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RESUMO

A presente dissertacao surgiu da necessidade de um esclarecimento no que ao regime
juridico aplicavel ao alojamento local concerne, nomeadamente o seu regime fiscal

controverso e as consequéncias juridicas da sua inser¢ao no ordenamento portugués.

Visa-se, num primeiro momento, esclarecer a origem deste fenomeno de hospedagem.
Em segundo lugar, devido a constante comparagdo entre a tributagdo dos rendimentos
provenientes do alojamento local e os rendimentos provenientes do arrendamento urbano, ha
uma tendéncia global que gerou uma sensagdo de injustica e desigualdade, criando, assim, a
necessidade de um aprofundamento sobre esta tematica, urgindo uma concetualizacio
distintiva entre os dois regimes e conceitos. De salientar ainda a problemadtica da tributagao
das mais-valias geradas com a afetacdo e desafetacdo dos imdveis do patrimonio particular
para o empresarial e vice-versa. Por tltimo, a par da caraterizagdo do regime fiscal portugués,
as suas carateristicas, vantagens e lacunas, pretende-se alcancar uma exegese da lei, clara o
suficiente para que quem exerce este tipo de atividade o possa fazer em consciéncia e para

que possa perceber quais as op¢des de tributagdo mais favoraveis in casu.

Palavras-Chave: imposto; alojamento local; regime fiscal; arrendamento urbano; categoria B;

categoria F; categoria G; mais-valias; rendas.
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ABSTRACT

The present dissertation arose from the need for clarification regarding the legal
regime applicable to local housing, namely its controversial tax regime and the legal

consequences of its inclusion in the Portuguese ordering.

It is intended, at first, to clarify the origin of this lodging phenomenon. Secondly, due
to the constant comparison between the taxation of local housing income and urban lease
income, there is a global trend that has created a sense of injustice and inequality, thus
creating the need for the need for further study on this subject, urging a distinctive
conceptualization between the two regimes and concepts. It should also be pointed out the
problem of taxing the capital gains generated by the allocation and disinfection of real estate
from private to corporate assets and vice versa. Lastly, along with the characterization of the
Portuguese tax system, its characteristics, advantages and shortcomings, it is intended to
achieve an exegesis of the law, clear enough that those who practice this type of activity can

do so in the most favorable tax options in casu.

Keywords: tax; local accommodation; tax regime; urban lease; category B; category F; capital

gains; rents.

Salomé Marques Pereira Pinho Cardoso VI



Alojamento Local: tributagdo em IRS indice

INDICE

AGRADECIMENTOS. ...ttt sttt et ettt st ettt e bt e sbe e s ae e sae e e e e e beesbeesaeesatesabe e bt ebeenbeesneesaneennenn v
RESUIMO ...ttt ettt sttt et e bt s b e s ae e s a et et e e bt e b e e sme e she e eat e e beenbeesbeesanesabeeabeebeennees \Y
ABSTRACT ..ttt ettt ettt et e b e s b e s bt e s ae e et e bt e b e e s bt e s bt e sa e e e a bt e bt e e b e e e heeeaeesab e e b e e b e e abeeeneeeateenean Vi
INDICE. ..ttt Vi
LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS ... .ottt ettt sttt ettt s st s s e b e sbeesane e Vil
1 INTRODUGAD. ..ottt ettt ettt as e s s sttt s s et et s et e s e s e b e b e s e s e b esesesesesnsnsnsnssanss e seas 1
2 ALOJAMENTO LOCAL: CONCEITO E FUNCAO SOCIO-ECONOMICA TIPICA.....cooveeeercrereierecievne, 5
21 ARRENDAMENTO RESIDENCIAL VERSUS ALOJAMENTO LOCAL ..ovvviiiieiieieeieeniee sttt e e siee e s 6
2.1.1 Despesas associadas a cada uma das atividades................cccceeeeecceeeeeciieeeeeciiireeecciieeeeenen, 7
2.1.2 210 [0 Tol o [ 4 [olo (o F USSR 8

3 TRIBUTACAO DOS RENDIMENTOS EM SEDE DE [RS ....vouvveveeieeeeeeteeretsieseeeestesesesstesessssaeseessnesenens 9
3.1 ENQUADRAMENTO GERAL — SITUAGOES-TIPO ..veeuveenveeeeesireseeseeesteesseesuaesasesnsesseenseessessseesnsesnsesnsens 9
3.2 TRIBUTAGAO DOS RENDIMENTOS — TRIBUTAGAO PELA CATEGORIA B ...veiiiiiiiiieeieiesc e 13
3.2.1 Regime Simplificado VS Regime da Contabilidade Organizada................cccueeveeeeeeccnnnnnnn. 14
3.2.2 Regime da contabilidade organizada .................cceeeueeeeeeieeeeeiiiieesciiee s e eeseaaeesiraa e 19
3.2.3 Escolha entre Regime Simplificado ou Contabilidade Organizada.................cccccvuvuvunen.... 21
33 REGIME SIMPLIFICADO E CATEGORIA F ...eveiuiieiieniiesiie st et e st ettt st et e sieesaeesteeteesteesaeesanenas 22
3.3.1 Tributagcdo sequndo as regras da CAteGoriQ F ..........oouuccviuueeeeeeeeeeiiiieiieeeeeeeesiiisseesseeenssiinns 23
34 CATEGORIA B OU F — AS OPGOES PREVISTAS PELO LEGISLADOR ....cuveveeneeveeneentenmeenesieeeensesseensessesanes 28
3.5 IMIAIS-VALIAS . ..ccetttteeteteeeteteeeeeeeteteteteteeeteeeeeteeeteseseeeeeseeeteeeeeseeeeeeeseseeeteeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseresssesemeeene 31
3.5.1 CONCEItO AE MAIS-VANIQ ..ottt 32
3.5.2 Afetacdo e desafetacdo do patrimdnio particular a atividade empresarial...................... 35

B CONCLUSAD.....co ittt sttt 40
5 BIBLIOGRAFIA ...ttt ettt ettt e e e e e ettt e e e e e e e e re et e e e e e e e nrsbeeeeeeeeesannnrreeeeaeeann 43

Salomé Marques Pereira Pinho Cardoso \ii



Alojamento Local: tributagdo em IRS Siglas e Abreviaturas

LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

IRC - Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Colectivas

CIRC - Cdédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas
IRS - Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares

CIRS - Cddigo do Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares
Art. - Artigo

DL - Decreto-Lei

AT - Autoridade Tributaria e Aduaneira

RNAL - Registo do Alojamento Local

LOE - Lei do Or¢amento de Estado

Salomé Marques Pereira Pinho Cardoso VIII



Alojamento Local: tributagcdo em IRS Capitulo 1

1 INTRODUCAO

A figura do alojamento local foi criada em Portugal pelo Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de
marco' e estd prevista logo no seu art. 3°. Este regime juridico, posteriormente alterado pelos
DL n° 228/2009, de 14 de setembro, e DL n° 15/2014, de 23 de janeiro, versava sobre a
instalacdo, exploragdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos. Tal regime juridico
e, consequentemente, o surgimento desta figura permitiram “a prestacdo de servicos de
alojamento temporario em estabelecimentos que ndo reunissem os requisitos legalmente

.. . ;g 2
exigidos para os empreendimentos turisticos™.

Por sua vez, a Portaria n® 517/2008, de 25 de junho, alterada pela Portaria n® 138/2012, de
14 de maio, veio estabelecer “os requisitos minimos a observar pelos estabelecimentos de
alojamento local™.

Mais tarde foi transposta a Directiva n° 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 12 de dezembro de 20064, pelo DL n° 92/2010, de 26 de julho, cujo objectivo
principal era aumentar a competitividade do mercado de servigos, aumentando,
consequentemente, o crescimento econdémico. Um dos principais focos desta directiva era
também a simplificacdo e desburocratizagao dos acessos a atividade de prestacao de servigos
com contrapartida econdmica levando a uma consequente criacdo de emprego. Através da
transposicdo desta directiva, foram ainda criadas plataformas® de aumento da celeridade dos

procedimentos e reducao os custos administrativos despropositados.

' Esta iniciativa veio dar cumprimento a uma das medidas do Programa de Simplificagio Administrativa e
Legislativa - SIMPLEX 2007, de forma a agilizar e flexibilizar o processo de licenciamento dos
empreendimentos turistico, simplificando procedimentos.

2 Oliveira, F. P., Passinhas, S., & Lopes, D. (2017). Alojamento Local e Uso de Frac¢ao Auténoma. Almedina, p.
79.

3 Diério da Reptiblica n.° 121/2008, Série I de 2008-06-25, Portaria n® 517/2008, de 25 de junho, sumario.

* Jornal Oficial da Unido Europeia, L 376/41, de 27 de dezembro de 2006, também disponivel em http://eur-
lex.europa.eu/legal-content/PT/TXT/PDF/?uri=CELEX:32006L0123&from=PT

> Esta plataforma denominada de Balcdo Unico de servigos veio permitir que diversas formalidades e tramites
administrativos fossem realizados via eletronicamente, informando o publico em geral, permitindo, ainda,
pedidos de informacao mais especificos.
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Apesar de todo o exposto, foi apenas com o DL n° 128/2014, de 29 de agosto,
posteriormente alterado pelo DL n°® 63/2015, de 23 de abril, que foi elaborado um regime
juridico proprio e autonomo para o alojamento local, reconhecendo esta atividade como uma
categoria autonoma, deixando de ser uma categoria residual. Assim, este conceito foi
densificado e concretizado o regime ja implementado. “Esta autonomizagdo pretendeu assim
assegurar que a produtos distintos se aplicam regimes juridicos distintos, tratando de forma

igual o que é materialmente igual.”

Assim, compreendemos que o alojamento local contribuiu ou até terd dado origem a um
ciclo positivo de turismo, trazendo consigo um novo formato de hospedagem. A ascensdo
desta nova forma de arrendamento por curtos periodos de tempo teve um crescimento
excepcional nos ultimos anos, acompanhando o hoom turistico de que o pais beneficiou. Para
tornar o seu crescimento mais acentuado, este fendémeno contou com a ajuda da criagdo de
plataformas online de apoio a este tipo de atividade, divulgando e dando acesso a este
mercado ao publico em geral. A revolucao tecnoldgica a que se tem assistido bem como a sua
extensdo aos mais diversos niveis e areas da vida comum, fazem com que hoje tudo esteja
disponivel ao alcance de um clique. Podemos, assim, reservar mesas em restaurantes, chamar
taxis, reservar e pagar estadias em hoteis, entre outros, tudo através de uma aplicagdo ou site
proprios. Ora, tal fendmeno tornou possivel a entrada desta nova atividade em Portugal

através de um sem numero de aplicagdes e sites tais como www.airbnb.pt, www.homeaway.pt,

www.warmretal.com, www.rentalia.com, € muitos outros.

Portugal foi um dos paises que, nos Gltimos anos, mais viu o turismo contribuir para o
seu Produto Interno Bruto (PIB), tendo esta atividade vindo a aumentar exponencialmente. S6
no periodo compreendido entre 2013 e 2015, o niimero de registos de alojamentos locais
(apenas apartamentos registados por sujeitos em nome individual) aumentou para mais do
dobro. Mais recentemente, entre 2015 e 2016, o nimero de imoveis dedicados a esta
realidade, duplicou em Portugal, tendo estes sofrido uma valorizacdo de cerca de 30%’. Alis,

a propagacao deste fendmeno, permitiu que inumeros prédios situados em zonas historicas e,

% Preambulo do Decreto-Lei n® 128/2014, de 29 de agosto, Diario da Repuiblica, 1* série - N° 166 - 29 de agosto
de 2014.
" Macedo Vitorino e Associados, Sociedade de Advogados, RL. (2017). Alojamento Local, Quo Vadis?
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maioritariamente degradadas, fossem reabilitados, havendo assim proveito tanto dos

proprietarios como, consequencialmente do Estado Portugués.

Todavia, a criagdo desta figura no ordenamento juridico portugués veio apenas “legalizar”
uma realidade que ja existia hd muito tempo, tentando evitar, assim, situacdes de evasdo
fiscal. Nesta perspectiva, a tributacdo dos rendimentos provenientes desta atividade, tentou
fazer cumprir os principios da igualdade e justica fiscais. A nao tributagdo desta atividade
versus a tributacdo dos rendimentos provenientes do arrendamento urbano fez surgir um
sentido de injustica e desigualdade entre os praticantes das duas atividades. E de
conhecimento geral que o alojamento local gera um rendimento bastante superior ao do
arrendamento de longa duracdo, pelo que a regulamentacao desta figura veio tentar repor a
igualdade tributdria que tanto se tenta alcancar, deixando, no entanto, algumas lacunas e

desigualdades que se tentardo apontar com a presente dissertacao.

Por outro lado, o desenvolvimento desta atividade no sistema juridico portugués teve
também efeitos no mercado imobilidrio, no que concerne tanto a compra e venda de imoveis

como o mercado do arrendamento urbano®.

