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Resumo

Numa época onde o futuro, seja a nivel fiscal, econémico e social, é colocado em causa por
penalizadoras politicas macroeconoémicas, temos verificado ao longo das décadas ao

crescimento da Evaséo Fiscal (EF) em Portugal.

Derivado da crescente dindmica do mercado turistico alternativo aos modelos tradicionais,
da emergéncia de novas visdes associadas ao facto deste ter uma enorme componente sazonal,
foi publicado, com o objetivo de uma maior regulacdo, o Regime Juridico Alojamento Local

através do Dec.-Lei n.° 128/2014 de 29 de agosto, a vigorar desde novembro ultimo.

Inimeros estudos foram desenvolvidos com o objetivo de estimar e quantificar a Economia
Né&o Registada (ENR) nos diversos setores de atividades internacionalmente (Schneider, F. &
Frey, B., 2000), porém o foco desta dissertacdo serd estimar a partir de uma determinada
amostra, os rendimentos ndo declarados do arrendamento de imoveis por curta duracdo nas

localidades de Loulé, Quarteira e Vilamoura.

A hipotese de utilizacdo do modelo MIMIC para o calculo dos rendimentos ndo declarados
ndo sera considerada pois ndo existem indicadores suficientes, dado que se trata de um
diploma recente e, desta forma, a abordagem direta por inquérito aproxima-se da finalidade
que pretendemos. Obviamente que ¢ dificil precisar a dimensdo o valor de rendimentos nédo
declarados a nivel regional ou nacional, porque as entidades que a provocam mantém-se ndo

identificadas.

Palavras-chave: Economia N&o-Registada; Evasdo Fiscal; Regime Juridico Alojamento
Local; Algarve; Fiscalidade; Portugal



Abstract

At a time where the future is the fiscal, economic and social, is put into question by
penalizing macroeconomic policies, we have found over the decades the growth of tax

evasion in Portugal.

According with the growing dynamics of the tourist market alternative to traditional
models and the emergence of new sights associated with the fact that this sector has a huge
seasonal component, was published the Legal Regime Accommodation by Decree-Law No.

128/2014 of 29 August, in force since last November with the objective of more regulation.

Numerous studies have been developed in order to estimate and quantify the Economy Not
Registered (ENR) in the various sectors of international activities (Schneider, F. & Frey, B.,
2000), but the focus of this work is to estimate from a given sample, the income not declared

the property rentals for short period in the towns of Loulé, Quarteira and Vilamoura.

The possibility of using the MIMIC model for the calculation of the income not declared
will not be considered because there are not sufficient indicators, given that it is a recent
diploma and thus the direct approach by inquiry approaches the purpose we want. Obviously
it is difficult to determine the extent the income value not declared at regional or national

level, because the entities that cause it remain unidentified.

Keywords: Non-Registered Economy; Tax evasion; Legal Regime of Local

Accommodation/Lodging; Algarve; Taxation; Portugal
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Introducéo

A presente dissertagdo insere-se no contexto da &rea da Fiscalidade e tem como objetivo
principal o estudo do regime juridico de alojamento local, diploma que vigora desde
novembro de dois mil e catorze que pode contribuir para 0 combate a competitividade desleal
que se tem verificado a nivel nacional e particularmente nas localidades de Loulé, Vilamoura
e Quarteira.

O nosso estudo tera como objetivos especificos a anélise da oferta disponibilizada nos meses
de abril e maio da oferta de arrendamento de imoveis de particulares para os meses de julho e
agosto publicitados nos motores de busca nacionais (OLX, CustoJusto, Sapo e Backpage).

O presente trabalho encontra-se estruturado em cinco capitulos: no primeiro capitulo
analisaremos o conceito de ENR, os tipos de abordagens possiveis para uma aproximacgdo da
quantificacdo dos rendimentos ndo declarados, a dimensdo e consequéncias da ENR e os
estudos realizados sobre a mesma para Portugal até a data.

No capitulo segundo pretendemos analisar o regime juridico de alojamento local, no que toca
ao seu conceito; enquadramento legal e fiscal nos seguintes impostos, IRS, IRC, Seguranga
Social e IVA, as alteragdes ao diploma e qual a atuacdo do Estado Portugués perante este
fendmeno.

