado que inicialmente o proprietario do estabelecimento de AL € também o titular
da exploracdo, estd enquadrado de acordo com a situacdo apresentada em primeiro lugar
no quadro, ou seja, tributado com base nas regras da categoria B. Por sua vez, o
cessionario, ou seja, a quem foi cedido a exploracdo do AL, esta também enquadrado na

categoria B, seguindo as regras mencionadas. acima.

Para além do referido é ainda possivel tributar os SP residentes em sede de IRS
segundo o regime da contabilidade organizada, caso os rendimentos sejam superiores a
200.000€ de acordo com o n.° 2 do artigo 28.° CIRS.

Morais (2014) argumenta que o regime de contabilidade organizada representa
um encargo consideravel, de que muitos agentes econémicos nao prescindiriam se ndo

fossem a as numerosas exigéncias fiscais associadas.

No ponto seguinte ira ser analisado o apuramento em sede de IRC no regime geral,
regras que se verificam igualmente para os SP residentes em sede de IRS que adotem o

regime de contabilidade organizada.

2.1.1.1.2 Tributacdo em sede IRC - residentes

No regime fiscal portugués existem dois regimes de tributacdo dos rendimentos

de SP’s coletivos.

O regime regra é o regime geral (calculo igual para os SP’s residentes em sede de
IRC), todavia de acordo com 0 n.° 1 do artigo 86.°-A do CIRC estes contribuintes podem
optar pelo regime simplificado para apuramento da matéria coletavel, desde que se

verifiqguem cumulativamente as seguintes condicdes:

a) “Tenham obtido, no periodo de tributacdo imediatamente anterior, um montante

anual iliquido de rendimentos nédo superior a (euro) 200 000;
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b) O total do seu balanco relativo ao periodo de tributacdo imediatamente anterior
ndo exceda (euro) 500 000;

c¢) Ndo estejam legalmente obrigados a revisdo legal das contas;

d) O respetivo capital social ndo seja detido em mais de 20%, direta ou
indiretamente, nos termos do n.° 6 do artigo 69.°, por entidades que ndo preencham
alguma das condicdes previstas nas alineas anteriores, exceto quando sejam sociedades

de capital de risco ou investidores de capital de risco;

e) Adotem o regime de normalizacdo contabilistica para micro entidades aprovado
pelo DL n.° 36-A/2011, de 9 de marco;

f) Ndo tenham renunciado a aplicacdo do regime nos trés anos anteriores, com

referéncia & data em que se inicia a aplicacdo do regime.”

De acordo com o n.° 4 do artigo 86.°-A do CIRC a aplicacdo deste regime cessa
quando algum dos requisitos deixa de ser cumprido ou quando a empresa opta por

renunciar ao regime.

Caso o requisito divergente para a cessacdo do regime seja a ultrapassagem do
montante anual iliquido de 200.000 euros, de acordo com o Processo n.° 392/2022-T do
Centro de Arbitragem Administrativa, a aplicagdo do regime de tributacdo cessa no

mesmo periodo em que ocorre a ultrapassagem desse montante, e ndo no periodo seguinte.

No caso da rendncia, os efeitos sdo retroativos ao primeiro dia do periodo de
tributacdo em que a declaracdo de alteracGes correspondente a renlincia é apresentada, de
acordo com o n.° 6 do artigo 86.>-A do CIRC.

Semelhante ao célculo no regime simplificado de IRS, para o célculo da materia
coletavel de acordo com o regime simplificado do IRC concorrem os coeficientes do
artigo 86.° -A, sendo que para a atividade em causa, de AL, concorrem os coeficientes de

0,50 e 0,35 previstos nas alineas g) e h) do n.° 1 do mesmo artigo.

Ja para o calculo da matéria coletavel de acordo com o regime geral do IRC tem-se
o0 artigo 15.°do CIRC:
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“1 — Para efeitos deste Codigo:

a) Relativamente as pessoas colectivas e entidades referidas na alinea a) do n.° 1 do
artigo 3.°, a matéria coletavel obtém-se pela deducéo ao lucro tributavel, determinado nos

termos dos artigos 17.° e seguintes, dos montantes correspondentes a:
1) Prejuizos fiscais, nos termos do artigo 52.°;

2) Beneficios fiscais eventualmente existentes que consistam em deduc¢des naquele

lucro;

b) Relativamente as pessoas colectivas e entidades referidas na alinea b) do n.° 1 do
artigo 3.°, a matéria colectavel obtém-se pela deducgéo ao rendimento global, incluindo os
incrementos patrimoniais obtidos a titulo gratuito, determinados nos termos do artigo

53.°, dos seguintes montantes:

1) Gastos comuns e outros imputaveis aos rendimentos sujeitos a imposto e nao

isentos, nos termos do artigo 54.°;

2) Beneficios fiscais eventualmente existentes que consistam em deducfes naquele

rendimento”.

De notar, que a grande alteracdo introduzida pela Lei 24-D/2022, de 30 de dezembro
que aprovou o Orcamento de Estado em 2023 refere que no artigo 52.° que os prejuizos
fiscais apurados em periodos de tributacdo que se iniciem em ou ap6s 1 de janeiro de
2023 sdo deduzidos aos lucros tributaveis dos periodos de tributacdo posteriores, sem

limite temporal, ainda que a deducéo se encontre limitada a 65% do lucro tributavel.