Ainda neste ambito, as relacdes entre condéminos num prédio onde alguma fraccdo seja
dedicada a esta atividade foram também afetadas, tendo vindo a sofrer alteragdOes na sua

realidade pratica, com reflexos nas decisdes jurisprudenciais.

Numa Europa sem fronteiras, onde o turismo se tem tornado numa das maiores fontes de
rendimento, o aumento dos precos praticados pelo mercado hoteleiro tem vindo a aumentar
exponencialmente, pelo que o alojamento local surgiu como uma forma alternativa aqueles.
Por outro lado, os senhorios, proprietarios de segundas habita¢des, viram no arrendamento

por curtos espagos de tempo, um mercado inexplorado, bastante rentavel.

De acrescentar que o facto de esta atividade ser praticada maioritariamente por pessoas
singulares aumenta de forma dramatica a necessidade de um esclarecimento exaustivo sobre a

sua qualificagdo, principalmente sobre a sua tributacao.

¥ De referir que, o mercado do arrendamento tradicional encontra-se numa crise nunca antes vista, tanto pelo
aumento astrondmico das rendas, sem que a maioria da populacdo portuguesa consiga fazer face a esse aumento,
como pela redugdo do nimero de imoveis disponiveis para arrendar.
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De salientar ainda, que a confusdo oriunda do contraponto entre a tributacdo dos
rendimentos provenientes do alojamento local versus a dos rendimentos provenientes do
arrendamento urbano, faz com que seja imprescindivel a diferenciagao de ambos os conceitos.
Dessa eventual qualificacdo juridico-fiscal, € consequente contraponto com o regime fiscal
aplicado aos rendimentos provenientes do arrendamento por longos periodos, resulta,
também, um necessario controlo no cumprimento dos principios fundamentais e orientadores
do Sistema Fiscal Portugués, tais como os principios da neutralidade, equidade, ndo

discriminacao e igualdade, assegurando a sua aplicagao.

As varias acepgoes ¢ a diversidade que esta atividade pode adoptar tornam a sua tributacao
e consequentemente a adop¢do de determinados modelos bastante volatil e incerta, pelo que
apresentar de forma simples e sucinta uma solugdo que sirva a todos ¢ na pratica impossivel.
Nesta questdo, importa assim diferenciar desde logo, os factores que poderdo determinar a
escolha de um ou outro regime e indicar as principais diferengas entre todos. A juntar a todas

estas variaveis, estd ainda a incerteza e instabilidade, tanto fiscal como judicial.

Impde-se, entdo, uma concetualizagdo objectiva desta atividade, sendo que se pretende
com a presente dissertagdo proceder ao seu enquadramento juridico, com énfase na vertente

fiscal.
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2  ALOJAMENTO LOCAL: CONCEITO E FUNCAO SOCIO-ECONOMICA
TIPICA

Aquando da implementagdo, densificagdo e concretizagdo do conceito de alojamento
local, o legislador ndo teve quaisquer duvidas em qualificar esta realidade como uma

prestagao de servigos de alojamento temporario.

O DL n® 128/2014, de 29 de agosto, que estabelece o regime juridico da exploragdo dos
estabelecimentos de alojamento local, ao autonomizar esta figura, manteve as trés tipologias
de alojamento local ja existentes: o apartamento, a moradia e os estabelecimentos de
hospedagem. Tal preceito vem ainda concretizar a nog¢do de alojamento local no seu art. 2°,
que se transcreve: “Consideram-se «estabelecimentos de alojamento local» aqueles que
prestem servigos de alojamento temporario a turistas, mediante remuneragdo, € que reinam o0s

requisitos previstos no presente decreto-lei.”.

Assim, torna-se clara a destringa entre arrendamento e alojamento local ja que este Gltimo
¢ considerado uma prestacdo onerosa de servigos de alojamento tempordrio a turistas

incluindo estes, entre outros, a estadia, limpeza, check-in e check-out e transporte.

Alias, outra qualificagdo ndo poderia ser alcancada ja que esta atividade envolve muito
mais do que apenas dar de arrendamento o imovel em questdo. O exercicio do alojamento
local envolve, entdo, o oferecimento de dormida, limpeza do imével e recepcao, entre outros
(cf. alinea b) do n° 2 do art.° 4° do DL n° 128/2014, de 29 de agosto). Por outro lado, a
exigeéncia da existéncia de livro de reclamagoes (cf. art. 20° do mencionado preceito) s6 nos

pode levar a admitir a especificidade desta atividade.

E assim indubitavel a categorizacdo desta atividade como uma prestacao de servicos, o
que sera de uma importancia extrema no que concerne a correspondente tributacdo dos

rendimentos por esta gerados.
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2.1 Arrendamento Residencial versus Alojamento Local

O ponto comum entre o arrendamento ¢ o alojamento local ¢ a oferta onerosa de

acomodacdo, o uso ¢ frui¢do de um imodvel ou parte de imovel a terceiros.

No entanto, como previsto no art. 1022° do Codigo Civil, a “Locagdo ¢ o contrato pelo
qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo tempordrio de uma coisa,
mediante retribui¢do.”, sendo que “A locacdo diz-se arrendamento quando versa sobre coisa
imovel, aluguer quando incide sobre coisa mével.”, como prevé ainda o art. 1023° do mesmo

)
preceito”.

Por outro lado, como ja verificdmos supra, o alojamento local ¢ uma prestagdo de servicos
onerosa de alojamento tempordario a turistas, estando nesta prestacdo de servigos incluidos o

oferecimento de limpeza do imovel, recepgao, etc.

De salientar que o alojamento local estd pensado para uma oferta de alojamento de curta
duracdo'® enquanto que para a locacdo tradicional tende a ser mais relevante o contrato por

periodos mais extensos.

Apesar da diferenca entre estes dois conceitos, denotam-se varios pontos em comum o que
nos leva a crer que o alojamento local podera ter feito surgir um novo contrato misto''
Assim, parece incorporar elementos de um contrato de prestacdo de servigos e de um contrato

de arrendamento, bem como devido a ténica que se coloca nas prestacdes de servicos

? “da-se o contrato de arrendamento, quando alguém transfere a outrem por certo tempo e mediante determinada
retribuigdo, o uso e fruicdo de uma coisa imével”, Ribeiro, J. d. (1948). Natureza Juridica do Direito do
Arrendatario. Ordem dos Advogados in www.portal.oa.pt

19«0 termo “curta duragdo” ndo é de facil delimitagdo, porque ndo corresponde a uma definigdo legal que se
traduza numa contagem numérica. Embora a lei ndo o eleja como conceito técnico para especificas
consequéncias normativas, o arrendamento de curta duragdo apresenta uma tipicidade socioeconomica que
suscita particulares questdes interpretativas na aplicacdo de normas que foram pensadas para contratos de longa
duragdo.”, Garcia, M. O. (2017). Arrendamento de curta duragdo a turistas: um (impropriamente) denominado
contrato de alojamento local. Revista Electronica de Direito in https:/www.cije.up.pt/content/arrendamento-de-
curta-duracdo-turistas-um-impropriamente-denominado-contrato-de-alojamento-1.

' “Como aqueles que sio resultantes da fusdo de dois ou mais contratos ou de partes de contratos distintos, ou
da inclusdo num contrato de aspectos proprios de outros negocios juridicos, enunciando que em qualquer dos
casos hé fusdo e ndo simples cimulo, o contrato misto é um contrato sb nio se identificando com a unidio de
contratos.”, Telles, I. G. (1997). Direito das Obrigagdes. Coimbra Editora.

Salomé Marques Pereira Pinho Cardoso 6



Alojamento Local: tributagcdo em IRS Capitulo 2

inerentes a esta atividade, assim como a extensdo que podem vir a ter, existe uma clara
predominancia do contrato de prestacdo de servicos. De destacar ainda que este contrato
absorve, também, o regime do aluguer, isto €, ao aluguer bens moveis que equipam o imovel

€m causa.

2.1.1 Despesas associadas a cada uma das atividades

Na perspetiva dos custos e encargos associados a estas atividades, temos ainda algumas
diferengas. Assim, enquanto os proprietarios dos imoveis arrendados, na qualidade de
senhorios, tém que suportar despesas de condominio, seguros habitacionais, obras e encargos
de manutencdo dos imdveis e o IMI, aqueles que exercem a atividade do alojamento local,
terdo, para além dos referidos, de suportar o IVA, comissdes de reserva'’, realizar o check-in
e check-out presenciais, limpeza, manutengdo e preparacdo do imovel em questdo aquando de
uma estadia, tratamento de roupa de casa, publicitagdo do alojamento local em questdo, etc.
No entanto tudo dependerd do caso concreto ja que, no caso de o imével onde se encontra
instalado um estabelecimento de alojamento local ser arrendado e de as rendas a pagar pelo
titular do estabelecimento, o mesmo titular poderd ainda ser chamado a contribuir para as
despesas descritas em cima como proprias do senhorio. Haver4 ainda a possibilidade de o
titular do estabelecimento ser proprietdrio do imdvel onde aquele esta inserido e ceder o

imovel a terceiro.

Podemos, desde ja& introduzir a existéncia de varias situagdes-tipo que alteram
drasticamente o enquadramento juridico dos sujeitos passivos, nomeadamente quando a
titularidade do estabelecimento e do imovel coincidem, quando divergem ou até quando o

titular de ambos cede temporariamente a exploragao do estabelecimento de alojamento local.

2 As comissdes de reserva sio cobradas pelas plataformas e sites de publicitagio aquando da reserva de uma
qualquer tipologia de alojamento local.
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2.1.2 Burocratizacio

Quanto a legalizagdo e ao inicio de atividade, aquando da realiza¢do de qualquer contrato
de arrendamento, o senhorio tera de comunicar a Autoridade Tributaria e Aduaneira a sua
celebracao entregando, para isso, uma Declaragao de Modelo 2 do Imposto de Selo no prazo
de 60 dias apo6s o inicio do contrato. Neste sentido, associado a um contrato de arrendamento

estad o pagamento de 10% do valor de uma renda a titulo de IS.

Quanto ao alojamento local, o inicio da pratica desta atividade envolve determinados
procedimentos administrativos que, embora facilitados e simplificados, implicam um registo
do imével com esse fim, no Registo do Alojamento Local através de uma comunicacdo prévia
efectuada no Balcdo Unico Electrénico. Para além disso, o imével destinado ao exercicio do

alojamento local terd ainda de estar registado no Registo Nacional de Turismo.

Como ja supramencionado, os imoveis objecto de exploragdo de alojamento local, terdo de

ter disponivel um livro de reclamacdes.

Assim, face ao exposto, dividas ndo restam de que o arrendamento e o alojamento local
sdo fendomenos diferentes, atividades com amago bem diferente, assim como publicos e
objectivos distintos, sendo a segunda uma verdadeira prestacdo de servigos. No entanto,
apesar da sua natureza de prestagdo de servigos ser predominante, somos da opinido que ¢ de
considerar a existéncia de um contrato misto de locagdo e prestagdo de servigos, com

predominancia desta Gltima como ja mencionado.
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3 TRIBUTACAO DOS RENDIMENTOS EM SEDE DE IRS

3.1 Enquadramento geral — Situag¢des-tipo

Os rendimentos provenientes do exercicio da atividade de alojamento local estdo, hoje em
dia, enquadrados na categoria B do IRS, isto ¢, consideram-se rendimentos empresariais €
profissionais. Nesta categoria estdo incluidos os rendimentos que decorrem do exercicio de
atividades comerciais, industriais, agricolas, silvicolas ou pecuarias (art. 3°, n° 1, al. a), CIRS),
os auferidos no exercicio independente de qualquer atividade de prestacdo de servigos
independentemente da sua natureza (art. 3°, n° 1, al. b), CIRS) e, por fim, os que provém da
propriedade intelectual ou industrial ou da prestagdo de informagdes respeitantes a uma
experiéncia adquirida no setor industrial, comercial ou cientifico, quando auferidos pelo seu
titular originario (art. 3°, n° 1, al. c¢), CIRS). Neste sentido, hd que distinguir as classificagdes
dadas a modalidade de hostel e as modalidades de apartamento e a moradia. O art. 4°, n° 1, al.
h), CIRS refere-se a “atividades hoteleiras e similares, restauragdo e bebidas, bem como a
venda ou exploracao do direito real de habita¢do periddica”, pelo que a modalidade de hostel
insere-se ¢ inserida nesta alinea por ser uma atividade semelhante as hoteleiras. Por outro
lado, as modalidades de apartamento e moradia, distanciando-se das carateristicas hoteleiras e
situando-se entre o contrato de locagdo e contrato de prestacdo de servicos, inserem-se na
categoria B através do art. 3°, n° 1, al. b) daquele preceito legal, ja que sdao aqui previstos
como rendimentos da categoria B “os auferidos no exercicio, por conta propria, de qualquer

atividade de prestagio de servigos”'’. Assim, podemos verificar que, apesar de o legislador

B O aditamento da atividade de arrendamento ao rol de atividades comerciais e industriais geradoras de
rendimentos empresariais, caso 0s sujeitos passivos possam optar pela tributagdo segundo as regras da categoria
B foi feita pela Lei n° 82-E/2014. Neste sentido, o art. 8°, n° 1 do CIRS que qualifica os rendimentos da categoria
F, passa a ter a seguinte redacdo: “Consideram-se rendimentos prediais as rendas dos prédios risticos, urbanos e
mistos pagas ou colocadas a disposicdo dos respetivos titulares, quando estes nao optarem pela sua tributa¢ao no
ambito da categoria B.” (art. 8° n°® 1, CIRS), havendo, assim, uma op¢ao pela empresarializagao da atividade de
arrendamento e “dando oportunidade aos sujeitos passivos de optarem pela tributagdo dos rendimentos prediais
os termos e regras aplicaveis aos rendimentos empresariais”, Autoridade Tributdria e Aduaneira, Oficio
circulado 20180/2015, de 19 de agosto de 2015.
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fazer uma distingdo, mesmo que inconsciente, das modalidades supramencionadas, todas se
irdo subsumir como atividades comerciais e industriais, agricolas, silvicolas e pecuarias
através do referido art. 4°, CIRS. Por conseguinte, através da al. a) do n° 1 do art. 3° do
mesmo preceito legal, os rendimentos decorrentes do alojamento local serdo classificados
como rendimentos empresariais, subsumiveis como rendimentos da categoria B, aplicando-se

as regras dessa categoria.