No terceiro capitulo explicaremos de uma forma generalizada o setor do turismo,
especialmente a dimensédo e importancia que este tem na regido algarvia.

No capitulo quarto sera evidenciada a metodologia utilizada e no quinto capitulo procede-se
ao desenvolvimento do estudo empirico e a estimacdo da evasdo fiscal de rendimentos nédo
declarados no arrendamento de imoveis de particulares.

O capitulo sexto finaliza o trabalho com a apresentagdo das principais concluses.



1 ECONOMIA NAO REGISTADA

1.1 Conceito

A Economia Néo Registada (ENR) ndo é fendmeno Gnico em Portugal, tem sido alvo de
sucessivas analises na comunidade académica (e.g. Tanzi, V. 1999; Frey, B. & Weck-
Hannemann, H., 1983; Dell'Anno, R. & Schneider, F., 2006) ndo existindo consenso quanto a
sua designacdo e sendo atribuidos varios nomes: informal, ilegal, ndo oficial, irregular,
paralela, subterranea, escondida, invisivel ou economia-sombra (“Shadow Economy”), mas a
sua dimensao e causas Sdo reais e as suas consequéncias variaveis de Estado para Estado. A
definicdo de ENR né&o é consensual entre os inimeros estudos ja realizados sobre a mesma, no
entanto, (Smith, 1994) designa-a como um mercado baseado na producdo de bens e servicos,
quer seja legal ou ilegal, que escapa aos dados oficiais do PIB (GDP — “Gross Domestic
Product”).

O PIB permite comparar € somar a ENR ao PNB (Produto Nacional Bruto). Este ultimo
conceito exclui a producdo de pequenos produtos, por exemplo em atividades domésticas
privadas; a Evasdo Fiscal (EF), designada por todas as préaticas dolosas que tenham em vista o
ndo cumprimento da lei tendo como objetivo 0 ndo pagamento dos impostos devidos
(Miranda, 2013), é redistributiva e ndo agregada (e.g impostos contornados de pagamentos de
juros). Contudo existem atividades em que os impostos ndo sdo pagos, como por exemplo a
construcdo de habitac6es clandestinas.

Apesar dos esforcos da comunidade internacional, através de politicas macroeconémicas que
incentivam o combate a fraude e EF, a ENR tem dimensdes gigantescas nos paises onde o
panorama econdémico-social é deficitario e fragil, como €é o caso de Portugal. Este fendmeno é
alimentado por entidades que competem ilegalmente e que visam exclusivamente a obtencéo
de rendimentos (e.g. servi¢cos de venda direta ou prestacdo de servigos) sem que estes sejam
alvo de tributacdo. Consequentemente, estas penalizam gravemente as empresas registadas e
cumpridoras dos seus deveres perante o Estado de cada pais e o crescimento econdmico do

mesmo.

A economia paralela ndo deve ser identificada com ilegalidade, pois existem atividades que

estdo perfeitamente legais mas ndo sdo sujeitas a imposto por causa da sua dimenséo e, desta



forma, escapam as estatisticas da producdo do pais. S&o unidades que operam com pouca
organizacdo, sem divisdo (ou pouca) entre os fatores de producgédo capital e trabalho, cujo
principal objetivo é o de gerar rendimentos e emprego para os individuos envolvidos. Neste
caso, ndo ha intencdo deliberada de fuga a impostos ou contribui¢bes, nem de infringir regras
laborais. Em particular, incluem-se nesta rubrica atividades ndo registadas conduzidas por

artesdos, camponeses, trabalhadores domésticos e pequenos comerciantes.

A producdo para uso proprio é caracterizada pela producdo de bens ou servigos com 0

objetivo de serem consumidos por quem os produz.

Finalmente, a produgdo ndo considerada devido a falhas estatisticas é caracterizada pelas

atividades produtivas que deveriam ser tidas em conta na contabilidade nacional.

Este facto deve-se sobretudo a nao cobertura total das empresas da economia, a falta de envio

de informacéo por parte das empresas e a informacao errada existente sobre as empresas.