Tanto para o regime geral ou para o regime simplificado de apuramento da matéria
coletavel de IRC, o valor apurado no calculo pelo artigo 15.° do CIRC devera ser sujeito

a taxa de IRC aos primeiros 50.000 euros e a taxa de 21% ao restante valor.

2.1.1.2 Sujeitos Passivos N&o Residentes

Desde 1990, de acordo com o Banco de Portugal (2021), que o investimento direto
estrangeiro “tem vindo a ganhar uma importancia crescente numa economia cada vez
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mais globalizada, quer para os paises em desenvolvimento, quer para 0s paises

desenvolvidos, e Portugal ndo ¢ excegdo.”

Desta forma, torna-se imperativo verificar quais os principios fiscais subjacentes aos
investidores ndo residentes que pretendam seguir a atividade em estudo, mais

concretamente, o AL.

Como foi anteriormente referido, no presente trabalho, o artigo 18.° do CIRS
demonstra ter uma grande importancia dado que o estudo € feito tendo como base um
imovel situado em Portugal, ou seja, estdo reunidas as condi¢Ges para que os rendimentos

sejam considerados obtidos e consequentemente tributados em Portugal.

2.1.1.2.1 Tributacdo em sede IRS — ndo residentes

Estdo definidos critérios para que os SP ndo residentes possam ser considerados

residentes ou ndo, bem como a sua sujei¢do ao imposto em Portugal.

De acordo com os principios estabelecidos no CIRS, que regulamenta a tributacéo
ao nivel singular do SP, as pessoas singulares ndo residentes sao tributadas em IRS com
base nos rendimentos obtidos em territério portugués, conforme no n.° 2 do artigo 15.° do
CIRS.

No ambito do artigo 2.° e 18.° do CIRS, sendo que o imdvel esta localizado em
Portugal, os rendimentos provenientes da exploracdo de um alojamento mobilado para

turistas podem ser considerados como rendimentos obtidos em territério nacional.

Uma vez que se encontram reunidas as condi¢fes para que 0s rendimentos sejam
considerados obtidos e tributados em Portugal, o SP néo residente abrangido pelo regime
simplificado deve calcular o seu imposto de acordo com o coeficiente previsto no artigo

31.°do CIRS, tal como se de um residente singular se tratasse.

Independentemente de os rendimentos obtidos pelo SP ndo residente serem

enquadrados na categoria B ou F através do EE sito em Portugal, de acordo com a alinea
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a) do n.° 6 do artigo 72.° do CIRS, o rendimento coletavel é sujeito a taxa especial de
25%.

Na Lei 82/2023, que dita o0 Orcamento de Estado de 2024 surge uma alteracéo ao
Regime Fiscal dos Ex-Residentes ou Programa Regressar que apenas se aplicava aos SP’s
que se tornassem fiscalmente aceites até ao final de 2023, alargando assim as condi¢des
de acesso para 0s SP’s que se tornem fiscalmente residentes até ao final de 2026. Nestes

casos o beneficio prevé:

“1 — Sao excluidos de tributacdo 50 % dos rendimentos do trabalho dependente
e dos rendi- mentos empresariais e profissionais dos sujeitos passivos, até ao montante
do limite superior do primeiro escaldo previsto no n.° 1 do artigo 68.°-A, pelo periodo de

5 anos, que:

a) Se tornem fiscalmente residentes nos termos dos n. os 1 e 2 do artigo 16.° até
2026;

b) Nao tenham sido considerados residentes em territorio portugués em qualquer

dos cinco anos anteriores;

c) Tenham sido residentes em territério portugués em qualquer periodo

antecedente ao previsto na alinea anterior;”

Acredita-se que este beneficio pode ter um impacto positivo no estimulo ao
investimento em Portugal, especialmente por ex-residentes que pretendam investir no
segmento do AL, um mercado que tem demonstrado um crescimento significativo. O
incentivo do Programa Regressar traduz-se, na otica do contribuinte, na possibilidade de
obter rendimentos adicionais que serdo apenas parcialmente tributados, tornando o

investimento mais atrativo na sua o6tica.
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2.1.1.2.2 Tributacdo em sede IRC — ndo residentes

De acordo com Lopes (2017), os SP ndo residentes com E.E. encontram-se
enquadrados na alinea c) do n.° 1 do artigo 3.° do CIRC, ou seja, 0 IRC incide sobre “o

lucro imputével a estabelecimento estavel situado em territorio portugués”.

O artigo 55.° do CIRC refere ainda que “o lucro tributavel imputével a EE de
sociedades e outras entidades ndo residentes é determinado aplicando, com as necessarias
adaptacdes, o disposto na sec¢do II”. Por outras palavras, as regras fiscais aplicadas a um

SP ndo residente sdo iguais as regras fiscais aplicadas a um SP residente.

Para consultar as regras de tributacdo deste enquadramento juridico e fiscal deve

rever-se o0 ponto 2.1.1.1.2. deste trabalho.

2.1.1.3 Alienacéo do imovel

A alienacdo de imdveis pode gerar mais-valias ou menos-valias, sendo estas
tributadas em sede de IRS ou IRC, quando o valor da realizacdo (valor da venda) é
superior ou inferior ao valor de aquisicdo do imdvel, deduzido dos encargos
correspondentes. Além disso, também podem ocorrer mais-valias nos casos de afetacdo e
desafetacdo de imoveis utilizados para o exercicio de atividades empresariais em

diferentes patrimonios.