Do enunciado, a nivel fiscal podemos identificar trés situagdes-tipo, que terdo
consequéncias praticas e enquadramentos tributarios distintos, nomeadamente: o proprietario
., , , . . 14/1 . ., .
do imo6vel é também titular do estabelecimento'¥"” de alojamento local; o proprietario do
imovel e inicial titular do estabelecimento cede este ultimo a um terceiro; a propriedade do
. , . . . . e 16 .
imoével e a titularidade do estabelecimento encontram-se em pessoas distintas °, como ja

haviamos aludido em cima.

No caso de haver identidade entre o titular da propriedade do imoével e o titular do
estabelecimento de alojamento local, este serd tributado de acordo com as regras da categoria
B. Nesta categoria estdo inseridos os rendimentos empresariais e, exercendo o sujeito passivo
a atividade de alojamento local de uma forma profissional com o objectivo de obter

rendimentos, estes subsumem-se no elemento teleoldgico da referida categoria.

Quando o proprietario do imovel ndo coincida com o titular do estabelecimento,
haver4d uma distingdo a fazer. Ora, o segundo estard, em principio a arrendar um imovel de
forma a exercer a atividade de alojamento local pelo que, exercendo uma atividade
empresarial, sera tributado segundo as regras aplicaveis a categoria B, onde se subsumem os
rendimentos empresariais. Neste caso, as rendas pagas pelo titular do estabelecimento irdo

consistir um custo inerente a atividade. Por outro lado, o senhorio, proprietario do imével, ao

14 . . . . . , . g
“a empresa ou estabelecimento comercial (em sentido objectivo) ¢ uma unidade juridica fundada em

organizagdo de meios que constitui um instrumento de exercicio relativamente estavel e autdbnomo de uma
atividade comercial” pelo que “limitamos os elementos ou meios das empresas aos ‘factores produtivos’ — os
objetos e instrumentos de trabalho ou capital, e o trabalho —, e a outros bens que primordialmente (ou também)
individualizam ou identificam as empresas — v.g., logdtipos, recompensas, marcas”, Abreu, J. M. (2017). Curso
de Direito Comercial (Vol. I). Almedina.

"> «Empregadas as palavras na sua acegdo mais lata e em sentido mais objectivo, estabelecimento comercial vem
a significar o mesmo que complexo da organizagdo comercial do comerciante, o seu negocio em movimento, ou
apto para entrar em movimento», Correia, F. (1989). Reivindicagdo do Estabelecimento Comercial, como
Unidade Juridica - Estudos de Direito Civil, Comercial e Criminal.

16 Oficio circulado 20180/201 5, de 19 de agosto de 2015, Autoridade Tributaria e Aduaneira.
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receber rendas, ira ser tributado pelas regras da categoria F, com opg¢ao pela categoria B, nos

termos do art. 8°, n° 1, CIRS.

A situacao que poderd gerar mais confusao podera ser quando o proprietario do imovel
e titular do estabelecimento de alojamento local cede a exploracdo desse estabelecimento a
um terceiro. Neste caso particular existem dois momentos distintos ao nivel da tributacao.
Num primeiro momento, o sujeito passivo que ¢ proprietdrio do imovel e titular do
estabelecimento de alojamento local, fazendo com que o imovel afeto aquela atividade faca
parte integrante do estabelecimento comercial sera tributado segundo as regras da categoria B,
tal como ja supra explicitado. Quando ocorre a cessdo de exploracdo do estabelecimento
comercial, o cedente tornar-se-a o senhorio do cessionario, havendo lugar ao recebimento de
rendas'’. Tendo um rendimento predial, o imediato sera concluir que a respetiva tributacio ira
ocorrer segundo as regras da categoria F, salvo opgdo pela categoria B, como acontece na
situacdo tipo anterior com a tributacdo das rendas recebidas pelo senhorio, tal como refere o
oficio circulado 20180/2015, de 19 de agosto de 2015 da Autoridade Tributaria e Aduaneira.
Todavia, este conceito de rendas ¢ controvertido. Por um lado, podera ser classificado como
tal em sentido estrito por ser a remuneracdo do usufruto do imével ou pate dele por um
terceiro, por outro havendo uma cessdo temporaria da exploragdo de um estabelecimento
comercial, o cedente ndo deixa de ser titular tanto do imovel como do estabelecimento,
podendo tais rendas ser assim qualificadas como provenientes de uma atividade empresarial e
ndo uma renda em sentido estrito. Seguindo a tese da renda em sentido estrito, ha que ter em
conta o principio da atragdo ou descaracterizacdo de rendimentos de outras categorias quando
“imputaveis a atividades geradoras de rendimentos empresariais”, consubstanciado na al. a)
do n® 2 do art. 3°, CIRS. Este principio atrai para a categoria B rendimentos de outras
categorias desde que tenham a sua origem em atividades que geram rendimentos
empresariais'®, como ¢ o caso, pelo que a tributagio das rendas recebidas pelo senhorio
(cedente) ocorre nos termos da categoria B e ndo da categoria F. Neste sentido, Rui Duarte

Morais diz que “sdo tributados nesta categoria, entre outros, rendimentos prediais (...) quando

"7 Rendas estas que, como j& mencionado em cima, consubstanciardo um custo para o arrendatario inerente ao
exercicio da atividade exercida.

' Como diz Morais, R. D. (2016). Sobre o IRS. Almedina, “a lei considera tributdveis nesta categoria
rendimentos de diferente natureza — os quais, se considerados autonomamente, seriam inseriveis noutras
categorias — obtidos em conexao com o exercicio de uma atividade empresarial (...)”, pag. 86.
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obtidos em conexdo com atividades de natureza empresarial”’®. Caso seja seguida a tese
contraria, dos rendimentos empresariais, havera tributagdo direta pelas regras da categoria B.
Ja o cessionario, por outro lado, ira “tomar o lugar inicial” do cedente ja que, ao exercer de
forma profissional a atividade de alojamento local através de estabelecimento, havera lugar a

tributacdo pelas regras da categoria B.

' Morais, R. D. (2016). Sobre o IRS. Almedina. pag. 86.
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3.2 Tributac¢io dos rendimentos — Tributac¢io pela categoria B

A forma de apuramento dos rendimentos empresariais e profissionais, isto €, a definicao
dos rendimentos tributdveis inseridos na categoria B do imposto sobre os rendimentos de
pessoas singulares, encontra-se positivada no art. 28° do CIRS. Temos, assim, dois regimes ai
previstos: o regime simplificado (art. 28°, n° 1, al. a)) ou a determinagdao com base na

contabilidade (al. b) do mesmo preceito).

Apesar de na maioria das situagdes haver uma opg¢do livre a ser tomada pelo sujeito
passivo, esta ¢ delimitada pelo nimero dois daquele artigo que revela que ficam, desde logo,
sujeitos ao regime simplificado, aqueles que no exercicio da sua atividade ndo tenham
ultrapassado no exercicio imediatamente anterior um montante anual iliquido (bruto, i.e., sem
deducdes) de rendimento desta categoria de €200.000,00 (duzentos mil euros). Assim, aqueles
que com o exercicio da sua atividade tenham ultrapassado tal valor, ficam sujeitos, de forma
imperativa, ao regime da contabilidade organizada. Contudo, quem esteja sujeito ao regime
simplificado, segundo o niimero trés do mesmo artigo, podera optar, se assim entender, pelo

regime da determina¢do de rendimentos com base na contabilidade.

De acrescentar que pelo n® 6 daquele artigo, quando em dois anos de exercicio
consecutivos seja ultrapassado o valor limite ja mencionado (€200.000,00) para a
determina¢do dos rendimentos pelo regime simplificado, no periodo de tributagdo seguinte ao
da verificagdo deste facto, sera utilizado o regime da contabilidade organizada. O mesmo sera
verificado se, num unico exercicio, aquele valor for ultrapassado em 25%, isto €, for

ultrapassado por €50.000,00 (cinquenta mil euros).

Neste sentido, aqueles sujeitos passivos cujos rendimentos derivados do exercicio do
alojamento local, sejam iguais ou inferiores a €200.000,00 (duzentos mil euros) poderdo ser
tributados por qualquer um dos regimes supra descritos, conforme a opgao realizada. Ja os
que aufiram mais do que esse valor, estardo submetidos, imperativamente, ao regime da

contabilidade organizada.
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Quando o sujeito passivo que esteja subsumido ao regime simplificado opte pelo
regime da contabilidade organizada, tal op¢ao devera ser realizada na declarac¢do de inicio de
atividade ou, estando ja em atividade, no ano do exercicio em que se pretende alterar a forma
de determinacao do rendimento até ao final do més de marco daquele ano, mediante a

apresentacao de declaragdo de alteragdes (art. 28°, n° 4, als. a) e b), CIRS).

Como suprarreferido, na declaracdo de inicio de atividade, os sujeitos passivos
abrangidos pelo regime simplificado poderao optar pela mudangca para o regime da

contabilidade organizada.

Ao contrario da tributagdo pelas regras da categoria F, o que desde ja se adianta, nesta
categoria ndo havera a tributacdo dos rendimentos a uma taxa fixa (taxa especial de 28%
naquela). Ao contrario, aqui os rendimentos obtidos serdo englobados e tributados segundo as

. . . 2
taxas gerais e progressivas do imposto’.

3.2.1 Regime Simplificado VS Regime da Contabilidade Organizada

3.2.1.1 Regime simplificado

O regime simplificado de determinacdo dos rendimentos encontra-se previsto no art. 31°,
CIRS, este ndo permite deduzir despesas, sendo a tributacdo feita directamente sobre o
rendimento bruto. Neste regime h4a uma presun¢do de despesa feita subjacente a aplicacao dos

coeficientes positivados.

Em sede de IRS, no que respeita ao alojamento local, e no ambito do regime

simplificado, o legislador distinguiu as modalidades de moradias e apartamentos da

20 ¢f. Art. 68°, 1° 1, CIRS.
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modalidade de estabelecimentos de hospedagem?' pelo que, com as alteracdes introduzidas
pelo Orcamento de Estado de 2017, a tributagdo incide sobre 35% da receita para as primeiras

e sobre 15% da receita no caso da ultima.

A Lei n°® 42/2016, de 28 de dezembro, i.c., a lei do Orcamento de Estado de 2017, veio
introduzir alteragdes nestas matérias. Até entdo, os rendimentos provenientes da prestagdo de
servicos de alojamento local eram incluidos na alinea a) do nimero 1 do art. 31°, CIRS, onde
se aplica as vendas de mercadorias e produtos e as prestagdes de servigos efetuadas no ambito
de atividades hoteleiras ¢ similares, restauracdo e bebidas, um coeficiente de 0,15, sem
distin¢do. Eram, entdo, ai incluidos os rendimentos provenientes da exploragdo da atividade

de prestacao de servigos de alojamento em qualquer modalidade.

Com a alteragdo da referida, veio tentar atenuar a desigualdade que se fazia sentir entre a
tributacdo do alojamento local e a tributacdo do arrendamento tradicional. Na verdade, sendo
este ultimo tributado segundo as regras da categoria F (rendimentos prediais) ha ai a aplicagdo
de uma taxa autonoma de 28% (art. 72°, n° 1, al. e), CIRS), salvo opcao pela tributagdo
segundo as regras da categoria B. Por outro lado, o facto de a tributacdo dos rendimentos
provenientes do exercicio da atividade de alojamento local se fazer através da aplicacdo do
coeficiente de 0,15, que impde uma presuncdo de custos correspondente a 85% dos
rendimentos brutos, levou a que se constatasse uma diferenga entre a tributagdo praticada

entre estas duas atividades.