Tabela 1.1 - Taxonomia dos tipos de atividades econémicas subterréneas

Tipo de
Atividade

TransacGes Monetarias Transacdes Ndo Monetéarias

Troca de drogas, bens

o Comércio de bens roubados; producéo e roubados, contrabando.
Atividades ) o ] 3 .
- trafego de drogas; prostituicdo; jogo ilegal; Producéo ou plantacédo de
egais
J contrabando; fraude. drogas para uso proprio.

Roubo para uso préprio.

_ Fuga aos Evasdo Fuga aos
Evaséo Fiscal

Impostos Fiscal Impostos

Rendimento ndo
declarado de trabalho Todo o trabalho
o Descontos dos | Troca de
o por conta propria; “faca vocé
Atividades . empregados; bens e
) Salarios e recursos o ] mesmo” e
Legais _ 3 Beneficios extra | servicos ]
obtidos de trabalho ndo ) entreajuda da
] do trabalho legais o
declarado relacionados vizinhanca
com os bens legais

Fonte: Schneider, F. & Enste, D. (2000, pag.79)



A distingéo entre legal e ilegal torna-se relevante pois tem um impacto nas estimativas, e pode

causar inconsisténcias em termos de analise.

Assim, a definicdo mais abrangente de ENR, no sentido em que é capaz de abarcar todas as
rubricas enfatizadas pela OCDE (segundo Schneider, F. & Enste, D., 2000), passa por
considerar que engloba todas as transacGes econdmicas que contribuem para o PIB, mas que,
por diversas razdes, ndo séo tidas em conta. Embora a ENR englobe diversas componentes,
geralmente e no melhor dos cenérios — certamente devido a complexidade e ao dinamismo do

assunto, apenas parte da ENR tende a ser avaliada.

Os estudos sobre a ENR em Portugal e as estimativas da sua dimensdo sdo escassos e com
este trabalho pretendemos dar os primeiros passos na estimacdo da EF no arrendamento de

imoveis na regido algarvia, com especial atencdo, para os meses de julho e agosto de 2015.

Passaremos a enumerar os tipos de abordagens de medicdo da ENR no ponto seguinte.

1.2 Tipos de Abordagens de Medicdo da ENR

Quando se aborda a tematica da ENR, no que toca a sua medicdo, os dados obtidos podem
fornecer-nos informacéo suficiente para perspetivar qual a evolucdo e a tendéncia da mesma
para um determinado pais, regido ou sector de atividade, conforme o tipo de abordagem

adotada.

Existem trés conjuntos de abordagens, segundo Schneider, F.(2002), que nos ajudam a medir
a ENR.

1.2.1 Abordagem Direta

Neste tipo de abordagem, onde existem muitos arrendamentos de imdveis na época balnear, o
envolvimento/participacdo dos visados € muito escasso por ndo estarem preparados para
revelar a sua identidade, nomeadamente através de inquéritos. Poderemos determinar qual o
género que se envolve mais com este tipo de praticas, o tipo de imdvel, o valor pelo qual o

imovel e arrendado, qual o periodo do arrendamento e principalmente a variacdo de precos



guando é solicitado recibo. Desta forma podemos estimar o0 montante de imposto associado a
cada oferta e se este entra para as estatisticas oficiais, confirmando se o nimero de
Alojamento Local (AL) corresponde ao imdvel. Esta ird ser a abordagem escolhida nesta
dissertacdo para apurar os rendimentos ndo declarados no arrendamento de imdveis em AL
numa determinada amostra nas localidades de Loulé, Vilamoura e Quarteira. Esta
metodologia, apesar de fornecer pontualmente uma realidade, enquadra-se na finalidade desta

dissertacéo.

Outra das abordagens diretas utilizadas é através das declaracGes dos contribuintes, pela
cobranca de impostos e contribuicdo para a seguranca social, mais incisiva sobre os

trabalhadores independentes.

1.2.2 Abordagem Indireta

A abordagem indireta tem por objetivo a obtencéo de dados de forma ndo direta.

Entre os casos mais notérios de abordagem indireta estd 0 mercado de trabalho, onde uma
diminuicdo na contribuicdo de impostos pode levar a ideia da pratica de atividades nao

declaradas, o que pode ndo ser a situacdo.