A Lei n.° 75-B/2020, de 31 de dezembro, que aprovou o Orcamento de Estado
para 2021 elimina as mais-valias geradas pela transferéncia de bens imoveis da esfera
pessoal para a empresarial do sujeito passivo, e vice-versa. Assim, a tributagcdo das mais-

valias ocorre apenas quando a transmissao é a terceiros.

Segundo Cruz (2022), o “legislador optou pela neutralidade fiscal na afetacéo e
na transferéncia para a esfera particular dos imoveis, considerando na afetagdo o valor de
aquisicdo, no registo na categoria B”. Na altura, dado o contexto social e politico
originado pelo COVID-19, o legislador optou, por num momento dificil financeiramente

para os SP, ndo tributar as mais-valias resultantes destas operacoes.
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Quando o proprietario de um imovel o afeta ao exercicio da atividade de AL,
transfere a sua afetacdo da esfera particular para a esfera do estabelecimento comercial.
Neste sentido, ao passar a explorar um estabelecimento de AL, 0 sujeito passivo tem um
patrimonio pessoal e um empresarial distintos e, por consequéncia, tem de afetar o imdvel
onde realiza a exploracdo daquele estabelecimento ao seu patriménio empresarial. No
ambito da atividade de AL, as mais-valias surgem aquando da desafetagdo de um imovel

do patrimonio da empresa para o patrimonio particular e vice-versa (Cruz,2022).

Aguando da afetacdo de um imdvel a atividade de alojamento, ha lugar a
tributacdo de uma mais-valia oculta, pois ndo existe um proveito ou ganho por si So.
Através da alinea b) do n.° 3 do artigo 10.° do CIRS, o legislador soluciona esta situacdo
considerando que nestes casos “o ganho sé se considera obtido no momento da ulterior
alienacdo onerosa dos bens em causa ou da ocorréncia de outro facto que determine o
apuramento de resultados em condic¢des andlogas”. Com isto, as mais-valias provenientes
da afetacdo do imdvel a atividade empresarial e profissional ndo sdo imediatamente

tributadas, mas no momento da sua alienag&o onerosa ou transferéncia de propriedade.

Existia uma divergéncia no célculo das mais-valias, caso fossem calculadas com
base na categoria B ou G, o que ndo se considerava justificavel. As mais-valias tributadas
pelas regras da categoria B eram calculadas aplicando o coeficiente de 95% e se
calculadas pelas regras da categoria G era considerado apenas 50% do valor apurado.

Quando for feita a desafetacdo do imdvel da atividade também nao havera lugar
ao calculo das mais valias imobiliarias, basta atender ao facto de existir a passagem do
imovel da esfera privada para a esfera empresarial e depois novamente para a privada,

obtendo-se assim um movimento nulo, conforme artigo 10.° do CIRS.

Importa referir que, de acordo com o n.° 16 do artigo 10.° do CIRS, a alienagéo de
patrimonio imobiliario afeto a atividade empresarial € tributada de acordo com as regras
da categoria B se ndo tiverem decorridos trés anos desde 0 seu regresso a esfera particular
do SP, o que implica a consideracéao da totalidade do valor de realizagéo, contrariamente

ao que ocorre na categoria G.

Na préatica Orcamento de Estado de 2021 criou um regime transitorio. Assim, o
SP pode optar pela tributacdo de acordo com as regras do regime anterior quanto ao
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apuramento de mais-valias e menos-valias ou entdo ser tributado pelo novo regime de

tributacéo.

Apesar de o legislador dar a opcéao de escolha do regime de tributacdo, tem-se pelo
artigo 57.° do CIRS que o SP deve indicar qual o enquadramento que pretende, de forma
que a AT possa verificar e recolher a informac&o relativa aos iméveis que estejam afetos

a atividade empresarial.

No Processo n.° 653/2020-T do Centro de Arbitragem Administrativa consta-se o
facto da AT aplicar um tratamento discriminatorio entre a tributacdo dos SP residentes e
ndo residentes, pelo que a Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro, ditou que a tributagao
das mais-valias decorrentes da alienagdo de imdveis fosse o mais semelhante e justo entre

SP residentes e SP ndo residentes.

Pelo n.° 5 do artigo 43.° do CIRS as mais-valias obtidas por SP residentes eram
consideradas apenas em 50% e tributadas de acordo com a taxa resultante do
englobamento dos restantes rendimentos pelo artigo 68.° do CIRS, enquanto as mais-
valias obtidas por SP ndo residentes eram tributadas, na sua totalidade, a taxa especial de
28%, de acordo com o artigo 72.° do CIRS.

Pelas alteracdes decorrentes da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro, as mais-
valias obtidas de imdveis em territorio nacional por SP ndo residentes apds 1 de janeiro
de 2023 passaram ter um novo regime de tributacao.

De acordo com as novas alteracGes, sdo apurados os rendimentos previstos nas
alineas a) e d) do n.° 1 do artigo 10.° e pelo n.° 2 do artigo 43.° do CIRS séo consideradas
em 50%. O englobamento do rendimento apurado é obrigatorio de acordo com a alinea
a) do n.° 3 do artigo 22.° do CIRS e por fim € aplicada a taxa geral aplicavel pelo artigo
68.° do CIRS.

Para determinacdo da taxa a aplicado artigo n.° 68 do CIRS, é obrigatorio
considerar todos os rendimentos auferidos pelo SP néo residente dentro e fora do territdrio
nacional, tal como se verifica para os SP’s residentes, ou seja, a aplicacdo de uma taxa
média resultante da totalidade de rendimentos tributaveis, como se pode verificar no n.°
4 do Oficio Circulado n.° 20255/2023.
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Efetivamente apenas € tributada a metade das mais-valias imobiliarias, mas a taxa
média e que sera superior a taxa média que resultaria se apenas fossem considerados 0s
rendimentos das mais-valias, contudo estas condicdes sdo semelhantes as dos SP

residentes.

