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Tributacao do Alojamento Local

Para iniciar uma actividade de Alojamento Local serda necessario, em

primeiro lugar, abrir (ou alterar a) actividade nas Financas.

Sdo trés os CAE adequados para o desenvolvimento da actividade de
alojamento local: 55201 (alojamento mobilado para turistas), 55202 (turismo no

espaco rural) e 55204 (outros locais de alojamento de curta duracdo).

Serd ainda necessdrio tomar algumas decisdes importantes a nivel fiscal,
nomeadamente optar entre a tributacdao por aplicagao das regras previstas para a
Categoria B - e aqui entre o regime simplificado ou a contabilidade organizada - ou
por aplicagao das regras previstas para Categoria F, em sede de IRS. Tera ainda de

optar, se for o caso, pela isengao, ou nao, de IVA.

Comecemos por analisar as diferencas existentes entre a tributacao

segundo as regras da Categoria B e as regras da Categoria F.
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1. OPCAO PELA TRIBUTAGAO SEGUNDO AS REGRAS DA CATEGORIA B

Caso a facturacao anual do alojamento local seja inferior a € 200.000,
poderd o sujeito passivo optar pela aplicacdo do regime simplificado ou do regime

de contabilidade organizada.

Por outro lado, se a facturagdao anual for superior a € 200.000, sera

obrigatdria a opgao pela contabilidade organizada.

As especificidades que distinguem cada um destes regimes estao

relacionadas com o calculo da matéria colectavel.
Ora vejamos:
a) Regime simplificado

No regime simplificado, o rendimento colectavel serd calculado através da

aplicacdao de um coeficiente de 0,35.

Assim, apenas 35% do rendimento do Alojamento Local serd tributado. Os
restantes 65% considerar-se-do custos necessarios para o exercicio da actividade,
sendo que a consideragdo de 15% dos custos estara condicionada a apresentagdo
de comprovativos de despesas e encargos suportados com a actividade. A nao

apresentacao destes comprovativos importara uma agravacao da tributacao.

No entanto, caso o imdvel se situe nas denominadas “zonas de conteng¢ao”
(aquelas que ultrapassam os 25% da habitacdo disponivel afecta ao alojamento
local e que sdo definidas pelas CaAmaras Municipais), o coeficiente aplicado sera de
0,50. Quer isto significar que serd tributado 50% do rendimento obtido com o

desenvolvimento da actividade de Alojamento Local.

Esta foi uma das novidades respeitantes a tributacdo do Alojamento Local

introduzida pela Lei do Orcamento de Estado para 2020.
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b) Contabilidade organizada

Optando o contribuinte pelo regime de contabilidade organizada, ou sendo-
Ihe este regime imposto por via do valor de facturagao anual, a tributacdao dos

rendimentos sera feita segundo as regras do IRC, com as devidas adaptagdes.

Assim, em primeiro lugar, cabe referir que os sujeitos passivos sujeitos ao
regime de contabilidade organizada terdao obrigatoriamente de contratar um

contabilista certificado, com os inerentes custos que tal contratagao lhes trara.

A aplicagdo do regime de contabilidade organizada podera ser vantajosa nas
situagdes em que os custos com o desenvolvimento da actividade sejam superiores
a 65% dos rendimentos obtidos. Isto porque sera possivel deduzir todos os custos

em que o sujeito passivo incorra para o desenvolvimento da actividade.

Também os prejuizos poderdo ser deduzidos aos lucros nos 12 anos
seguintes. No entanto, em cada ano, a deducdao dos prejuizos ndo poderd ser
superior a 70%, tendo que haver sempre lugar ao pagamento de IRS sobre 30% dos

lucros obtidos.

% %k %k

Independentemente de a tributacdo ocorrer pelo regime simplificado ou
pelo regime de contabilidade organizada, optando pela tributacao segundo as
regras da Categoria B, a tributacao serd, depois, feita por englobamento: serao
somados todos os rendimentos do sujeito passivo e ao valor total dos rendimentos

serd aplicada a taxa do escaldo de IRS correspondente.

Esta taxa é progressiva e podera variar entre 14,5% e 48%, dependendo do

valor total dos rendimentos.

% %k %k
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Note-se ainda que, optando pela tributagao segundo as regras da categoria
B, serda necessario afectar o imdvel a actividade do Alojamento Local. Esta
afectacdo ira gerar mais-valias cuja tributacao ficara suspensa até que o imodvel

regresse a esfera privada do sujeito passivo.

Quer isto significar que as mais-valias ndao serdao devidas aquando da
afectacao do imdvel a actividade, mas apenas aquando do regresso do imdvel a

esfera pessoal do contribuinte.

No entanto, a mais-valia nao sera tributada pelo regresso do imovel
habitacional a esfera particular, caso o referido imdvel gere rendimentos da
categoria F durante cinco anos consecutivos (por exemplo, através de um contrato
de arrendamento tradicional). Esta é outra das alteragbes introduzidas pelo

Orgamento de Estado para 2020.

A forma de evitar o pagamento das mais-valias devidas pela afectacao e
posterior desafectacao do imdvel a actividade sera, assim,por exemplo, através do
arrendamento do imdvel nos cinco anos subsequentes ao regresso do mesmo a
esfera privada ou através da opc¢ao pela tributacdo segundo as regras da Categoria

F, como se passara a explicar.