No mercado monetario, 0 circuito monetario varia de pais para pais e de ano para ano,
principalmente quando tentamos estimar a ENR através da utilizacdo de rendimentos obtidos
sem qualquer tributacdo e utilizados numa operacdo oficial e registada. Se ndo for o caso,
assistimos a um ciclo vicioso em que o numerario nunca é sujeito a tributacéo, o que contribui
para um agravamento da economia e a implementacdo de politicas severas para aqueles que

mais contribuem para o crescimento dela.

Desta forma, é dificil calcular a velocidade da moeda porque pode variar, nomeadamente se

esta € utilizada com maior regularidade e registada ou se ocorrer 0 cenario inverso.

No mercado consumo doméstico, num imdvel onde ndo seja a habitacdo permanente e se
verificarmos que tem um consumo, seja de agua, gas ou eletricidade, acima do normal, podera

levar a ideia que estdo a ser canalizados fundos para a economia paralela.



1.2.3 Abordagem Modelo

Este tipo de metodologia é analisado através de causas e indicadores que influenciam o
aumento/diminuicdo de ENR ao longo do tempo A carga fiscal e a contribuicdo para a
Seguranca Social surgem em primeiro plano no que toca as causas que contribuem para o

crescimento da ENR, quer no sector industrial/producéo, mercado laboral e monetério.

Este modelo baseia-se na teoria estatistica de variaveis ndo observadas, multiplas causas e
maltiplos indicadores que necessitam de ser analisados para determinar a dimenséo da ENR.

O Modelo MIMIC (i.e. “multiple indicators, multiple causes estimation”) foi desenvolvido
para o célculo da ENR a partir dos anos oitenta por Frey & Weck-Hannemann (1983) e

orientado para os paises que integravam, nesse periodo, a OCDE.

1.3 Dimenséao e Consequéncias da ENR

Neck, R. & Schneider, F. (1992) investigaram quais as consequéncias da complexidade dos
sistemas fiscais e qual a via mais correta de equilibrar as necessidades das popula¢des com as
necessidades financeiras de cada pais e de que forma a complexidade de um sistema fiscal

afeta a dimensdo da ENR.

A reforma do governo austriaco em 1989 assentava numa receita fiscal onde as taxas
marginais foram reduzidas e no alargamento da taxa base pela abolicdo de algumas dividas e

brechas que poderiam existir no sistema.

Com estas medidas, o governo austriaco tinha como objetivo uma evasao e fraude fiscal (“tax
evasion”) menos apelativa, seja da perspetiva do rendimento disponivel apos impostos bem

como pela punigéo que seria dai sujeita.

O ponto de partida para uma analise mais cuidada e ndo tdo direcionada apenas para a
sobrecarga fiscal como causa do crescimento ou diminuigdo da ENR. Os dois autores
anteriormente referidos, apds concluido o estudo da reforma fiscal chegaram a conclusdo que
quanto maior for a complexidade do sistema fiscal maior serd a tendéncia para a evasdo a

tributacao.



A contribuigéo para a Seguranca Social e os impostos indiretos/diretos poderéo significar uma
realidade distorcida pois quanto menor for a diferenca entre o custo laboral na economia
registada e o rendimento liquido, maior sera o incentivo para operar na economia paralela
(e.g. Thomas, J. 1992; Johnson, S., Kaufmann, D. & Zoido-Lobatén, P., 1998; Giles, D. 1999;
Tanzi, V. 1999; Schneider, F. 2005; Dell'Anno, R, 2007; Dell’Anno, R., Gomez-Antonio, M.
& Alanon Pardo, A., 2007; Buehn, A. & Schneider, F. 2012).

A credibilidade das instituicdes publicas foi outra das causas estudadas que poderd ter
influéncia na evasdo e fraude fiscal. Uma politica em que € evidenciada, uma maior
complexidade do sistema fiscal, em que a carga de impostos € excessiva e a credibilidade dos
governantes é afetada por casos de corrupgdo levam os trabalhadores a porem em causa todo

um estado de direito e democratico.