2.1.2 Clientes
2121 IVA

Este imposto € o que mais questdes levanta sendo um imposto indireto que deriva do
consumo/despesas dos clientes da atividade. Na verdade, para esta atividade econémica
e neste ambito em especifico, o Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado

(doravante, CIVA) é bastante claro relativamente a aplicabilidade deste imposto.

Como relembra Cabrita (2015) o estabelecimento de AL estd obrigado a emitir
faturas para todos os servigcos prestados, sendo imperativo utilizar um programa de
faturacdo certificado pela AT. Caso exista necessidade de proceder a corre¢do das faturas
emitidas deve ser emitido o documento de regularizacdo corresponde, ou seja, a nota de
crédito, cujo duplicado tem de ser assinado pelo cliente para ser possivel regularizar o
Imposto sobre o Valor Acrescentado (doravante, IVA) dessa operagéo.

O ficheiro SAF-T deve ser comunicado a AT até ao 5.° dia Gtil do més seguinte a que
se refere, exceto se as faturas forem diretamente emitidas no Portal das Finangas (DL n.°
198/2012, de 24 de agosto).

E a declaracéo de inicio de atividade, ou & posteriori, a declaracéo de alteragdes, que
declara qual o enquadramento em sede de IVA do contribuinte, podendo este estar

enquadrado no regime especial de isencdo ou no regime normal (Cabrita, 2015).

Como observa Palma (2005) a Unido Europeia cada vez mais tem vindo a simplificar
as operacgOes de IVA entre Estados-Membros assumindo as regras de localizagdo de

prestacOes de servigos um papel relevante.

De acordo com o n.° 6 do artigo 6.° do CIVA sdo tributaveis no regime fiscal as

prestacOes de servigos efetuadas a qualquer SP desde que os servicos sejam efetuados em
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territorio nacional (regra da localizacdo de operacfes), desde que o prestador tenha em
territorio nacional a sua sede ou EE. Desta forma, independentemente de o adquirente dos
servigos ser um SP residente ou SP néo residente, a tributacdo dos rendimentos derivados
da atividade de AL, de um imovel sito em Portugal, é sempre localizada em territdrio

nacional.

De seguida ird analisar-se em mais pormenor como devem ser tratadas as relagdes
com os clientes, agentes economicos fundamentais, visto desempenharem um papel

indispensavel para esta atividade.

2.1.2.1.1 Regime normal

De acordo com a Lista | do CIVA, verba 2.17 a atividade de AL esta sujeita a taxa
reduzida de IVA, sendo que esta se aplica “exclusivamente ao pre¢o do alojamento,
incluindo o pequeno-almogo, se ndo for objeto de faturacdo separada, sendo equivalente

a metade do prego da pensdo completa e a trés quartos do preco da meia pensdo.”

Assim sendo, pode resumir-se a emissdo das faturas pelo contribuinte ao seu

cliente final as seguintes taxas de tributacdo consoante a prestacao de servicos efetuada:

Regime alojamento com pequeno-almog¢o — Taxa 6%, caso pequeno-almoco

seja faturado em conjunto;

Regime pensdo completa — % do valor a faturar sdo tributados a 6% e % do valor
é tributado a 13%;

Regime meia penséo — % do valor a faturar s&o tributados a 6% e o % do valor é
tributado a 13%.

Conclui-se assim que na atividade de prestacdo de servicos de AL existe lugar a
liquidacdo de imposto que serd entregue ao Estado aquando da entrega de Declaracéo
Periodica de IVA.
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2.1.2.1.2 Regime isen¢ao — artigo 53.2 CIVA

Como vimos anteriormente, a prestacdo de servicos de AL exige a liquidacdo do

imposto correspondente, contudo existem excecoes.

Segundo o artigo 53.° do CIVA é possivel esta atividade estar sujeita a um regime
de isencdo, desde que relina 0s seguintes requisitos:

1- O volume de negocios no ano anterior ndo tenha sido superior a 15 000 euros;

2- N&o sejam praticadas operacGes de importacdo, exportacdo ou atividades
conexas;

3- N&o exista obrigatoriedade em possuir contabilidade organizada para efeitos
de IRS ou IRC;

4- Nao efetuem transmissdo de bens ou prestacdes de servicos previstos no anexo
E do CIVA.

De acordo com o artigo 53.° do CIVA este regime é vélido para quando o volume

de negdcios ndo seja superior a 14 500 euros no ano de 2024.

De acordo com o artigo 55.° do CIVA é possivel fazer a rendncia ao regime de
isencdo de IVA. O direito da opcao do regime € exercido nas declaragdes de inicio ou
alteracdes de atividade, contudo de acordo com o n.° 3 do mesmo artigo “o sujeito passivo
é obrigado a permanecer no regime por que optou durante um periodo de, pelo menos,
cinco anos, devendo, findo tal prazo, apresentar a declaracdo de alteracdes a que se refere

0 artigo 32.° CIVA no caso de desejar voltar ao regime de isengdo.”