Claro que sera necessario, no entanto, averiguar se, no restante, a

tributacdo segundo as regras da categoria F serd ou ndo mais favoravel.

2. OPCAO PELA TRIBUTAGAO SEGUNDO AS REGRAS DA CATEGORIA F

Optando, quando do preenchimento da declaragdo de IRS, pela tributacao
segundo as regras da categoria F, o rendimento tributdvel corresponderd a
diferenca entre o rendimento obtido com o desenvolvimento da actividade e as

despesas tidas com a referida actividade e previstas para esta categoria.
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Estas despesas estdo previstas no artigo 41.2 do Cddigo do IRS e incluem
todos os gastos para obter ou garantir os rendimentos, mensalidades do
condominio, obras e IMI. N3ao se incluem, no entanto, ndo sendo, por isso,
dedutiveis os encargos com empréstimos bancarios, mobiliario, electrodomésticos,

artigos de conforto ou decoracgao e adicional ao IMI.

Depois de apurado o rendimento sujeito a imposto, com base nas regras

supra referidas,a tributacdo podera ser feita por duas vias:

a) Tributagdo por englobamento dos rendimentos, como referido
relativamente a categoria B (aplicacdo da taxa progressiva de IRS do
escaldo correspondente a soma de todos os rendimentos do sujeito
passivo). Neste caso, as perdas poderdo ser deduzidas nos 6 anos
seguintes.

b) Tributagao a taxa auténoma de 28%. Esta opgdo serd vantajosa nos
casos em que a taxa de IRS resultante do englobamento, fixada em

funcdo do valor total dos rendimentos, for superior a 28%.

% %k %k

A acrescer a tributacdo supra exposta, a actividade de Alojamento Localsera

sujeita a IVA a taxa de 6% no continente, 5% na Madeira ou 4% nos Acgores.

No entanto, se o sujeito passivo optar pelo regime simplificado e nao
obtiver rendimentos superiores a € 10.000, podera optar pela isencdo de IVA, nos

termos do artigo 53.2 do Cddigo do IVA

Note-se, no entanto, que, optando pela isencdao de IVA, o contribuinte nao
cobrard IVA aos seus clientes, mas também nado podera deduzir o IVA com as
despesas relacionadas com a actividade (sendo que, regra geral, o IVA suportado
com as despesas sera a taxa de 23%, bastante superior ao IVA a taxa de 6% devido

pelo desenvolvimento da actividade do alojamento local).
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Serd, assim, pertinente fazer contas ao IVA a taxa de 23% suportado e que
podera ser deduzido e ao IVA a taxa de 6% devido, ja que podera compensar nao
optar pela isencdao. Tudo dependera do valor dos rendimentos obtidos com a

actividade e das despesas incorridas para prosseguimento da actividade.

O contribuinte que exer¢a a actividade de Alojamento Local tera ainda de
emitir factura-recibo relativa aos servigos prestados, mesmo encontrando-se
isento de IVA. Nesse caso, a factura-recibo devera ser emitida fazendo referéncia a
isencao nos termos do artigo 53.2 do Cédigo do IVA.Caso nao esteja isento de IVA
ou, podendo estar, ndo opte pela isengao,o contribuinte terd, ainda, de entregara
declaracgao periddica de IVA, declarando o imposto liquidado, o imposto suportado
com a aquisicdo de bens e/ou servigos e o respectivo imposto dedutivel, de modo

a apurar o imposto a liquidar.

A referida declaracao de IVA devera ser entregue, a semelhanga do que
acontece com os contribuintes que exercam qualquer outra actividade, até ao dia
10 do segundo més seguinte aquele a que respeitam as operacdes (se estiverem
enquadrados no regime mensal) ou até ao dia 15 do segundo més seguinte ao
trimestre a que respeitam as operagdes (se estiverem enquadrados no regime

trimestral).

% %k 3k

Para além dos impostos devidos com esta actividade, poderdao ser ainda

devidas comissdes se decidir publicitar o imével em plataformas.

No caso de as referidas plataformas serem estrangeiras (como o Airbnb, por
exemplo), sera necessario entregar a Autoridade Tributaria a declaragao modelo
30 (relativa aos rendimentos pagos a ndo residentes) e solicitar as empresas
cobradoras de comissGes o modelo 21-RFl (relativo ao pedido de dispensa de
retencdo na fonte). Ndo tendo este documento, tera de fazer retencao na fonte a

taxa de 25%.
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Estes sdo os diversos cenarios fiscais que fardocom que os contribuintes que

exercam a actividade de Alojamento Local tenham de tomar decisdes.

EssasdecisGes deverdo ser, no entanto, precedidas de diversos célculos e
simulagdes no sentido de aferir qual o regime mais favoravel a cada contribuinte

em concreto.

E serda sempre importante o prévio aconselhamento por advogado.

Inés Pereira de Melo

Esta apresentagdo informativa é geral e abstracta, ndo substitui o adequado aconselhamento profissional para cada caso em concreto,
ndo devendo, por isso, servir de base suficiente para qualquer tomada de decisdo especifica.
Para qualquer esclarecimento sobre o assunto, contacte-nos.
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