Uma tributacdo equilibrada em que os fundos gerados da mesma fossem investidos por
exemplo em institui¢cdes publicas nas areas de cariz educativo e da salde, seria uma boa
solucdo que levaria a um aumento da eficiéncia ao combate a fraude e evasdo fiscais (e.g.
Friedman, E., Johnson, S., Kaufmann, D. & Zoido-Lobatdn, P., 2000; Dreher, A.& Schneider,
F., 2009; Dreher, A., Kotsogiannis, C. & McCorriston, S., 2009; Schneider, F., 2010;
Teobaldelli, D. & Schneider, F.,2012).

Outro fator importante que reduz a apeténcia do individuo sobre a hip6tese de enveredar pela
ENR é a regulamentacdo do mercado de trabalho. Um elevado custo laboral na economia
registada esta associado a um aumento da participacdo na economia paralela no PIB (e.g.
Johnson, S., Shleifer, A. & Kaufmann, D., 1997; Friedman, E., Johnson, S., Kaufmann, D. &
Zoido-Lobaton, P., 2000).

Quanto menor for a contribuicdo para o Estado, com a auséncia de receitas por via da
cobranca de impostos, este ndo cumpre com as suas tarefas no que respeita a sua equidade

fiscal e deixa de haver recursos para investimento publico.

Quanto maior for a receita proveniente de impostos com taxas baixas associada a uma
legislagdo ndo complexa, maior sera a eficiéncia do estado de direito social e menor seré o

incentivo para a escolha da economia nao-registada (Feld & Schneider, 2010).

A eficiéncia do setor publico também tem um efeito ndo direto sobre a dimensdo da ENR,
mais especificamente sobre o cumprimento das obrigagdes fiscais. A pressao psicologica que

é exercida sobre os individuos que nédo estdo interessados na declaracdo dos seus rendimentos,
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no cumprimento de obrigagdo do pagamento de impostos, terd de ser correspondida, ndo
numa relacdo de exclusiva obtencdo de receita, mas na relacdo de parceria em que 0S
procedimentos adotados sao redistribuidos em beneficio da populacéo (e.g. Feld & Schneider,
2010).

A deslocacdo de rendimentos para a economia ndo-registada, se esta for novamente
introduzida na economia registada, diminui o efeito de transferéncia o que néo sucede se estes

contribuirem para um aumento de “stock” de capital na ENR.

Schneider, F. & Buehn, A. (2009) argumentam que ndo séo as familias o principal motor que
leva ao aumento da ENR, mas sim as empresas que obtém rendimentos mais elevados das
suas atividades. O Estado enquanto agente redistribuidor de rendimento, ndo investe tanto na
economia e nas suas infraestruturas, quer no nivel qualitativo quer quantitativo, vé as suas

receitas fiscais reduzidas e é obrigado a reduzir gastos publicos.

No entanto, a ENR pode aumentar as receitas publicas se os rendimentos na ENR forem
introduzidos na economia registada e mais concretamente em mercados de menor dimenséo,
onde a competitividade é menor. Logo o efeito substituicdo da economia oficial pela

economia nao-registada € variavel.

Segundo Schneider, F. & Enste, D. (2000), dois tercos dos rendimentos gerados na ENR séo

aplicados na economia oficial, gerando um efeito liquido positivo.

1.4 Estudos Realizados sobre a ENR em Portugal

Dos diversos estudos sobre a ENR, Dell’Anno, R. (2007) foi um dos primeiros economistas
que estudou este fendmeno para a realidade portuguesa no ano de 2007, baseando-se em
relacOes estatisticas entre a ENR e outras varidveis econdmicas, ou seja, através do modelo
MIMIC.

Dell’ Anno baseou-se em trés pilares para a redu¢do da economia ndo-registada no nosso pais
como por exemplo, uma reforma fiscal na categoria dos trabalhadores independentes, na
medida em que 99,6% dos mesmos tém contabilidade em regime simplificado, 18%

apresentam resultados negativos e cria uma tendéncia para a aceitagdo do negocio sem



qualquer contribuigéo para o Estado Portugués e aumentando a economia paralela, numa ideia
ja defendida por Bronchi, C. & Gomes-Santos, J. C. (2001).