2.1.3 Fornecedores
2.1.3.1 Nacionais
De acordo com Martins (2005), “o IVA é um imposto cujo apuramento reveste
alguma complexidade. Assenta na subtracc¢ao sistematica do imposto dedutivel aquele

que ¢ liquidado nas operacdes tributarias ativas dos SP, mediante 0 mecanismo de credito

de imposto, desta forma erigido no pilar garantista da neutralidade fiscal”.
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Segundo o n.° 5 do artigo 36.° do CIVA pode-se concluir que € obrigatério constar

0s seguintes elementos nas faturas:

- ldentificacdo da empresa fornecedora (nome, morada fiscal e numero de

identificacéo fiscal);
- Identificacdo do cliente (nome, morada fiscal e numero de identificacdo fiscal);3

- Identificagcdo dos bens e/ou servicos faturados (denominagdo do artigo vendido,
quantidade, preco, taxas aplicaveis ou na sua falta, o0 motivo da isencdo e data da

disposicdo ao cliente).

E necessario atender & forma legal da emisséo das faturas, uma vez que o artigo 19.°
do CIVA deixa claro a ndo dedutibilidade em sede de IVA caso as faturas ndo sejam
emitidas na forma legal. Quando existe lugar ao apuramento de imposto em sede de IRS
ndo existem outras implicacbes além da ndo dedutibilidade do IVA quando 0s
documentos nédo se enquadram nas disposicdes legais da AT, contudo quando existe lugar
ao apuramento de imposto em sede de IRC, para além da ndo dedutibilidade do IVA
nestes documentos, ndo é possivel a sua deducdo para efeitos da determinacdo do lucro
tributavel de acordo com o artigo 23-A° CIRC. Desta forma, pode-se concluir que um SP
que seja tributado de acordo com as regras do CIRC é duplamente penalizado quando as

despesas ndo estdo devidamente documentadas.

Como refere Amorim (s.d.), quando o proprietario do AL se enquadra nas regras do
artigo 53.° CIVA estamos perante um caso de isen¢do incompleta, isto €, “o SP também
ndo liquida imposto, mas ndo pode deduzir o IVA suportado nas aquisi¢Oes. Nestas
ultimas isengdes, o sujeito passivo tem de suportar efetivamente o 6nus do IVA, porque

nao lhe é reconhecido o direito a dedugéo.”

Neste tipo de atividade é comum existirem comissdes de intermediacdo, promocéo e
publicidade. “A verba 2.17 da Lista | anexa ao Codigo apenas se aplica ao alojamento de

tipo hoteleiro e nao a prestacdo de servigos da sua promocao.” Pode-se afirmar entdo que
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0s servigos referidos acima estéo sujeitos a taxa IVA aplicavel de acordo com o regime
fiscal do pais do operador.

Os SP’s residentes sdo tributados em Portugal pela totalidade dos rendimentos
auferidos, incluindo os obtidos fora do territério nacional, ou seja, pela regra da
universalidade ou de base mundial, conforme o n.° 1 do artigo 4.° do CIRC.

Assim, se o fornecedor das comissfes for nacional devera liquidar este imposto a

taxa normal.

A particularidade a nivel fiscal relativamente as comissdes é referente aos
fornecedores de outros Estados-Membros, uma vez que pode ser necessario acionar as
Convengdes de Dupla Tributacdo celebradas entre os paises. Este tema seré analisado
com mais detalhe no capitulo 2.1.3. 2..

2.1.3.2 Comissdes de Fornecedores ndo residentes

As grandes dificuldades nesta tematica passam pelos procedimentos pelo que
Vasques (2015), afirma “seria importante que a AT corrigisse ¢ uniformizasse os seus
procedimentos no que a entidades sem sede, residéncia ou EE em territorio nacional diz
respeito, especificamente no que concerne a liquidacdo de imposto que Ihe tem vindo a
ser exigida nas suas operaces ativas (em opera¢des com SP residentes, nas quais se aplica

a regra de inversdo do SP)”.

Quanto ao direito a deducéo de IVA, estabelece o artigo 19.° do RITI que esse direito
a deducdo serd determinado tendo em conta o disposto nos artigos 19.° e seguintes do
CIVA, contudo ha que ter em atencdo pois caso seja um SP que apenas pratique operagdes
isentas (ao abrigo do artigo 53.° CIVA), que ndo conferem direito a deducdo, ndo pode

deduzir este IVA que suportou nesta aquisi¢éo intracomunitaria.
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Como refere Vasques (2015), o facto da liquidagdo do imposto se processar no pais
de destino e ser feito pelo adquirente em substituicdo do fornecedor ndo altera o

enguadramento do adquirente (mantendo-se sujeito passivo isento).

Conclui-se assim que caso a operacdo seja localizada em territorio nacional, a
operacdo é tributada em Portugal e cabe ao SP portugués a autoliquidacdo de IVA, isto é,
tera de efetuar o reverse charge, deduzindo e liquidando o imposto uma vez que se esta
perante aquisicdo intracomunitaria a um fornecedor SP de outro Estado-membro,

conforme previsto no artigo 6.° do CIVA.

Ao abrigo do n.° 4 do artigo 94.° do CIRC, quando um SP portugués paga a outro SP
ndo residente comissdo relativa a AL em Portugal deve ser efetuada retencao na fonte a
taxa liberatéria de 25% dado que, em termos de IRC estes rendimentos sdo considerados
como obtidos em Portugal, pelo artigo 71.° CIRS.