Vejamos, através da aplicagdo das regras da categoria B e do regime simplificado, a
aplicagdo de um coeficiente reflecte as carateristicas das atividades ai compreendidas, isto &,
quando aplicamos um coeficiente de 0,15 a um rendimento de €100,00 (cem euros), vemos
que o rendimento liquido serd de €15,00 (quinze euros) e que os €85,00 (oitenta e cinco
euros) presumem-se despesas que tiveram de ser realizadas para a obtencdo daquele
rendimento. Assim, com a aplica¢do do regime simplificado, existe uma presuncao de despesa
para a realizacdo de determinada prestacdo de servico ou atividade, isto ¢, para a

concretizagdo de um determinado rendimento.

2! Muitas vezes designados de hostels.
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Como ja referido, de forma a equilibrar o sulco que distanciava as tributagdes daquelas
duas atividades, a LOE2017 aditou ao n° 1, al. a) do art. 31° uma excepg¢do. Assim, 0s
rendimentos provenientes da atividade de exploragdo de estabelecimentos de alojamento local
na modalidade de moradia ou apartamento sdo ai excecionados, estando agora incluidos na
alinea ¢) do mesmo nimero e artigo, que engloba todas as prestacdes de servigos ndo
previstas nas alineas a) e b). Esta solucdo determinou um agravamento na tributagdo dos
rendimentos provenientes do exercicio da atividade nesta segunda modalidade, sendo de

aplicar agora um coeficiente de 0,35 ao invés do anterior coeficiente de 0,15.

Assim, retomando o exemplo supra, num rendimento de €100,00, ao aplicar o coeficiente
de 0,35, o rendimento liquido sera de €35,00 (trinte e cinco euros) e presumido como despesa

indispensavel apenas €65,00 (sessenta e cinco euros).

Apo6s o apuramento do rendimento liquido, segundo o art. 31°, n® 2, este sera entdo,
englobado e ai tributado nos termos gerais. Temos, desta forma, um aumento de 15% para
35% do rendimento anual obtido como base tributavel. O legislador justificou este aumento
com base no necessario ajuste entre a tributacdo dos servigos de alojamento local e a
tributacdo da atividade de arrendamento tradicional. No entanto, muitos consideram que este
aumento tem como base e fundamento Unicos, o aumento da receita fiscal através de um

fendmeno em notdrio crescimento.

Considerando que aquando da defini¢do dos rendimentos tributaveis, ha uma presungao
das despesas realizadas e imprescindiveis para a obtencdo daquele rendimento, os sujeitos
passivos que fiquem enquadrados nas alineas b) e c), podem deduzir até a concorréncia do
rendimento liquido, os montantes comprovadamente suportados com contribuicdes
obrigatorias para regimes de protecdao social, conexas com as atividades em causa, na parte
que excedam 10% dos rendimentos brutos, quando ndo deduzidas a outro titulo. Tal decorre
do n°® 2 do ja referido art. 31° e, sendo que a tributacdo do exercicio do alojamento local se
subsume na alinea c), podemos dizer que esta dedugdo estara disponivel para quem exerce

esta atividade.

No entanto, neste regime, os sujeitos passivos ndo poderdo deduzir outras despesas
profissionais e de negocio incorridas e este serd o grande problema do regime em questao. A

aplicacdo do coeficiente foi desenvolvida em substitui¢do da dedutibilidade de despesas, o
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que significa que os rendimentos que nio sdo tributados — apds a aplicagcdo do coeficiente —

sdo encarados como as despesas que iria deduzir.

Se, in casu, o total das despesas for inferior a 65% ou 85% (em sede de IRS) o regime
simplificado ser4 mais favoravel®?, comparativamente ao regime da contabilidade organizada,

como infra se demonstrara.

Neste sentido, para as modalidades de moradias e apartamentos, ha uma presungdo de
custos de 65% sendo que para a modalidade de estabelecimentos de hospedagem ha uma
presuncao de custos de 85% dos rendimentos. H4 uma aplicagdo dos coeficientes previstos no
suprarreferido artigo sobre os rendimentos brutos dos sujeitos passivos que auferem

rendimentos na categoria B de forma a que se obtenham os rendimentos liquidos respectivos.

3.2.1.1.1 Org¢amento de Estado de 2018

Relativamente aos rendimentos provenientes do exercicio da atividade de alojamento
local na modalidade de apartamento e moradia, por forca do art. 31°, n° 10, CIRS, o
coeficiente a estes aplicavel ¢ reduzido “em 50% e 25% no periodo de tributagdo do inicio da
atividade e no periodo de tributacdo seguinte, respetivamente, desde que, nesses periodos, o
sujeito passivo nao aufira rendimentos das categorias A ou H”. Esta previsdo aparenta ser um
incentivo ao inicio do exercicio da atividade ja que, ao reduzir a metade o coeficiente
aplicavel, haverd uma presungdo de custos mais elevada, uma presungdo de rendimentos

liquidos mais reduzida e, consequentemente, menor tributagao.

Desde 1 de janeiro de 2018, com a entrada em vigor Lei n.° 114/2017, de 29 de
dezembro, i.e., a Lei do Orgamento de Estado de 2018, o regime simplificado sofreu
alteragdes sendo ja denominado de regime simplificado hibrido. Neste sentido, foi aditado ao

art. 31° do mesmo preceito legal, um numero 13 que coloca uma condi¢do a aplicagdo dos

22 Salienta-se que esta impossibilidade de deduzir despesas diz apenas respeito a matérias de IRS e IRC, sendo
que as dedugdes de IVA sdo possiveis se ndo estiver no regime de isengao.
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coeficientes previstos na alinea c), isto &, esta adi¢@o apenas esta prevista para as modalidades
de apartamento e moradia. Assim, a presunc¢do de custos que funciona com a aplicagdo dos
referidos coeficientes estd agora “parcialmente condicionada a verificagdo de despesas e

encargos efetivamente suportados””

. De certa forma, deixa de funcionar uma presungao ja
que passa a depender da verificagdo de despesas efetivas. Para além disso, esse numero 13
refere uma outra alteragdo sendo que, ao apuramento do rendimento tributdvel segundo a
aplicag¢do dos coeficientes ai previstos, ira acrescer a diferenca (desde que positiva) entre 15%
dos rendimentos brutos referentes as prestagdes de servigos em questdo e o somatédrio de
despesas que eventualmente possa ter, descriminadas nas alineas a) a f) do mesmo preceito’”.
Neste seguimento, o n° 14 do mesmo preceito refere que as despesas com rendas de iméveis
afetos a atividade empresarial, os 4% do VPT de que o sujeito passivo seja o proprietario,
usufrutuario ou superficiario e outras despesas com a aquisicdo de bens e prestacdes de
servigos relacionadas com a atividade, serdo apenas considerados em 25% quando apenas
parcialmente afetos a atividade empresarial em questdo. No ambito do aditamento realizado
pela LOE2018, foi acrescentado ainda um n° 15 onde se demonstra quais os procedimentos e
documentos a apresentar para comprovar a afetagdo de determinado imovel a atividade
empresarial, comprovando, por conseguinte, as despesas ou encargos realizados com este. Ai
¢ referida a necessidade de apresentacao das faturas ou outros documentos que comprovem o
pagamento de rendas e a aquisi¢do de bens e prestagdes de servigos relacionadas com a

.. . . ~ . , . 25 ;. .
atividade, bem como a indicacdo dos imoveis afetos™ ao exercicio do alojamento local, e

2 Art. 31°, n° 13, CIRS.

2 «3) montante de dedugdo especifica previsto na alinea a) do n.° 1 do artigo 25.° ou, quando superior, os
montantes comprovadamente suportados com contribuicdes obrigatorias para regimes de protegdo social,
conexas com as atividades em causa, que ndo sejam dedutiveis nos termos do n.° 2; b) despesas com pessoal e
encargos a titulo de remuneragdes, ordenados ou saldrios, comunicados pelo sujeito passivo a Autoridade
Tributéaria e Aduaneira nos termos previstos na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 119.° c¢) rendas de imdveis afetas a
atividade empresarial ou profissional que constem de faturas e outros documentos, comunicados a Autoridade
Tributaria e Aduaneira, nos termos previstos no n.° 2 do artigo 78.°-E; d) 1,5% do valor patrimonial tributario
dos imoéveis afetos a atividade empresarial ou profissional ou, quanto aos iméveis afetos a atividades hoteleiras
ou de alojamento local, 4% do respetivo valor patrimonial tributario, de que o sujeito passivo seja o proprietario,
usufrutuario ou superficirio; e) outras despesas com a aquisi¢do de bens e prestacdes de servigos relacionadas
com a atividade, que constem de faturas comunicadas a Autoridade Tributaria e Aduaneira nos termos do
Decreto-Lei n.° 198/2012, de 24 de agosto, ou emitidas no Portal das Finangas, nos termos da alinea a) do n.° 1
do artigo 115.°, designadamente despesas com materiais de consumo corrente, eletricidade, agua, transportes e
comunicagdes, rendas, contencioso, seguros, rendas de locacdo financeira, quotizagdes para ordens e outras
organizagdes representativas de categorias profissionais respeitantes ao sujeito passivo, deslocagdes, viagens e
estadas do sujeito passivo e dos seus empregados; f) importagdes ou aquisi¢des intracomunitarias de bens e
servigos relacionados com a atividade.”

% De forma exclusiva ou apenas parcial.
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ainda a indicagdo das importacdes e aquisi¢cdes intracomunitérias de bens efetuadas no ambito

daquela atividade empresarial.

Ora, do supra exposto parece ser claro que o regime simplificado se tornou agora
excessivamente complexo, burocratico e contraditorio até. Se o regime simplificado evitava
que o sujeito passivo com um volume de negdcios pequeno tivesse um “encargo relativamente
desmesurado, de que muitos desses agentes econdmicos prescindiriam ndo fossem as

C A . . 5926
exigéncias fiscais”

, dada a complexidade acrescida, tal vantagem desapareceu. Este
aditamento consubstancia, na realidade, um desvirtuamento da esséncia do regime

simplificado.

De salientar que as aditacdes supra expostas com a LOE 2018 ndo sdo relevantes nem

aplicaveis a modalidade de estabelecimento de hospedagem.

3.2.2 Regime da contabilidade organizada

O regime de apuramento dos rendimentos a tributar com base na contabilidade esta
previsto de forma imperativa para todos os sujeitos passivos que aufiram, de uma forma
iliquida, mais de € 200 000,00 (duzentos mil euros), como ja foi referido (cf. n° 2 do art. 28° a
contrario, n° 6 do mesmo artigo, do CIRS). Isto acontece devido a maior complexidade de
geréncia de atividades com esta magnitude, o que leva a que este regime apure os rendimentos

tributaveis com extremo rigor.

Neste regime, a determinag@o do lucro tributavel resulta da “soma algébrica do resultado
liquido do periodo e das variagdes patrimoniais positivas e negativas verificadas no mesmo
periodo e nao refletidas naquele resultado”, como nos diz o n° 1 do art. 17° do CIRC, que

regulariza as regras gerais de determinacao do lucro através deste regime.

*6 Morais, R. D. (2016). Sobre o IRS. Almedina, pag. 87.
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Apesar de os seus rendimentos brutos anuais serem considerados na totalidade, no que
concerne as dedugdes possiveis, este regime ¢ bastante mais favoravel do que o regime

simplificado ja que permite deduzir a generalidade dos encargos profissionais comprovados.

A titulo de exemplo quando o sujeito passivo que exerce a atividade de alojamento local
tem a titularidade do imoével, este regime ira permitir a deducdo das depreciagcdes do imovel
afeto a esta atividade. Desta forma, este regime pode tornar-se bastante atrativo ja que permite
ndo uma presuncao dos custos e encargos tidos no exercicio de uma atividade mas a dedugao
dos encargos efectivamente suportados, concluindo-se por um rendimento liquido mais

rigoroso e real.

Neste regime poderdo ser deduzidos encargos que comumente 0s sujeitos passivos cujos
rendimentos provém da pratica do alojamento local tém diariamente. Assim, encargos como
despesas com o carro para fins profissionais (deslocacdes, combustivel, etc), despesas com o
local fisico da atividade, neste caso, o imovel arrendado (reparagdes, depreciagdes,
manutengdes, restauro, empréstimos bancarios, electricidade, 4gua, etc), despesas com
publicidade, eventuais diferengas de cambio, entre outras, que se encontram elencadas nas

alineas do n° 2 do art. 23° do CIRC.

Todavia, “os gastos dedutiveis nos termos dos numeros anteriores devem estar
comprovados documentalmente, independentemente da natureza ou suporte dos documentos
utilizados para esse efeito” (cf. n° 3 do art. 23°, CIRC), caso contrario tais despesas nao
estejam documentadas, sofrerdo tributacdo autonoma a taxa de 50%, nos termos do art. 73°, n°
1 do CIRS. No n° 2 do referido artigo, encontram-se ainda descriminados diversos encargos

que dao origem, também, a tributagdo autobnoma.