Outro dos pontos essenciais na sua anélise a realidade portuguesa trata-se de uma reforma no
sistema de beneficios sociais, com foco para os desempregados. A probabilidade da escolha
de um trabalho remunerado mas ndo declarado € maior quando se trata de um emprego em
que as condigBes financeiras e o custo desse rendimento ndo é suficientemente atrativo. A
elaboracdo de uma estratégia em que o corte nas taxas contributivas para a Seguranca Social

por parte dos empregadores poderia contribuir para a diminuicdo da economia nao declarada.

Por fim, Dell’Anno, R. baseou-se na eficiéncia do sector publico, com destaque para o
determinante papel que as auditorias fiscais juntamente com a simplificacdo do sistema fiscal
teriam na atitude dos cidaddos para com o Estado, com a contribuicdo dos seus impostos e
deixa em aberto a questdo da fiabilidade do modelo MIMIC na estimativa dos dados a
recolher. A complexidade do sistema fiscal, execugdo fiscal e fatores socioculturais séo
varidveis potencialmente correlacionadas com a ENR, mas a obtencdo de dados tem, no

entanto, muitas limitacdes.

Contudo, no seio da comunidade académica, este modelo apresenta-se como um

conhecimento suplementar numa area onde se tenta medir o invisivel.

O fendmeno da ENR em Portugal esta a ser objeto de estudo pelo Observatério de Economia
e Gestdo de Fraude, nomeadamente por Afonso, O. (2014). Este autor refere que a ENR
carece de estudos especificos e de maior averiguacdo. Baseando-se no modelo MIMIC,
referido em varios pontos deste trabalho, a ENR tem vindo a apresentar uma tendéncia de
crescimento face a anos anteriores, estimando-se em 2013 quase nos 27%. O valor
consideravel da ENR e o impacto desta na economia portuguesa, afeta a distribuicdo de
rendimentos, a ma qualidade dos nossos servigos publicos, a ma afetacdo de recursos e

principalmente a concorréncia desleal.

O peso da ENR no PIB oficial, as atividades do Estado refletidas na carga fiscal dos impostos
diretos e indiretos, as contribuigcdes para a seguranca social no PIB e a taxa de desemprego
sdo alguns dos pontos que o autor defende como causas da deterioracdo nas receitas fiscais

originando uma desigualdade nas condicdes laborais e tributacéo dos agentes econémicos. *

' Ver reportagem sobre Economia Paralela — Sociedade Civil (RTP 2) com Afonso O. 2 de fevereiro
2015 http://www.rtp.pt/play/p1490/e182790/sociedade-civil-2014



http://www.rtp.pt/play/p1490/e182790/sociedade-civil-2014

1.5 Intervencdo da Autoridade Tributaria no combate a ENR

No sentido de perceber a dimensdo da ENR e o niUmero de camas ilegais relativamente ao AL,
a Inspecdo Tributéria realizou no ano transato, uma acéo junto de varios estabelecimentos,
com o objetivo de identificar a existéncia de dormidas ndo registadas e a ndo declaragio
destas (Simdes, L. 2015).

(SEAF, 2015) explica que todas as acdes inspetivas surgiram em resultado da experiéncia e
conhecimento adquirido nas agdes de prospecdo que deu origem ao surgimento de medidas
junto dos contribuintes a operar neste setor de mercado. Aquando da décima e décima
primeira avaliacdo do programa de ajustamento da economia portuguesa, foi reforcada a

importancia do combate a fraude e EF no mercado do arrendamento paralelo.

O relatorio do combate a fraude que a inspecdo tributaria publica, "atenta ao intenso
crescimento registado nos ultimos anos ao nivel da procura turistica em Portugal, tem vindo a
dedicar uma especial atencdo ao sector do alojamento turistico de curta duragdo”. No retrato a
este sector, o fisco diz que tem um peso significativo na economia portuguesa, cuja principal

caracteristica é a existéncia de muitos operadores mas de reduzida dimensao.

Sdo ainda apontados riscos inerentes a desmaterializacdo das operacdes realizadas atraves dos
“sites” de reserva, que tém como principal consequéncia a omissdo de rendimentos por parte

dos prestadores de servicos de alojamento.