Como clarifica Nogueira (2015), os rendimentos podem ser tributados no pais onde
sdo obtidos (regra da territorialidade) e no pais de residéncia da empresa que 0s obtém
(regra da universalidade), quando esse pais nao for o mesmo, pelo que se pode estar
perante duas regras de tributacdo diferentes. Para estas situacdes foram criadas as
Convencbes de Dupla Tributacdo Internacional celebradas entre Portugal e outros
Estados, com o0 objetivo de estabelecer uma reducdo ou eliminacdo de tributagdo de
determinados rendimentos obtidos num Estado por residentes do outro Estado (Nogueira,
2015).

O artigo 98.° do CIRC define que ndo é necessario efetuar retencédo na fonte de IRC,
total ou parcialmente, em relacdo aos rendimentos mencionados no n.° 1 do artigo 94.° do
CIRC, quando, em virtude de uma convencao destinada a evitar a dupla tributagdo ou de
outro acordo internacional vinculativo para o Estado Portugués, ou de legislacéo interna,
a competéncia para tributar os rendimentos obtidos por uma entidade nédo residente é

estabelecida.

As plataformas digitais de hospedagem apresentavam muito pouca procura quando
comparado as ofertas das principais cadeias hoteleiras, contudo, aos dias de hoje, acontece
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exatamente o contrario, sendo possivel afirmar que o modelo de negécio adotado pelas
plataformas digitais deve ser reconhecido (Dantas,2019).

Embora essas plataformas cobrem comissdes pela comercializacao e divulgacao dos
estabelecimentos, é fundamental ter atencdo para evitar que essas comissdes sejam
consideradas rendimentos tributaveis em Portugal (Dantas, 2019). Neste contexto, as
empresas podem recorrer & Convencao para Evitar a Dupla Tributacdo, firmada entre
Portugal e o pais de residéncia corresponde, de modo a mitigar a possibilidade de

tributacdo dupla dos rendimentos.

A resolucdo prética relativa a retencdo na fonte das comisses pagas a um SP nao
residente esta em acionar as convencdes celebradas entre os dois Estados-Membros e com
0 apoio da Modelo 21-RFlI, assinado pelo beneficiario e autenticado pelas autoridades
fiscais, e um certificado de residéncia fiscal e consequentemente a sujei¢do a imposto no
seu pais. Com esta documentacdo, ndo sera necessario efetuar retencdo na fonte sobre os

valores pagos.

Todos os valores que sejam pagos a entidades ndo residentes devem ser identificados
através do nimero de identificacao fiscal portugués especial para a empresa nao residente
sem EE e declarados na Declaracdo Modelo 30. Conforme o previsto no n.° 7 do artigo
119.° do CIRS, esta declaracdo deve ser entregue até ao final do segundo més seguinte a
data da colocacdo a disposicao dos rendimentos ao beneficiario.

Caso, apos a entrega da Modelo 30 a empresa nédo residente ja tiver em sua posse 0S
documentos que comprovam a nao sujeicdo a retencdo na fonte, podem solicitar o
reembolso total ou parcial do imposto retido, no prazo de dois anos contados a partir do
termo do ano em que se verificou o facto gerador do imposto, mediante a apresentagédo
de um formulario de Modelo 24-RFI, desde que cumpra as respetivas condicoes referidas

para o acionamento da Convengéo.

Caso efetivamente haja necessidade de entregar a retengdo na fonte, a empresa

portuguesa deve entregar até ao dia 20 do més seguinte a realizacdo do pagamento do
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rendimento o valor retido na fonte através da Declaracéo de retencdes de IRC/IRS, cddigo
202.

29de 40



nisec  COIMBRA BUSINESS SCHOOL 100

O alojamento local e os ndo residentes

3 Os principais processos operacionais inerentes ao AL - incidéncia
contabilistica e fiscal
Neste tdpico sdo analisados os procedimentos a nivel contabilistico a adotar tendo
em conta o enquadramento fiscal abordado na secgéo anterior.

Procura-se enquadrar as relacbes com os diversos stakeholders com o intuito dos
utilizadores desta informacao conseguirem fazer da componente pratica um tema mais

leve e acessivel a todos.

3.1 Proprietarios da exploracdo de AL

Os proprietarios da exploracdo de AL sdo responsaveis por levar a bom porto o seu
negdcio, contudo podem e devem procurar sempre as melhores opces fiscais a nivel de

tributacdo dos rendimentos.

Uma das decisdes, em termos praticos, a tomar no inicio da atividade é a forma pela
qual ira conduzir a sua atividade, ou seja, se na forma de SP de IRS ou de SP de IRC. A
escolha da forma do contribuinte demonstra ter uma grande importancia, uma vez que €

esta a base para o enquadramento contabilistico dos registos.

N&o é possivel afirmar qual o melhor regime a optar. No apuramento a nivel de
IRS tem-se o regime simplificado vs contabilidade organizada e no apuramento a nivel
de IRC tanto é possivel fazer o célculo através do regime geral ou regime simplificado,
contudo s6 mediante uma andlise custo/beneficio é possivel avaliar qual a melhor solucédo

de otimizagéo fiscal.

A questdo que mais releva na perspetiva do SP que explora o AL,
independentemente da sua forma, é a tributacdo das mais valias que podem derivar da
alienacdo do imdvel. Deve ter-se em conta que se for adotado o regime em sede de IRS,
no momento da alienacdo, o célculo do imposto a pagar tera em conta todos o0s

rendimentos obtidos na esfera pessoal do SP.

Ja no caso do regime em sede de IRC a questdo da tributagdo das mais-valias

decorrentes da alienacdo de um imovel ndo decorre na esfera pessoal do explorador do
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AL e as mais-valias serdo tributadas a taxa prevista, sendo que o contribuinte podera

usufruir ainda beneficios/incentivos fiscais.