Para além disso, neste regime existe a obrigatoriedade de contratagdo de um Contabilista

Certificado, o que tende a ser uma despesa acrescida.
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3.2.3 Escolha entre Regime Simplificado ou Contabilidade Organizada

O regime mais adequado e vantajoso varia casuisticamente, sendo que, salvo melhor
opinido, quando os custos do exercicio da atividade em questdo sejam superiores a 85% ou
65% do seu volume de negocios, conforme seja hostel ou moradia e apartamento,
respetivamente, o regime mais idoneo serda o da contabilidade organizada, devido ao seu

maior rigor e espectro de dedugao de custos.

Assim, ao ser aplicado, no regime simplificado, um coeficiente de 15% ou 35% aos
rendimentos brutos provenientes do alojamento local, estando em causa a modalidade de
estabelecimento de hospedagem ou moradia e apartamento, respetivamente, estamos a
assumir que 85% ou 65% s3o despesas, caso esteja, uma vez mais, em causa o exercicio dessa
atividade através da modalidade de estabelecimento de hospedagem ou moradia e
apartamento, respetivamente. Caso os encargos com o exercicio da atividade sejam superiores
a esses 85% ou 65%, dependendo da modalidade em questdo como supramencionado,
transpondo para a contabilidade organizada e partindo do pressuposto de que ha despesas
documentadas e dedutiveis, teremos a possibilidade de deduzir mais encargos suportados e

com isto obter um rendimento liquido mais realista.

Acresce que até 1 de janeiro de 2018 a tonica estava no supra exposto, isto €, em saber se
os encargos suportados ultrapassavam ou nao aquela percentagem. No entanto, até a LOE de
2018, no que diz respeito ao alojamento local na modalidade de moradia ou apartamento,
quando os encargos nao ultrapassassem os 65% do rendimento bruto, seria mais vantajoso
optar (quando possivel) pelo regime simplificado ja que este ndo se demonstrava tdo
complexo, burocratico nem acarretava as despesas inerentes ao da contabilidade organizada.
No entanto, a partir daquela data, com a entrada em vigor da Lei do Or¢amento de Estado de
2018%, tais vantagens desapareceram. Nessa modalidade, o novo regime simplificado esta
dependente da comprovagao das despesas realmente efetuadas e suportadas. Para além disso,
deixou de haver uma simples presun¢do de custos através da aplicacdo de um coeficiente aos

rendimentos brutos ja que este novo regime simplificado exige calculos acrescidos que para

7 Lein® 1 14/2017, de 29 de dezembro.
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um sujeito passivo leigo em matérias tributdrias se revelardo de extrema complexidade.
Assistimos, portanto, a aplicacdo de um verdadeiro regime simplificado hibrido, afastando-se
da simplicidade do puro e aproximando-se da complexidade do regime da contabilidade
organizada. Somos da opinido de que, caso se possa optar entre estes dois regimes, face as
alteracdes agora introduzidas, serd mais vantajoso optar pelo regime da contabilidade
organizada, transferindo as obrigacdes inerentes a uma contabilidade complexa para um

profissional capacitado e alargando o leque de encargos dedutiveis.

3.3 Regime simplificado e Categoria F

A lei n°® 42/2016, de 28 de dezembro, isto ¢, a Lei do Or¢camento de Estado para 2017,
veio aditar ao art. 28° do CIRS, um numero 14 que prevé a opgdo de a tributagdo dos
rendimentos provenientes da exploracdo de estabelecimentos de alojamento local ocorrer
segundo as regras aplicaveis aos rendimentos subsumiveis na categoria F** em vez da
aplicagdo das regras da categoria B. No entanto, esta opcdo apenas estd prevista para as
alineas c), d) e e) do art. 31°, pelo que, assim sendo, apenas esta prevista para as modalidades
de moradia ou apartamento, inseridas na referida al. ¢). Ha, assim, uma evidente exclusdo da

modalidade de estabelecimento de hospedagem, os vulgarmente conhecidos hostels™.

Esta medida ¢ implementada por exigéncias de igualdade e equilibrio do sistema fiscal.

% Na categoria F subsumem-se os rendimentos prediais (art. 8°, 41° e 72° n° 1, al. e), CIRS).
? As regras aplicaveis a este tipo de atividade na categoria B, através do regime simplificado encontram-se
previstas no art. 4°, n° 1, al. h), CIRS, como ja referido supra.
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3.3.1 Tributagdo segundo as regras da categoria F

A categoria F do IRS ¢ a categoria onde se subsumem os rendimentos prediais, isto €,
esta categoria inclui “as rendas dos prédios rusticos, urbanos e mistos pagas ou colocadas &
disposi¢do dos respectivos titulares, quando estes nao optarem pela tributagcdo no ambito da
categoria B”, tal como nos ensina o art. 8°, n°l, CIRS. A reforma do CIRS de 2015 trouxe
uma inovagdo traduzida na possibilidade de o titular de rendimentos prediais optar por aquilo
que chamamos a “empresarializacdo dos rendimentos prediais”, isto €, a tributagdo dos
rendimentos prediais nao segundo as regras da categoria F, mas segundo as regras proprias da

. . . .. 1330
categoria B (categoria dos rendimentos empresariais)” .

O legislador, através do n° 14 do art. 28°, CIRS aditado pela lei n° 42/2016, de 28 de
dezembro, isto ¢, pela LOE17, d4 a opgdo ao sujeito passivo que produza rendimentos
provenientes da atividade do alojamento local de, ao invés de ser tributado pelas regras da

. . . . 1
categoria B, que assim o seja pelas regras da categoria F>'.

Tal op¢ao foi introduzida para tentar equilibrar as diferencas a nivel da tributagdo
sentidas entre os sujeitos passivos com rendimentos provenientes do alojamento local e os que
se dedicam ao arrendamento tradicional. Houve, entdo, uma tentativa de equilibrio e
uniformizagao entre estes dois ramos tdo semelhantes, mas ao mesmo tempo tao distantes e

dispares.

%0 aditamento da atividade de arrendamento ao rol de atividades comerciais e industriais geradoras de
rendimentos empresariais, caso 0s sujeitos passivos possam optar pela tributagdo segundo as regras da categoria
B foi feita pela Lei n® 82-E/2014. Neste sentido, o art. 8°, n° 1 do CIRS que qualifica os rendimentos da categoria
F, passa a ter a seguinte redacao: “Consideram-se rendimentos prediais as rendas dos prédios risticos, urbanos e
mistos pagas ou colocadas a disposi¢ao dos respetivos titulares, quando estes ndo optarem pela sua tributagdo no
ambito da categoria B.” (art. 8°, n° 1, CIRS), havendo, assim, uma op¢ao pela empresarializagdo da atividade de
arrendamento e “dando oportunidade aos sujeitos passivos de optarem pela tributagdo dos rendimentos prediais
os termos e regras aplicaveis aos rendimentos empresariais”, Autoridade Tributdria e Aduaneira, Oficio
circulado 20180/2015, de 19 de agosto de 2015.

3! De salientar que as categorias B e F tém opgio reciprocas.
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3.3.1.1 Deducoes

Segundo o art. 41°, n°l, CIRS, que rege as regras das dedugdes nesta categoria, aos
rendimentos brutos podem ser deduzidos “todos os gastos efectivamente suportados e pagos
pelo sujeito passivo para obter ou garantir tais rendimentos”. Neste sentido, estardo aqui
incluidos os encargos com o IMI e IS, condominio, obras de conservagdo ¢ manutencao do
prédio, etc. De salientar que, o mesmo numero, exclui, expressamente a dedu¢do dos gastos
de natureza financeira, dos relativos a depreciagdes, mobiliario, electrodomésticos e artigos de
conforto e decoracao, assim como o adicional ao IMI, todos dedutiveis na categoria B através
do regime com base na contabilidade, por serem gastos relacionados com a atividade

profissional em causa.

Como diz Manuel Faustino, “Depois de se ter consagrado expressamente a
possibilidade de as pessoas singulares que assim o quiserem optarem pela empresarializacao
da explorag¢ao econdémica dos seus prédios no mercado do arrendamento, por afetagdo ao ativo
empresarial no ambito da categoria B, o que é uma decorréncia do que Casalta Nabais vem
denominando liberdade de configuracdo juridica da empresa enquanto direito
constitucionalmente garantido™, a determinagdo do rendimento liquido na categoria F ficou
mais proxima do principio da dedutibilidade de todos os encargos necessarios a obtencao do
rendimento™ %,

O art. 8°, onde estdo descriminados os rendimentos que cabem nesta categoria F, remete
para o art. 41°, como j4 mencionado, artigo que por sua vez contém as regras para o
apuramento do rendimento liquido, ou seja, as dedugdes especificas admissiveis no ambito da
categoria F. Este art. 41° foi uma das normas que sofreu uma alteracdo mais profunda com a
reforma de 2015. Até esta data, previa que aos rendimentos prediais brutos, ou seja, as rendas,

era possivel deduzir as despesas de manutencdo e conservagdo comprovadas e provadas

32 “A liberdade de iniciativa privada tem um duplo sentido. Consiste, por um lado, na liberdade de iniciar uma
atividade econdémica (direito a empresa, liberdade de criagdo de empresa) e, por outro, na liberdade de gestdo e
atividade da empresa (liberdade da empresa, liberdade do empresario)” in Acorddo do Tribunal Constitucional
n°199/2005 de 19 de margo de 2005.

33 Faustino, M. (2015). Sobre a Reforma do IRS. Revista de Finangas Publicas e Direito Fiscal, p. 163-183.

3 Nabais, J. C. (2015). Introdugio ao Direito Fiscal das Empresas. Almedina.
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documentalmente; quando o imovel consistia numa fraccdo autdbnoma em regime de
propriedade horizontal, todas as despesas de condominio eram dedutiveis; IMI e o IS sobre o
contrato de arrendamento também eram dedutiveis, isto €, as despesas que o sujeito passivo
conseguisse provar documentalmente e tivessem como finalidade manter e conservar o imovel

e garantir que o imé6vel se mantinha apto para aquilo a que estava destinado.

A doutrina criticava a letra da lei dizendo que era muito restrita ¢ ndo incentivava ao
arrendamento apesar de esta admitir a dedutibilidade das despesas mais comuns com nesta

atividade.

Hoje, o art. 41° tem uma redacdo completamente diferente, correspondendo a uma
clausula geral de deducdo das despesas. O legislador tentou evitar que houvesse controvérsia
sobre a necessidade dos custos, como ja havia sucedido, sobre a indispensabilidade dos
gastos, evitando a expressao "custos necessarios". Ao invés, refere que se deduzem todos os
gastos efectivamente pagos e suportados pelo sujeito passivo”’ para obter tais rendimentos (cf.
1* parte do n® 1 do art. 41°, CIRS). Esta positivacdo ¢ a consagracdo da dedutibilidade de

todos os encargos com o imével.

Todavia, a doutrina discute agora, a expressdo “para” da norma supratranscrita. A
reforma do art. 41° pretendeu alargar o leque dos gastos dedutiveis e ndo quis que estes
ficassem restritos as despesas de conservacdo e manutengdo do imodvel, mas na parte final
exclui alguns tipos, nomeadamente os relativos a depreciagdes, mobiliario, artigos de conforto
ou decoracdo, etc. Assim, a diferengca entre despesas de manutengdo e conservacio’® e
despesas com obras de valorizagdo continua a relevar. A expressdo "para" continua a obriga-

nos a considerar ndo dedutiveis as obras para valorizacdo do imdvel, isto por varias razoes,

% TIsto ¢, o locador ja que, embora o sublocador possa vir a estar sujeito a tributagdo pela diferenca (positiva)
entre a renda recebida do subarrendatario e a renda paga ao senhorio, o Codigo do IRS determina expressamente
que essa diferenga nao beneficia de qualquer deducdo como previsto no art.® 41°, n° 6. Esta situagdo podera dar
aso a casos de verdadeira injustiga e de desigualdade fiscal pois, por exemplo, tanto o subarrendamento como o
arrendamento estdo sujeitos a imposto do selo. No entanto, o senhorio podera deduzir o montante pago a titulo
de imposto do selo, havendo assim uma tributagdo do rendimento predial pelo seu rendimento liquido, enquanto
que o sublocador ndo o podera fazer, havendo, entdo, uma tributagdo pelo rendimento bruto.

3% Rui Duarte Morais refere que, para efeitos de IRS na categoria F, a disting@o entre despesas de conservagao e
de manutengdo perdeu interesse uma vez que o regime de dedutibilidade passou a ser o mesmo, cf. Morais, R. D.
(2016). Sobre o IRS. Almedina.
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3738 . . , . . N
8, Vejamos, na categoria F, estd prevista a tributacdo dos

sendo a primeira teleologica
rendimentos provenientes de rendas. As rendas obtidas sdo um rendimento bruto ao qual
temos de subtrair tudo aquilo que o proprietario do imével teve de suportar como despesa. As
despesas que implicam uma alteracdo da estrutura do imovel que eventualmente determinam
um aumento de valor do imével, podem determinar um aumento do VPT. Estas despesas nado
podem ser deduzidas como gastos, isto €, gastos “para” obter os rendimentos prediais em
questio’’. E assim exigida a verificagdo de um nexo de causalidade entre o gasto suportado e

pago pelo sujeito passivo e o rendimento obtido ou mantido.