"De facto, os consumidores finais sdo maioritariamente particulares, na sua maioria residentes
noutros Estados membros ou em paises terceiros, que ndo exigem a emissdo de fatura

aquando da sua deslocacdo a Portugal, o que potencia a EF neste sector”, salienta o relatdrio.

Derivado dos pontos evidenciados anteriormente, a AT autonomizou o Regime Juridico
Alojamento Local com a publicagdo do Dec.-Lei n.°128/2014 de 29/08, a vigorar desde
novembro de 2014, e introduziu a obrigatoriedade da entidade exploradora do imdvel se

encontrar devidamente coletada para a prestacéo de servicos de AL.




2 ALOJAMENTO LOCAL

2.1 Dec.-Lei n.° 39/2008, de 7/3

Apo6s um periodo superior a cinco anos sobre a publicacdo do Dec.-Lei n.° 39/2008 de 7/3, e
alterado pelo Dec.-Lei 228/2009, de 14/9, o Regime Juridico da Instalacdo, Exploracdo e
Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos (RJIEFET) foi objeto de alteracdes no que
toca ao seu enquadramento fiscal, legal e social, através da aprovacdo do Dec.-Lei n.°
15/2014, de 23/1, publicado em Diério da Republica.

O legislador, com a simplificagdo do Regime Juridico da Instalacdo, Exploracdo e
Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos (RJIEFET), clarifica e reduz os
requisitos/custos necessarios para a instalacdo dos varios tipos de empreendimentos turisticos
previstos na lei mas sobretudo desburocratiza os procedimentos associados ao inicio de

atividade e as vérias formas de exploracdo dos empreendimentos turisticos.

Com a entrada em vigor do Dec.-Lei n.° 15/2014, de 23/1, o titular da exploracdo passa a
dispor, apds a submissdao do requerimento de concessdo acompanhado do comprovativo de
pagamento das taxas devidas e cumpridos 0s prazos previstos na lei para a emissdo do alvara

de autorizacdo, do titulo para a abertura do estabelecimento.

Porém, e contrariando o regime anterior, verifica-se que a autorizacdo de utilizacdo do

empreendimento para fins turisticos podera agora ser expressa ou meramente tacita.

Relativamente a classificacdo dos empreendimentos turisticos, neste regime reveste-se de
capital importancia a eliminacdo da obrigacdo de pagamento de taxas para a realizacdo das
auditorias de classificacdo obrigatorias (i.e. tanto no momento da atribuicdo de classificacdo,
como aquando da realizacdo das sucessivas e necessarias renovagdes), desde que as ja
mencionadas auditorias sejam efetuadas pelo TP, mas sendo também de assinalar a
consagracao da possibilidade de os requisitos legalmente exigidos para as varias categorias de
empreendimentos, serem dispensados por apreciacdo discriciondria pela Entidade

Administrativa responsavel.

Por outro lado, o RJIEFET (agora denominado RJET) na sua nova redacdo, deixou de

condicionar o registo dos Titulos Constitutivos — pelos quais se regem os empreendimentos
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turisticos que compreendem lotes e ou fragcBes autdbnomas de um ou mais edificios — nas
conservatorias do registo predial a prévia aprovacdo por parte do TP, passando agora, 0
mesmo a ser efetuado diretamente por decisdo do Conservador a pedido do Promotor,
ficando, entdo, a Conservatéria responsavel pela subsequente comunicacdo oficiosa da

realizacdo do ja mencionado registo no TP.

Como principal destaque e relacionado com o trabalho que aqui apresento, a figura do
“Alojamento Local” passa a ser enquadrado em diploma proprio, nomeadamente no Dec.-Lel
n.0128/2014 de 29/08, no sentido de responder a nova realidade socioecondémica que

assistimos nos dias de hoje e analisaremos de seguida.

2.2 Novo Enquadramento Legal do Regime Juridico de Alojamento Local - Dec.-Lei
n.°128/2014 de 29/08

O Regime Juridico de exploracdo de estabelecimentos de alojamento local, aprovado pelo
Dec.-Lei n.° 128/2014, foi publicado no dia vinte e nove de agosto de dois mil e catorze e

entrou em vigor a vinte e sete de novembro.