3.2. Clientes

A exploracdo de um AL, corresponde ao exercicio de uma atividade de prestacdo de
servicos, logo o registo contabilistico do rédito associado deve ser feito na conta 72 de
acordo com a Portaria 198/2016.

De acordo com a alinea a) do § 69 da Estrutura Conceptual redigida pela Comisséo
de Normalizagdo Contabilistica (s.d.) é possivel definir rendimentos como os “aumentos
nos beneficios econémicos durante o periodo contabilistico na forma de influxos ou
aumentos de ativos ou diminuigdes de passivos que resultem em aumentos no capital
préprio, que ndo sejam relacionados com as contribui¢des dos participantes no capital
proprio”.

No langcamento contabilistico da emissdo da fatura debita-se a conta 211 — Clientes
c/c, por contrapartida da conta 72 - PrestacOes de Servicos (Portaria 198/2016).

Como visto no enquadramento teorico, independentemente do tipo cliente, tem-se no
lancamento contabilistico o IVA liquidado que deve ser reconhecido, consoante a taxa
que deve ser aplicada, na conta credora 2433 — IVA Liquidado. Excecionalmente, quando
o explorador da atividade do AL esté abrangido pela isen¢do do artigo 53 do CIVA, deve
mencionar no documento fiscal o motivo da isencdo de IVA e ndo ha lugar a conta de
IVA liquidado.

Em Portugal existem cidades onde a taxa municipal turistica de dormida ja entrou
em vigor, sendo o valor variavel entre as diferentes cidades. Caso exista lugar a aplicacédo
da taxa turistica ao cliente, esta deve estar indicada na emissdo da fatura e ndo esta sujeita
a IVA de acordo com o n. ° 2 do artigo 2 do CIVA.

A taxa cobrada pela empresa ao cliente em nome da Autarquia deve estar reconhecida
a crédito na conta 246 — Tributos das autarquias locais, dado que se esta perante “taxas e

impostos que a entidade publica tem a pagar a autarquia local”.

31de 40



nisec  COIMBRA BUSINESS SCHOOL 100

O alojamento local e os ndo residentes

Caso seja a entidade intermediéria a cobrar a taxa ao cliente, esta deve estar registada
na conta 278 — Outros devedores e credores que ird ser regularizada aquando do encontro

de contas entre a empresa do AL e a entidade intermediéria.

A conta 211 — Clientes c/c “credita-se aguando do recebimento, por contrapartida de
uma conta da Classe 1 — Meios financeiros liquidos, ou da conta 2181 Adiantamentos
de clientes, pelo valor previamente adiantado” (Portaria 198/2016).

3.3. Fornecedores

Nas operacdes com os fornecedores, deve ser creditada de acordo com a Portaria
198/2016 a conta 221 — Fornecedores c¢/c dado que “regista 0s movimentos com as
entidades, singulares ou coletivas, vendedoras de bens ou servigos, com excegdo da
aquisicédo de ativos fixos.”. Os fornecedores relativos a aquisi¢ao de ativos fixos devem
ser reconhecidos a crédito na conta 271 - Fornecedores de investimentos (Portaria
198/2016).

As contas acima sdo creditadas contrapartida da conta 31 - Compras, ou 62 -

Fornecimentos e Servicos externos ou da conta 225 - Faturas em rececdo e conferéncia.

Tal como expBe Bastos (2014), o direito a deducdo do IVA encontra-se dependente
da existéncia de uma relagéo direta e imediata entre os bens e servigos adquiridos e as

operacdes que sdo tributadas.

Utiliza-se a conta da classe 1 - Meios financeiros liquidos, aquando do pagamento,
ou a conta 228 - Adiantamentos a fornecedores para regularizar a situacdo da conta

corrente do fornecedor (Portaria 198/2016).

3.3.1. Nacionais

Como afirma Palma (2020), numa fase inicial deve verificar-se se a operagdo ¢
tributavel em sede de IVA, dado que se estiver fora do seu campo de incidéncia nao existe

lugar a liquidagéo de imposto.
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Deve também atender se a operacdo € sujeita a imposto, ou seja, € necessario
averiguar se esta abrangida pelo regime de isengéo previsto nos artigos 9°, 14° ou 53° do
CIVA, dado que ndo existe lugar a liquidacdo de IVA (Palma, 2020).

Se o0 adquirente reunir as condi¢bes para exercer a deducdo do imposto, deve
reconhecer-se a base de incidéncia na conta de gasto respetiva (Palma, 2019) e
considerando que ndo existe qualquer limitacdo a deducdo de IVA imposta no CIVA,
deve contabilizar-se o valor do IVA a débito a conta 2432 — IVA Dedutivel (Portaria
198/2016).

O artigo 21.° do CIVA apresenta ainda diversas exclusdes do direito a dedugdo deste

imposto, ndo havendo especificidades aplicaveis ao AL.

3.3.2. Comissdes de Fornecedores ndo residentes

Como ja foi referido no presente trabalho, existem elementos obrigatérios nos

documentos para que possam ser aceites a nivel contabilistico e fiscal.

De acordo com o artigo 6.° do CIVA e uma vez que a operacao € localizada em
Portugal, o fornecedor intracomunitario ou de Outros Mercados emite a fatura sem
liquidag@o de IVA, com a mengao “IVA- Autoliquidagdo”. Assim, o contribuinte tera de

efetuar o reverse charge, ou seja, deducéo e liquidacao do IVA.