A reforma de 2015 foi também inovadora ao positivar no n° 7 do art. 41°, CIRS que todos
0os gastos com obras de conservagdo e manutengdo do imoével no periodo de 24 meses
anteriores ao inicio do arrendamento, podem ser deduzidos aos ganhos que eventualmente
venham a ocorrer. Todavia, entre a realizacao das obras e o arrendamento, ndo podera ter sido

dado qualquer outro fim ao imével.

De salientar ainda que estas dedugdes fazem-se aos rendimentos provenientes de cada
O T . , . ~ 4 . , e
prédio ou seja, ha assim uma dedugio dos encargos comprovados® aos rendimentos prédio a

prédio (cf. 1* parte do n® 1 e n°® 2, ambos do art. 41°, CIRS). Parece resultar deste artigo que a

7“0 elemento racional ou teleologico consiste na razio de ser da norma (ratio legis), no fim visado pelo
legislador ao editar a norma, nas solu¢des que tem em vista e que pretende realizar.”, Acérddo do Supremo
Tribunal de Justica, Proc. n° 4319/07.1TTLSB.L1.S1 de 4 de maio de 2011 in
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/344677bf068efefd802578870032bc5f?OpenDo
cument

3% A realizagdo de obras de valorizagio a um imével, ndo tem como objectivo garantir que este tem as condigdes
necessarias para que seja possivel o seu arrendamento e, por conseguinte, assegurar a obtenc¢do de rendas. Estes
tipos de obras poderdo ser efetuadas para aumentar o valor da renda mas ndo para garantir a sua obtengao.

3% As despesas suportadas com a valorizagio do imével sio relevantes para o apuramento de outras categorias
(mais valias - ganhos fortuitos ou trazidos pelos ventos; ganhos que ndo resultam de uma intervengdo do
respetivo titular num processo produtivo, o que se tributa € o aumento de valor do bem que ndo resulta de uma
intengdo dum processo produtivo; na tributagdo das mais valias, deduzem-se as despesas realizadas para a
obtengdo dessa mais valia). Assim, ndo faria sentido a mesma despesa ser computada em duas categorias
diferentes: na categoria F e na categoria G.

0 “Quanto a questdo de saber se os documentos devem identificar o prédio a que as despesas di-zem respeito,
julgamos tratar-se de um elemento diretamente ndo exigido em nenhum preceito legal, nem geral, nem especial.
O que parece sugeri-lo € esta extingdo do direito ao reporte do prejuizo apurado prédio a prédio.”, Faustino, M.
(2015). Sobre a Reforma do IRS. Revista de Finangas Publicas e Direito Fiscal.

Salomé Marques Pereira Pinho Cardoso 26



Alojamento Local: tributagcdo em IRS Capitulo 3

inten¢do do legislador ¢ que o apuramento dos rendimentos seja feito prédio a prédio e nao

num conjunto ("a cada prédio ou parte de prédio™)*'.

3.3.1.2 Dedugdo de Perdas — Reporte de Prejuizos

. , . . .40
Se no apuramento dos rendimentos liquidos, o resultado nesta categoria for negativo™, e

o titular destes rendimentos tiver resultados positivos noutras categorias, pela unicidade do
imposto, aquele resultado negativo deveria ser subtraido ao positivo de outras categorias.
Todavia, o legislador proibiu a comunicabilidade a resultados positivos obtidos noutras
categorias. Aquele resultado negativo, no ano em que ocorre, sera como que ignorado, como
se fosse igual a zero. No art. 55°, vemos positivado o reporte de prejuizos (dedugdo de perdas)
(cf. n° 1, al. b), art. 55°), pelo que podemos concluir que os resultados negativos obtidos na
categoria F num determinado ano, podem ser reportados se dentro da mesma categoria nos

seis anos seguintes.

O direito ao reporte supra descrito fica sem efeito “quando os prédios a que os gastos
digam respeito ndo gerem rendimentos da categoria F em pelo menos 36 meses, seguidos ou
interpolados, dos cinco anos subsequentes aquele em que os gastos foram incorridos”, como
nos diz o n® 8 do art. 55°. Esta restricdo do legislador tem gerado alguma controvérsia na
doutrina ja que muitos defendem, tal como Manuel Faustino, que esta extincdo do direito ao
reporte apenas deveria abranger o saldo do rendimento liquido “ndo coberto por rendimento

P iy . ; 43/44
liquido positivo apurado no mesmo prédio e durante o mesmo periodo”.

1 “De enunciagdo facil, o preceito encerra, contudo, alguns problemas de interpretagdo e, principalmente, de
praticabilidade, face ao principio geral que, consideramos num primeiro momento ndo afastar, da dedutibilidade
do somatorio dos rendimentos liquidos negativos apurados, prédio a prédio, num ano fiscal, aos rendimentos
liquidos positivos igualmente apurados prédio a prédio, no mesmo ano fiscal.”, Faustino, M. (2015). Sobre a
Reforma do IRS. Revista de Finangas Publicas e Direito Fiscal.

42 Caso a subtragdo entre rendimento bruto e dedugdes especificas gerar um resultado negativo.

43 Faustino, M. (2015). Sobre a Reforma do IRS. Revista de Finangas Publicas e Direito Fiscal.

# «Admita-se, como mero exemplo, que nos dois anos seguintes ao apuramento do rendimento liquido negativo,
o prédio teve rendimento liquido positivo, individual ou cumulativamente, superior aquele. Nos trinta e seis
meses subsequentes esteve vago. Cremos que, nesta situacao, a extingdo do direito ao reporte ndo pode provocar
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3.3.1.3 Regime especial de tributacdo da categoria F

Na categoria F, se se apurar um resultado positivo, o seu regime especial de tributagdo
prevé que este resultado ndo seja englobado, sendo assim sujeito a uma taxa especial
proporcional de 28%, prevista que estd no art. 72°, n° 1, alinea e), CIRS que, segundo o n° 8
do art. 72°, tal regime podera ser afastado por opcao do sujeito passivo. Esta taxa especial nao
¢ uma taxa liberatoria pelo que ndo funciona como as previstas no art. 71° que funcionam por
reten¢do na fonte que tem um caracter definitivo. Esta taxa especial ndo dispensa a declaracao

do contribuinte®.

Assim, esta taxa especial traduz-se numa tributacdo em separado dos rendimentos, sendo
. . 4 . .
os rendimentos dispensados do englobamento® e, estando neste sentido, dispensados da

sujeicdo a aplicacdo da tabela de taxas progressivas previstas no art. 68°, CIRS.

3.4 Categoria B ou F — as opcoes previstas pelo legislador

Quer no caso de rendimentos prediais, numa primeira analise enquadraveis na categoria
F, quer no caso de rendimentos de alojamento local, em principio enquadraveis a categoria B,
o legislador criou a faculdade de o titular optar pela tributagdo pelos regimes de ambas as

categorias, a B e a F respectivamente.

qualquer acréscimo ao rendimento do contribuinte, uma vez que o prédio gerou rendimento liquido suficiente
para absorver a totalidade do rendimento liquido negativo que tinha gerado para reporte.”, ibidem.

* No entanto, com tudo isto, ndo se pode concluir os rendimentos prediais ndo sofrem reteng¢des na fonte ja que
existem retengdes na fonte previstas também para aqueles rendimentos com natureza de pagamento por conta
(cf. art. 101°, n° 1, alinea e)) e ndo caracter definitivo ou caracter liberatorio. Assim, quando a entidade pagadora
dos rendimentos disponha ou deva dispor de contabilidade organizada, isto ¢, s6 quando o arrendatario for uma
entidade que disponha ou deva dispor de contabilidade organizada ¢ que a lei prevé retengdo na fonte sobre os
rendimentos prediais.

* Mantendo-se, no entanto a opgio pelo englobamento como previsto no n° 8 do art. 72°, CIRS.
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A resposta a questdo supra colocada terd de ser dada in casu, isto ¢, tendo em conta a
situacdo inicial de cada sujeito passivo — se ja ¢ proprietario de um imoével que queira afetar a

esta atividade; se ndo; se o imovel necessita de obras, etc.

Ja vimos que o art. 8° admite que o titular das rendas opte por aquilo a que chamamos de
tributagdo segundo as regras da categoria B ("empresarializagdo" dos rendimentos prediais).
Desde logo, esta opcdo ¢ guiada pela finalidade de poupanga fiscal e, por isso, ha que
assinalar os elementos que podem ser relevantes e que poderdo guiar esta decisao entre ficar
na categoria F ou empresarializar os rendimentos dessa categoria. O art. 41°, n° 1 excepciona
um conjunto de despesas cuja dedutibilidade ndo ¢ admitida nesta categoria F, no entanto ja
serd na categoria B como por exemplo as depreciagdes, gastos de natureza financeira, o
mobiliario, electrodomésticos e ainda, inequivocamente, o adicional ao IMI. Estas despesas,

na categoria B, podem ser, entdo, dedutiveis.

Para um sujeito passivo que esteja a iniciar a atividade e procede a compra de imoveis,
podendo estar em causa a celebragao de contratos de mutuo bancario, tanto para a referida
compra como para a realizagdo de obras de melhoria ou restauro, sera, sem davida, uma
melhor opcdo a tributacdo através da categoria B. Neste caso, todos os encargos
suprarreferidos, poderao ser deduzidos aos rendimentos auferidos (diminuindo, desta forma, o
eventual IRS a pagar), desde que a opcdo pela categoria B seja acompanhada do

enquadramento no regime da contabilidade organizada.

Ser4, também o caso de quem adquira eletrodomésticos e mobilidrio para equipar os
imoveis afeto a esta atividade. De salientar, como ja referido supra, nesta categoria as

depreciagoes sofridas pelo imovel seriam também contabilizadas como gastos.

Com as devidas adaptacdes, esta também podera ser a op¢ao mais favoravel para quem ja
possui os imoveis, mas necessita de fazer avultadas obras de recuperagdo com melhorias

consideraveis, eventualmente até recorrendo a matuo bancario.

Por outro lado, colocando a hipotese de ambas as situagdes descritas serem tributadas no
ambito da categoria F, nenhum dos encargos elencados seria deduzido pelo que os encargos

Iniciais seriam consideravelmente superiores aos eventuais rendimentos.
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Por sua vez, os contribuintes que tenham rendimentos elevados de outras categorias
(dependente, independente, pensdes, etc.) poderdo ter mais vantagens em enquadrar os
rendimentos provenientes da atividade de alojamento local na categoria F. Isto acontece
porque, para efeitos de tributacdo a taxa autonoma de 28%, ndo ha limite de rendimento.
Enquanto na categoria B todos os rendimentos sdao englobados e a taxa a pagar pode ser bem

superior.

Concluimos, também que dentro da categoria F ha um reporte de prejuizos até os seis
anos seguintes, todavia, na categoria B, sendo que reporte também existe, 0 prazo em que
opera, neste caso, ¢ mais extenso (cf. al. a), n° 1 do art. 55°), nomeadamente de doze anos,
pelo que estamos perante uma outra vantagem em optar pela tributacdo segundo as regras

desta categoria.
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3.5 Mais-valias

No que diz respeito as pessoas singulares, o CIRS prevé essencialmente duas categorias
onde sdo tributados rendimentos gerados por imoveis: a categoria F (rendimentos prediais -
art. 8° - onde se tributam rendas, frutos civis produzidos pelos imdveis, etc) e a categoria G

(incrementos patrimoniais - art. 9°, n°1, alinea a) - mais valias - art. 10°, n°1, alinea a)).

A categoria G concretiza os incrementos patrimoniais no art. 9° do CIRS, sendo que na
o . . ~ . .
al. a) do n° 1, o legislador previu a insercao das mais-valias remetendo, por sua vez, para a sua

concretizagao no art. 10° desse mesmo preceito.

Como ¢ sabido, a alienagdo de imoveis podera gerar mais-valias tributadas em sede de
IRS em termos gerais quando o valor de realiza¢do (valor de venda, troca, VPT, etc.) ¢
superior ao valor de aquisi¢do do imdvel (corrigido tendo em conta as normas do codigo do
IRS)*". No entanto, as mais-valias ndo sdo geradas apenas no caso de aliena¢do de imoveis,
mas também nos casos de afetacdo e desafetacao a diferentes patrimonios dos imodveis
utilizados para o exercicio de atividades empresariais e/ou integrantes do patriménio de um

estabelecimento comercial.

A opg¢do pela tributagdo dos rendimentos prediais nos termos e regras da categoria B
implica a necessaria afetacdo a respectivas atividade dos imoveis objeto do arrendamento,
prevendo a lei que essa afetagdo e posterior desafetagdo ou transmissdo a favor de terceiro

geram mais-valias.

