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Assunto: RENDIMENTOS PREDIAIS - ATIVIDADE ARRENDAMENTO | ALOJAMENTO LOCAL

| - Enquadramento

Com a entrada em vigor da Lei n.2 82-E/2014, de 31 de dezembro, que procedeu a Reforma do IRS,
passou a estar prevista a possibilidade dos sujeitos passivos de IRS optarem pela tributacdo dos

rendimentos prediais nos termos e regras aplicdveis aos rendimentos empresariais e profissionais

(Categoria B).

Por outro lado, ainda no dominio das actividades empresariais, verifica-se a existéncia da atividade de

alojamento local regulada pelo Decreto-Lei n.2 128/2014, de 28 de agosto, posteriormente alterado pelo

Decreto-Lei n.2 63/2015, de 23 de abril.

Assim, tendo sido suscitadas duvidas pelos Servicos quanto ao correto enquadramento juridico-
tributério das referidas realidades, procede-se a divulgacdo do entendimento sancionado por despacho

da Senhora Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira, de 2015-06-16.

Il - Rendimentos Prediais

1. A Lei n.2 82-E/2014, de 31 de dezembro, aditou a atividade de arrendamento ao rol de
atividades comerciais geradoras de rendimentos empresariais e profissionais (cfr. artigo 4.2, n.2

1, al. n) do CIRS), podendo os sujeitos passivos optar pela tributagdo dos rendimentos prediais

nos termos e regras da categoria B.
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A opcdo deve ser exercida na declaragdo de inicio de atividade ou declaragdo de alteragdes, a

apresentar nos termos e prazos previstos no artigo 112.2, n.2 1 do CIRS.

No caso dos sujeitos passivos enquadrados no regime simplificado, o rendimento tributével
obtém-se pela aplicacdo do coeficiente 0,95 sobre o resultado positivo dos rendimentos
prediais, correspondente ao rendimento liquido da categoria F, determinado nos termos do

artigo 41.2 do CIRS (cfr. artigo 31.2, n.2 1, alinea d) e n.2 4 do CIRS).

Os rendimentos estdo sujeitos a retencdo na fonte a taxa de 25% quando pagos ou colocados a
disposi¢do por entidades que disponham ou devam dispor de contabilidade organizada (cfr.
artigo 101.¢, n.2 1, al. e) e n.2 9 do CIRS), podendo ficar dispensados da mesma os sujeitos
passivos que prevejam auferir um montante anual iliquido desta categoria inferior a €10.000,00

(cfr. artigo 101.2-B, n.2 1, alinea a) do CIRS).

Os sujeitos passivos enquadrados no regime simplificado apenas podem deduzir os prejuizos
fiscais apurados em periodos anteriores aquele em que se iniciar a aplicagdo do regime (cfr.

artigo 55.2, n.2 4 do CIRS).

Por sua vez, no caso dos sujeitos passivos enquadrados no regime da contabilidade organizada,
o rendimento tributdvel é determinado nos termos e regras do Cédigo do IRC, com as devidas
adaptagdes, podendo os sujeitos passivos reportar o eventual resultado liquido negativo por um

periodo de 12 anos apds a verificagdo do mesmo.

A opgao pela tributagao dos rendimentos prediais nos termos e regras da categoria B, com a
consequente abertura da atividade de arrendamento, implica a necessdria afetagdo a atividade

dos sujeitos passivos da totalidade dos iméveis objeto do arrendamento.

Assim, no momento da afetacdao e da posterior desafetacdo ou transmissdo a favor de terceiro
haverd lugar ao apuramento de rendimentos da Categoria G e da Categoria B, respetivamente,

apenas tributaveis no momento da ultima operagao (cfr. artigo 10.2, n.2 3, alinea b), do CIRS).
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Il — Alojamento Local

1.

O regime juridico da exploragdo dos estabelecimentos de alojamento local consta do Decreto-
Lei n.2 128/2014, de 28 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 63/2015, de 23 de abril, sendo
aplicvel aos estabelecimentos que ndo preencham os requisitos para a sua consideragdo nos
termos do regime juridico da instalagdo, exploragdo e instalacdo dos empreendimentos

turisticos.

Os estabelecimentos de alojamento local devem revestir, opcionalmente, uma das seguintes
modalidades: moradia, apartamento, ou estabelecimentos de hospedagem que, mediante o

preenchimento dos requisitos legais, poderdo utilizar a denominagao de hostel.

A exploragdo de estabelecimentos de alojamento local corresponde ao exercicio da atividade de
prestacdo de servicos de alojamento (cfr. artigo 4.2, n.2 1, alinea h) do CIRS), sendo geradora de

rendimentos empresariais da categoria B.

Neste ambito é possivel identificar trés situacdes-tipo, com as inerentes implicagdes ao nivel da

qualificacdo e enquadramento tributario dos rendimentos:

Situagdes-Tipo Rendimentos
O proprietario do estabelecimento de alojamento Proprietdrio/Titular da exploragdo
local é o proprio titular da exploracdo Categoria B
Titular da
Proprietdrio
O proprietario do estabelecimento de alojamento exploragdo
local é pessoa distinta do titular da exploragao Categoria F salvo
Categoria B
opgdo Categoria B
Cedente
O proprietério do estabelecimento de alojamento (Proprietario e Cessiondrio (Titular
local é inicialmente o titular da exploragdo e, | titular da exploracdo da exploragdo)
nesse ambito, cede a exploragdo a outro titular inicial)
Categoria B Categoria B
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O rendimento tributdvel das atividades de exploragdo dos estabelecimentos de alojamento
local, no caso dos sujeitos passivos enquadrados no regime simplificado, obtém-se pela
aplicagdo do coeficiente de 0,15, aplicavel as actividades hoteleiras e similares (cfr. artigo 31.2,

alinea a) do CIRS).

No caso dos sujeitos passivos enquadrados no regime da contabilidade organizada, o
rendimento tributdvel é apurado nos termos e regras do Cddigo do IRC, com as devidas

adaptagoes.

Por fim, caso o titular da exploragao seja, ao mesmo tempo, titular do direito de propriedade
sobre o(s) imével(eis) onde exerce a atividade de alojamento local, tem que ter o(s) mesmo(s)

afetos a atividade.

Pelo que, no momento da afetacdo e da posterior desafetacdo ou transmissdo a favor de
terceiro havera lugar ao apuramento de rendimentos da Categoria G e da Categoria B,
respetivamente, apenas tributdveis no momento da ultima operagdo (cfr. artigo 10.2, n.2 3,

alinea b), do CIRS).

Com os melhores comprimentos,

A Subdiretora-Geral

[ T w——

Teresa Gil
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