Caso as comissdes sejam referentes a intermediacdo na venda ou na locagdo ou
arrendamento de bens imdveis e na constituicdo ou transferéncia de determinados direitos
ou direitos reais sobre bens imdveis, deve aplicar-se a regra prevista nos n.° 7 e 8, alinea
a) do artigo 6.° do CIVA, isto é, a tributacdo em sede de IVA ocorre no local onde esta

situado o imovel a que se referem os servigos de intermediagao.

Caso o0 adquirente reuna todas as condi¢cdes poder deduzir o imposto, deve
reconhecer-se a base de incidéncia na conta de gasto respetiva (Palma, 2019) e
considerando que ndo existe qualquer limitacdo a deducdo de IVA imposta no CIVA,

deve contabilizar-se o valor do IVA a débito a conta 2432x — IVA Dedutivel Aquisigdes
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Intracomunitérias (Portaria 198/2016) e a crédito a conta 2433x — IVA Liquidado

Aquisigdes Intracomunitarias.

Na declaracdo de IVA é necessario indicar logo no inicio do quadro 06 que foi
liqguidado IVA na perspetiva de adquirente. A parte relativa ao valor tributavel em
mercado internacional deve constar no campo 97 do quadro 06-A e caso a entidade seja
residente Noutros Mercados deve constar no campo 98 do mesmo quadro. Nas situacoes
é que o IVA dedutivel devera constar entre o campo 20 a 24 e a parte do IVA liquidado
referente a liquidacdo do imposto pelo emitente deve constar nos campos a 6 do quadro
06.

Os rendimentos pagos a SP ndo residentes obedecem a regras especificas. Assim, de
acordo com o Despacho n.° 4743-A/2008, de 21 de fevereiro pode-se definir o objetivo

de cada uma das modelos que devem ser entregues neste ambito:

1. Modelo 21- RFI: Pedido de dispensa total ou parcial de retencdo na
fonte;

2. Modelo 22 — RFI: Pedido de reembolso de imposto sobre dividendos
de acOes e juros de valores mobiliarios;

3. Modelo 23 — RFI: Pedido de reembolso de imposto sobre royalites,
dividendos e juros (matéria ndo estudada neste trabalho);

4. Modelo 24 — RFI: Pedido de reembolso de imposto sobre outros

rendimentos;

No Despacho n.° 4743-A/2008 pode verificar-se as observacdes prévias e a forma de

preenchimento destas declarages fiscais.

A declaracdo imperativa € a Modelo 30 uma vez que a sua entrega é obrigatoria
sempre que sejam pagos ou colocados a disposicdo rendimentos a entidades nédo
residentes, devendo a sua entrega ser feita pelo prazo definido no n.° 7 do artigo 119.° do
CIRS.
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CONCLUSAO

O numero de entidades que tem como objeto principal a atividade econdémica
relacionada com o Alojamento Local aumentou progressivamente, e com esse aumento
tornou-se fundamental definir leis e uniformizar procedimentos para todos o0s
contribuintes. Existiu a necessidade de aprofundar este tema uma vez que, ap6s tantos
anos desde a primeira legislacdo sobre Alojamento Local, ainda continuam a existir

duvidas relativamente a forma como algumas matérias devem ser abordadas.

Assim, ao longo deste estudo, o objetivo principal foi responder as questdes mais
suscitadas nesta area, para que os profissionais pudessem ter a informacao legal e tedrica

disponibilizada de forma mais acessivel e rapida.

Desta forma, foi pertinente existir um tnico documento que abordasse 0s aspetos mais
relevantes do Alojamento Local, de forma a poder otimizar a eficiéncia do profissional

da contabilidade e, por sua vez, a qualidade da informacdo disponibilizada ao investidor.

Para a realizacdo deste trabalho foi necessario adotar o método documental, visto que
é na legislacdo e nas fontes primérias que se pode obter um enquadramento teérico e a
respetiva andlise, facilitando o entendimento da matéria em analise. Pela ado¢do do
método documental, também foram analisadas fontes secundarias, o que permitiu
transcrever a informacéo tedrica para a parte operacional e que foi trabalhada para ser de

mais facil analise.

O trabalho pretendeu analisar tanto a componente fiscal como a componente
contabilistica dos varios stakeholders envolvidos na atividade econdémica de Alojamento
Local. Assim, foram analisadas e esclarecidas as principais materias inerentes no ambito
do proprietario da exploracdo do Alojamento Local, Clientes e Fornecedores, bem como
foram analisados impostos como o IRS, IRC e IVA.

Ao longo da analise das componentes foi possivel identificar matérias para as quais
continuam a existir dividas e acredita-se que foram esclarecidas por forgca dos

enquadramentos tedrico e operacional efetuados.

Uma vez que este trabalho aborda as principais tematicas essenciais em relacdo aos

stakeholders, permite assim ao investidor focar-se na gestdo da sua atividade com vista a
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obter uma atividade rentavel e que gere lucro e permite também ao profissional da
contabilidade procurar as solugdes de otimizacao fiscal que possam ser aplicadas.

Sugere-se que, para estudos futuros, se faca a apresentacéo de casos praticos e/ou
casos reais e respetivos calculos de modo a selecionar o regime fiscal mais vantajoso para
0 proprietério da exploracdo do Alojamento Local, verificando e apresentando a relagdo

custo/beneficio da opg¢do por um regime ou por outro.
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