No ambito do alojamento local poderdo surgir mais-valias aquando da desafetacdo de um
imovel do patrimonio da empresa para o patrimonio particular e vice-versa. No que concerne
a tributagdo destas através do regime simplificado da categoria B, como refere Rui Duarte
Morais*®, “sdo considerados como rendimentos desta categoria as mais-valias obtidas pelo

sujeito passivo com a alienacdo de bens do ativo da sua empresa (art. 46°, n° 1, al. a) do

7 A formula para o calculo das mais-valias ¢ a seguinte: “Mais-valia/ Menos-valia fiscal = Valor de Realizagdo -
(Valor de Aquisi¢ao + Despesas e Encargos) x coeficiente de desvalorizagcdo da moeda”.
* Morais, R. D. (2014). Sobre o IRS. Almedina, pag. 82 e 83.
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CIRC, aplicavel por forca da al. ¢) do n° 2 do art. 3°). Neste caso serd considerado como
rendimento tributavel a totalidade do valor em questdo. Cremos que o coeficiente apenas
deveria incidir sobre as “mais-valias (contabilisticas) e ndao sobre a diferenca entre mais e

. . 5549
menos-valias fiscais™™" .

Tendo em conta que apenas as mais-valias contabilisticas sao
proveitos, ao incidir sobre a diferenga entre as mais e menos-valias, ndo serdo apenas 0s

rendimentos brutos que estardo a ser aqui tributados, como preveem as regras deste regime.

3.5.1 Conceito de Mais-Valia

As mais-valias como rendimentos, tém carateristicas que as distinguem dos demais pela
sua propria natureza. Estes rendimentos ndo resultam de uma participagao do respetivo titular
no processo produtivo e ndo remuneram em sentido proprio qualquer fator de produgao. Sao
rendimentos que também sdo tributados em sede de IRS por forca de uma opg¢do do nosso
legislador no sentido do alargamento da base tributavel que levou a adop¢dao de um conceito

. . fmi o ~50/51
amplo de rendimento a que chamamos o rendimento acréscimo™" .

As mais valias sdo ganhos que resultam de acréscimos inesperados e fortuitos no valor

dos bens, isto €, sdo ganhos que resultam de acréscimos para os quais o respetivo titular ndo
. — , 52, ~ n . . -

teve qualquer contribuigdo especifica™; ndo surgem no ambito da incorporagdo dos bens no

processo produtivo™.

As mais valias colocaram ao legislador um problema de saber que mais valias deveriam
ser tributadas. Depois de o legislador ter classificado este rendimento como tributavel, teve de

optar por alguns critérios que permitiram restringir o tipo de mais-valias a tributar,

* Faustino, M. (2015). Sobre a Reforma do IRS. Revista de Finangas Publicas e Direito Fiscal.

> Por contraposi¢io ao rendimento-produto.

°! Trata-se de uma nogdo extensiva do rendimento que procura tributar o rendimento real e efetivo, o que ¢é alis
um principio de imperativo constitucional (art. 104°, n° 2 da CRP).

>2 A doutrina anglo saxénica denomina-os de ganhos trazidos pelo vento (windfall gains).

>3 “Muito embora as mais-valias constituam acréscimos patrimoniais significativos, ndo ¢ facil a sua defini¢io.”
“Como trago geral, diremos que estio em causa ganhos resultantes da alienagdo de um bem econdémico, na
medida em que esta alienagdo ndo constitui objeto especifico de uma atividade empresarial.”, Morais, R. D.
(2016). Sobre o IRS. Almedina, pag. 134.
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S, . .. , . ~ 54 C, . - .
nomeadamente o critério da simplicidade e facil detecdo™ e o critério da tributagdo das mais-

valias realizadas.

A aplicacgdo do principio da realizacao significa que ndo existe tributacdo de mais-valias
latentes, isto ¢, apenas sdo tributadas as mais-valias ja realizadas e as mais-valias s6 podem
ser tributadas quando o ganho ¢ real, isto ¢, quando existe um ato, um comportamento, que

tenha gerado um ganho real™.

Como nos ensina Rui Duarte Morais>®

, razdes pragmaticas excluem a tributagdo da mais-
valias latentes ja que tal tributagdo implicaria uma avaliagdo regular e periddica dos bens dos
sujeitos passivos. Ora, a mais-valia seria gerada quando se detetasse uma valorizagdo, mesmo
que para isso em nada tivesse o sujeito passivo contribuido. A tributacdo da mais-valia
potencial ou latente teria o inconveniente do titular do ganho poder nao ter liquidez para o

pagamento do imposto.

Quando o proprietario de um imdvel passa a ai explorar a atividade de alojamento local,
este tem de afetar o referido imovel a essa atividade. Neste sentido, ao passar a explorar um
estabelecimento de alojamento local®’, o sujeito passivo passara a ter um patriménio pessoal e
um empresarial distintos. Por consequéncia, tera de afetar o imével onde realiza a exploragao

daquele estabelecimento ao seu patriménio empresarial.

Se a afetagdo de um bem do patrimonio empresarial ao patrimonio particular tem

A s . . e . . .58
relevancia na vida empresarial per si, nao podemos deixar de concordar com Freitas Pereira

* No art. 10°, CIRS temos um elemento taxativo das mais valias tributaveis.

> Este principio cria algumas desvantagens pois conduz a uma concentragio da mais-valia num s6 ano, o ano no
qual ocorre a transmissdo do bem; uma vez que a mais valia se concentra toda num s6 ano, apesar de ser gerada
ao longo de varios anos, vai ser tributada num sé ano, o que implica uma tributagdo mais pesada sobre este tipo
de rendimentos. Para além do efeito de concentragdo, e como consequéncia daquele, hd um outro efeito negativo
que se chama um efeito de imobilizagdo (a que a doutrina anglo-saxénica chama de lock in effect) que se reflecte
na retragdo dos proprietarios na alienagdo dos imdveis o que acaba por ser um efeito negativo ao nivel do
mercado. Estes dois efeitos negativos sdo consequéncias da adop¢do do principio da realizagdo. O legislador, por
ter criado esta solugdo com alguns efeitos nefastos, adotou medidas para os tentar neutraliza através da solugdo
no art. 43°, n° 2, CIRS).

> Morais, R. D. (2014). Sobre o IRS. Almedina.

°7 Um estabelecimento de alojamento local ¢, entdo uma organizagio funcional: a sua estrutura e configuragdo, a
sua identidade propria, advém de um determinado objecto que constitui uma atividade que, entretanto, sera
necessariamente de fins lucrativos (cf. notas 14 e 15).

*¥ Pereira, F. (1992). Tratamento Fiscal Da Transferéncia de Bens Iméveis Entre o Patriménio Privado e o
Patrimoénio Empresarial De Uma Pessoa Singular. pp. 8-26. Apud Acordao do Supremo Tribunal Administrativo,
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quando este revela que este comportamento ndo ¢ nem pode em qualquer momento ser
considerado fiscalmente neutro™, desde logo para o apuramento de um resultado
contabilistico real. Devemos aqui dar especial énfase as situagdes em que o bem em esteja
afeto de forma exclusiva as atividades desenvolvidas o que, no caso de um estabelecimento de

alojamento local se verifica.

Por outro lado, quando ha afetacdo de um bem do patriménio empresarial para o
particular, quer através da cessacdo da atividade® quer por este bem ja ndo ser necessario para
a realizacdo da atividade da empresa, este movimento tera de ser registado, uma vez mais na

contabilidade daquela.

Nao deixa de causar estranheza que o simples facto da afetacdo e/ou desafetagdo do
patriménio empresarial para o particular ou vice-versa, seja suscetivel de gerar mais-valias
tributaveis. Isto até porque uma mais-valia pressupde um ganho e, em ultima ratio, ¢ um
rendimento pelo que, ndo sendo gerado qualquer rendimento, como podera haver lugar a
tributacdo de mais-valias? No entanto, a afetacdo de um imoével ao patrimonio de uma
empresa para que este inicie a exploracdo de uma atividade empresarial tende a ser feito com
0 Unico proposito de gerar rendimentos. Assim a desafetacdo de um imovel do patriménio do
seu proprietario (singular) e a respetiva afetacdo ao patriménio de uma empresa tende a ser
uma agdo que potencialmente gerard rendimentos empresariais e, eventualmente, podera levar

a uma mais-valia.

Como nos ensina Rui Morais®', considera-se como proveito, ainda que meramente

ficcionado, o obtido com a afetacdo de um bem, neste caso, de um imovel.

Proc. n° 0591/6 de 25 de janeiro de 2017 in
http.//www.dgsi.pt/ista.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b? OpenD
ocument&ExpandSection=1

%% Neste sentido, Rui Duarte Morais “por serem diferentes as regras de tributagio das mais-valias consoante um
determinado bem integre ou ndo o ativo de uma empresaindividual, a sua afetacdo ao patrimonio empresarial ou
particular ndo ¢ fiscalmente neutra.“Dai que a lei faca equivaler a uma alienagdo “a passagem” de um bem ao
patrimonio particular para o empresarial, (...) considerando como prego o respetivo valor de mercado”, in Sobre
o IRS, (2016), Almedina, pag. 145.

50 Cf. art. 114°, CIRS
5! Morais, R. D. (2016). Sobre o IRS. Almedina, pp. 87 ¢ 144 a 146.
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Todavia, impde-se uma ponderagdo sobre o respeito dos mais basicos principios
tributarios que sustentam o Estado de Direito fiscal, nomeadamente os principios da justica

tributaria, da capacidade contributiva e da igualdade.

3.5.2 Afetacdo e desafetacdo do patrimonio particular a atividade empresarial

Ora, o art. 10° do CIRS enumera os rendimentos que constituem mais-valias, prevendo a
al. a) do n° 1 que constitui uma mais-valia a “Alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens

imoveis e afetacdo de quaisquer bens do patrimoénio particular a atividade empresarial e

profissional exercida em nome individual pelo seu proprietdrio”.

Neste sentido, caso o proprietario de um imoével o afete ao exercicio do alojamento local
transferindo assim a sua afetagdo da esfera particular para a esfera do estabelecimento
comercial, este comportamento ird gerar uma mais-valia. Para efeitos de calculo da mais-valia
gerada, nos termos do n°® 2 do art. 29°, CIRS, “o valor de aquisi¢do pelo qual esses bens sdo

considerados corresponde ao valor de mercado a data da afetacao ™.

Esta situagdo geraria, em consequéncia, a tributacdo de uma mais-valia latente ja que nao
existia um proveito, um ganho, per si. O legislador, na al. b) do n® 3 do art. 10° veio
solucionar esta situacdo ja que, excecionalmente considera que nestas situagdes “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 condigdes andlogas”.
Assim, as mais-valias “geradas” no momento da afetacdo do imovel a categoria B, isto €, no
momento da afetacdo do imovel a atividade empresarial e profissional, ndo serdo
imediatamente tributadas. Esta tributacdo sera diferida no tempo, ficando a sua tributagao
suspensa até que o imovel saia do patrimonio da empresa e consecutivamente do ambito da
categoria B, através da sua alienacdo onerosa ou transferéncia de propriedade. A ratio deste
diferimento € o facto de a liquidacdo da tributacdo assentar na efetiva capacidade contributiva

do sujeito passivo, isto €, a liquidagdo da tributagdo fundamenta-se nos principios da
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capacidade contributiva e da igualdade tributaria. Como afirma Teixeira Ribeiro, a capacidade

62 ,
%% ou, como afirma José Casalta

fiscal s6 podera ter como indice “a capacidade de gastar
Nabais, o principio da capacidade contributiva ¢ o “critério material” do Estado Fiscal, o
“limite material matriz” ou o “principio aglutinador da limitacdo do estado fiscal
contemporﬁneo”63/64/65 166,

A tributagdo desta mais-valia sera feita através das regras da categoria G (al. a), n° 1, art.
10°, CIRS), pelo que, nos termos do n°® 2 do art. 43°, CIRS, esta serd apenas considerada em
50%. A tributacdo através desta categoria acontece ja que a mais-valia ora gerada ndo ¢

proveniente de uma atividade desenvolvida no dmbito de atividade empresarial, mais sim da

sua simples afetagao.

Aquando da cessagdo da atividade de alojamento local, ird haver uma desafetagdo do
imoével integrante do patriménio da empresa e sua posterior afetacdo ao patrimonio particular.
Esta nova afetacdo ao patriménio do particular podera ocorrer por diversas razdes sendo que
poderd até ocorrer sem que a atividade tenha cessado. Nestas situacdes de desagregagdo do
imével do patrimonio do estabelecimento e nova afetagdo ao patriménio do particular, temos
de ter em conta o principio da atragdo ou descaracterizagdo de rendimentos de outras

categorias a tributag¢do na categoria B, consubstanciado no art. 3°, n°® 2, al. c¢), CIRS.

In casu, apesar de ndo existir qualquer alienagdo onerosa, sera gerada uma mais-valia. O
principio da atracdo de outros rendimentos a tributagdo na categoria B, como ja referido em
cima, leva a que sejam considerados como tributaveis a luz desta categoria rendimentos que
seriam tributdveis noutras, desde que estes tenham sido obtidos em conexdo com atividades

empresariais’’. Como podemos ler no Acérdéo do Supremo Tribunal Administrativo, proc. n°

62 Ribeiro, J. J. (1985). As opgdes fiscais da Constitui¢do. Boletim de Ciéncias Econémicas., p. 194 e p. 198 e ss.
(Ribeiro J. J., 1985)

% Nabais, J. C. (2015). O dever fundamental de pagar impostos. Almedina.

% Costa, J. M. (2014). O principio da capacidade contributiva no constitucionalismo portugués e na
jurisprudéncia do Tribunal Constitucional. Boletim de Ciéncias Economicas.

% Nabais, J. C. (1994). Contratos Fiscais. Coimbra Editora.

% Nabais, J. C. (2012). Direito Fiscal. Almedina.

57 Ordem dos Contabilistas Certificados. (I de maio de 2017). PT19159 - IRS — Afetacdo de imével & esfera
empresarial., in https://www.occ.pt/pt/noticias/irs-afetacao-de-imovel-a-esfera-empresarial/
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0591/6, de 25 de janeiro de 201768, “Naquele referido n° 2 do art. 3° do CIRS domina, pois,
um principio de atracdo ou de predominancia da categoria B (ficam abrangidos nesta
categoria rendimentos previstos noutras categorias, desde que esses mesmos rendimentos
sejam conexos com a atividade comercial, industrial, agricola, silvicola, pecuaria ou
profissional, pelo que o lucro para este efeito relevante assentard no resultado global daquela
atividade empresarial, perdendo, portanto, autonomia os diversos tipos de proveitos que

contribuem para a respetiva formagao).”.

Nos termos do art. 29°, n°® 3, para efeitos de calculo da mais-valia, o valor de realizagdo
correspondera ao valor de mercado do imdvel a data da transferéncia sendo que, como valor

de aquisicao, vai-se considerar o valor de mercado a data da afetacao.

Sobre esta matéria, escreveu Freitas Pereira que “neste caso, ao contrario do que acontece
com as mais-valias ou menos-valias ligadas a transferéncia do patriménio privado para o
patrimonio empresarial, ndo had lugar a qualquer diferimento da tributacdo do rendimento
empresarial para um momento ulterior, no que se tiveram em conta certamente as

carateristicas proprias do apuramento dos rendimentos numa atividade empresarial”®’.

) . . o ~ . . 17071
O regime supra descrito respeita o principio da separagdo patrimonial ™" e reflete o facto

A o . . ~ 72
de uma transferéncia do patriménio empresarial para o particular ndo ser fiscalmente neutra.

% Acérdio do Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n° 0591/6 de 25 de janeiro de 2017 in
http://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256(8e003ea931/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b? OpenD
ocument&ExpandSection=1

% Pereira, F. (1992). Tratamento Fiscal Da Transferéncia de Bens Iméveis Entre o Patrimonio Privado e o
Patrimoénio Empresarial De Uma Pessoa Singular. pp. 8-26. Apud Acordio do Supremo Tribunal Administrativo,
Proc. n’ 0591/6 de 25 de Janeiro de 2017 in
http://'www.dgsi.pt/jsta.nst/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b?OpenD
ocument&ExpandSection=1

" “Sobre esta matéria, Freitas Pereira (Tratamento Fiscal Da Transferéncia de Bens Iméveis Entre o
Patrimonio Privado e o Patrimonio Empresarial De Uma Pessoa Singulary, CTF n° 367 (julho-setembro 1992),
pp. 8-26.) adverte que embora ndo possa falar-se propriamente «do patrimonio da empresa individual como
realidade diferente da do patrimonio pessoal do empresario em nome individual (...) para efeitos contabilisticos
e fiscais essa separagdo existe e tem importantes reflexos», além de que, apesar de a redagdo do n° 1 do art. 29°
do CIRS poder «dar a ideia da existéncia de bens afetos as atividades desenvolvidas pela empresa individual
que ndo facam parte do ativo da mesma (...) tal ndo é possivel exceto quanto a bens ndo afetos de modo
exclusivo a essas atividades.” Apud Acordao do Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n° 0591/6 de 25 de
Jjaneiro de 2017 in
http://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea93 1/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b?OpenD
ocument&ExpandSection=1
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No entanto, parte da doutrina considera o positivado injusto e violador do principio da
capacidade contributiva, principio base e fundamental do nosso Estado de Direito. Nesta
senda, diz Antonio Gaspar Schwalbach que se trata de uma situagdo muito ingrata na lei;
Eduardo Miranda, presidente da Associacdo do Alojamento Local em Portugal (ALEP), refere
ainda que esta situagcdo leva a que muitas pessoas singulares que exerciam esta atividade,
apesar de ja ndo o fazerem, ndo cancelem a atividade, mantendo o seu registo. Desta forma,
ndo gerando qualquer tipo de proveito, ndo haverd lugar a tributagdo nem, como consequéncia
ultima, terdo de se sujeitar ao pagamento da tributacao da mais-valia gerada pela desafetacao

do imovel da esfera empresarial.

Ora, no presente caso de desafetagdo do patrimonio da empresa para afetacdo ao
patrimonio particular, a mais-valia gerada sera tributada em sede de categoria B, pois, devido
ao aludido principio da atragdo ou descaracterizagdo de rendimentos de outras categorias, esta
mais-valia sera considerada um rendimento da categoria B, um rendimento da empresa, sendo
entdo tributado como tal. A maior desvantagem desta qualificagdo ¢ que, enquanto que na
afetacdo do imodvel ao patriménio da empresa, a mais-valia gerada sera tributada pelas regras
da categoria G e, consequentemente apenas considerada em 50%, in casu sera considerada
através das regras dos rendimentos empresariais e profissionais, sendo considerada na sua
totalidade. Assim, caso estejamos no regime simplificado, para efeitos de determinagdo do

imposto a pagar, esta mais-valia serd tributada nos termos gerais daquela categoria.

Por outro lado, a lei previu uma exceg¢do perante o supra descrito, o que revela o regime
da neutralidade fiscal ja que havendo coincidéncia na titularidade da propriedade do imovel e
do estabelecimento, caso haja desafetacdo daquele do patriménio da empresa e afetacdo a
obtenc¢do de rendimentos prediais pela categoria F, o diferimento da tributacdo da mais-valia
gerada mantém-se enquanto o imdvel se mantiver naquela afetagcdo (art. 10°, n® 3, al. b), 2°

parte).

' Acorddo do Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n° 0591/6 de 25 de janeiro de 2017 in
http://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea93 1/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b? OpenD
ocument&ExpandSection=1

72 Morais, R. D. (2016). Sobre o IRS. Almedina, pp. 87 ¢ 144 a 146.
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Neste sentido, s6 quando o imovel deixar de estar afeto a atividades geradoras de
rendimentos subsumiveis na categoria F ¢ que a mais-valia sera tributada e, por sua vez, pago

0 imposto correspondente.

Para efeitos de calculo da mais-valia, nos termos do n° 3 do art. 29°, o valor de realizagao
correspondera ao valor de mercado do imdvel a data da transferéncia sendo que, como valor

de aquisi¢ao, vai-se considerar o valor de mercado a data da afetacdo”.

7 Acordio do Supremo Tribunal Administrativo, Proc. n° 0591/6, de 25 de janeiro de 2017 in

http://www.dgsi.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8¢003ea931/f6d45fed94a4cb48802580ba00543e6b?OpenD
ocument&ExpandSection=1
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4 CONCLUSAO

A introdugdo do conceito de alojamento local no regime legal portugués veio reconhecer
uma realidade ja conhecida por muitos ha ja alguns anos, trazendo para a legalidade uma

atividade algo paralela e clandestina.

A presente dissertacao pretendeu clarificar o regime fiscal dos rendimentos gerados pelo

alojamento local, reflectido sobre todas as op¢des existentes ao dispor do sujeito passivo.

O dever de efetuar o respetivo pagamento de impostos por todos os rendimentos obtidos e
contribuindo, assim, para o combate a evasao fiscal, evidencia um aumento de volume de
obrigagdes fiscais para os sujeitos passivos que queiram exercer a atividade do alojamento

local.

Os rendimentos provenientes do exercicio da atividade de alojamento local, obtidos por
pessoas singulares, enquadram-se na categoria B do IRS, isto ¢, consideram-se rendimentos

empresariais e profissionais por for¢a dos arts. 3°, n° 1, al. a), 4°, n°l, al. h), todos do CIRS.

Desde logo, comecamos por identificar trés situacdes-tipo que consideramos que seriam

as mais frequentes e passiveis de gerar duvidas quanto a sua tributagao.

Dentro das opg¢des que surgem, ndo podemos deixar de referir, desde logo, as regras da
tributagdo da categoria B ¢ a opgdo’* entre os regimes simplificado e da contabilidade
organizada. Daqui concluimos que, caso exista a possibilidade de tomar uma opcao, cada caso
dependerd da situacao imediatamente anterior ao inicio da atividade em questao. Ora, caso o
sujeito passivo pretenda comprar um imoével ou fazer avultadas obras de restauracdo, podera
beneficiar de uma redu¢do do imposto a pagar através das dedugdes de que pode lancar mao
através do regime da contabilidade organizada. Por outro lado, no tendo grandes despesas’,
esta op¢ao nao serd muito vantajosa ja que também acarreta despesas obrigatérias. Em suma,

verificamos que, salvo melhor e mais avalisada opinido, o regime mais favoravel ird variar

™ Ou obrigatoriedade.
> Ou porque ira afetar um imével do qual j& é proprietario ¢ onde habita ou até mesmo uma segunda habitacdo.
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casuisticamente, sendo que, atingindo os encargos um valor superior a 85% ou 65% dos seus
rendimentos brutos, consoante seja a modalidade de estabelecimento de hospedagem ou as de
apartamento ou moradia, respetivamente, poderd ser mais vantajosa a opcao pelo regime da

contabilidade organizada, devido ao seu maior rigor e maior espectro de dedugao de custos.

No que toca ao regime simplificado, denotdmos uma clara distingdo feita pelo legislador
no que toca as regras aplicaveis as diferentes modalidades de alojamento local, desde logo no
regime simplificado onde a modalidade de estabelecimento de hospedagem tem uma
tributacdo mais favordvel, havendo uma maior presuncdo de encargos suportados em

contraposi¢do com as modalidades de moradia ou apartamento.

A Lei do Orcamento de Estado para 2017, veio positivar a opcdo pela tributacdo de
acordo com as regras estabelecidas para a categoria F prevista no art. 28°, n° 14, procurando
equilibrar os regimes da categoria B ¢ da categoria F. Na categoria F, ¢ necessario ter
particular atencdo a conexdo entre a obtencdo das rendas e as dedugdes possiveis dos
rendimentos comprovadamente realizados e suportados para a obtengdo das rendas. Também
a ponderar, na categoria F, ¢ a tributacdo a taxa especial de 28%, uma taxa fixa e nao

progressiva como na categoria B, ainda que com a opgao pelo englobamento.

Analisando de forma comparativa o periodo de possivel reporte de prejuizos, vemos que

o da categoria B é o dobro do previsto para a F.

Nao podemos deixar de referir as alteragdes aditadas pela Lei do Orgamento de Estado de
2018 que, na nossa opinido, descaracterizou o regime simplificado por completo, fazendo
depender as presungdes de custos da verificagdo das despesas realmente efetuadas e tornando-

o bastante complexo para o sujeito passivo comum.

O regime fiscal do alojamento local e tem contornos que tendem a surpreender o sujeito
passivo, nomeadamente a nivel das mais-valias que sdo geradas aquando da desafetacdo do
imovel do patrimoénio particular e afetagdo a atividade empresarial e/ou vice-versa. Assim,
tentamos também refletir sobre a justeza da previsdo dessas mais-valias analisando conceitos

fundamentais de direito tributario pelo que concluimos que a afetagdo do imovel do
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patriménio particular a atividade empresarial serd considerado um ganho mesmo que ndo gere
um rendimento efetivo. Cremos que ao diferir a tributacio da mais-valia no tempo’, ficando a
sua tributagcdo suspensa até que o imdvel saia do patrimonio da empresa e consecutivamente
do ambito da categoria B, através da sua alienagdo onerosa ou transferéncia de propriedade, o
legislador tentou respeitar o principio da capacidade contributiva evitando, deste modo, a

tributagdo de mais-valias meramente latentes.

De salientar ainda que havendo coincidéncia na titularidade da propriedade do imovel e
do estabelecimento, aquando da desafetacdo daquele do patrimdnio da empresa e afetagdo a
obtencdo de rendimentos prediais pela categoria F, o diferimento da tributacdo da mais-valia
gerada mantém-se enquanto o imdvel se mantiver naquela afetagcdo (art. 10°, n® 3, al. b), 2°
parte). Assim, apenas na situagdo de o imovel deixar de estar afeto a atividades geradoras de

rendimentos subsumiveis na categoria F, € que havera lugar a tributagdo da mais-valia.

76 Nas situacdes de desafetacdo do patrimoénio particular e consequente afetacdo a atividade empresarial e,
também, nas situagdes de desafetagdo do patrimonio empresarial para a obtencdo de rendimentos prediais.
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