O Alojamento Local ndo é uma novidade em termos juridicos e legislativos, pois trata-se de

uma extensdo do Dec.-Lei 39/2008, de 7/3, referido no ponto 2.1, que consagrou que:

“s8o considerados estabelecimentos de alojamento local as moradias, apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem que dispondo de autorizacéo de utilizacéo, prestem servigos
de alojamento temporario, mediante remuneragdo, mas ndo reinam os requisitos para serem

considerados empreendimentos turisticos. "2

Embora a figura do alojamento local tenha sido criada para o combate as “camas paralelas”,
um conceito relacionado com a prestacao de servigos de alojamento turistico, muitas vezes em
casas particulares e sem licenciamento para a atividade e para acautelar que figuras do setor
turistico como moteis, pensdes, estalagens e albergarias ndo tivessem os seus dias contados,

através da concorréncia desleal.

O recente decreto é bastante claro no que toca a clarificagdo dos requisitos para serem

considerados empreendimentos turisticos e assim evitar a abusiva utilizagdo do regime por

2 Ministério da Economia e da Inovagdo, nimero um do artigo terceiro do Dec.-Lei n.239/2008 de 7/3 p.1441
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parte de alguns agentes e serem enquadrados no regime de alojamento local, o que ja
acontecia na Portaria n.°517/2008, 25 de Junho posteriormente publicada a criacdo do Dec.-
Lei 39/2008.

A figura juridica do alojamento local, que até agora era tratada com relativa importancia,
passa a diploma autdbnomo face aos restantes estabelecimentos. No predmbulo do Dec.-Lei

n.°128/2014 de 29/08 que vigora, comprova-se iSSO mesmo:

“...,que a dindmica do mercado da procura e oferta do alojamento fez surgir e
proliferar um conjunto de novas realidades de alojamento que, sendo formalmente
equiparaveis as previstas na Portaria n.°517/2008, 25 de Junho, determinam, pela sua
importancia turistica, pela confirmacdo de que ndo se tratam de um fenémeno
passageiro e pela evidente relevancia fiscal, uma atualizacdo do regime aplicavel ao

alojamento local. 3

No que toca a sua regulamentacdo, mantém-se as modalidades até aqui conhecidas e
elencadas nos nimeros dois, trés e quatro do artigo terceiro do Dec.-Lei n.°128/2014 de 29/8:
a) Moradias, designada por unidade de alojamento que: “...é constituida por um edificio
autonomo, de carater unifamiliar; b) Apartamentos, definido como unidade de alojamento
que é “...constituida por fragdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de
utilizagdo independente.”’; c) Estabelecimentos de Hospedagem, definidos como unidades de

’

alojamento “...constituidas por quartos.’

Neste ultimo ponto nasce a novidade do regime agora alterado, incluindo a figura do “hostel”
no conceito de estabelecimento de hospedagem, devidamente aprovados por portaria do
membro do Governo responsavel pela area do turismo, sempre que a unidade de alojamento,

Unica ou maioritéria, seja o dormitdrio, com um nimero minimo de quatro camas.

A legislacdo anterior era omissa quanto a exploragéo deste tipo de estabelecimento e originou
muitas duvidas sobre se 0s requisitos aplicaveis e o enquadramento legal eram os mesmos do

regime juridico dos empreendimentos turisticos (RJET).

O artigo quarto € muito claro no que toca a sua presungdo, em que corresponde ao exercicio,
por pessoa singular ou coletiva, da atividade de prestacdo de servigos de alojamento, quando o
estabelecimento seja publicitado, disponibilizado ou objeto de intermediacéo, por qualquer

forma, entidade ou meio, nomeadamente em agéncias de viagens e turismo ou sitios da

3 Ver predmbulo do Dec.-Lei n.2128/2014 de 29/8, Ministério da Economia
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Internet, como alojamento para turistas/temporario; ou estando equipado e mobilado,

oferecendo ao publico geral, servigos complementares, especificamente limpeza ou recegéo.

No que toca ao seu registo, 0 mesmo é efetuado mediante mera comunicagdo prévia,
obrigatéria, ao Presidente da Camara Municipal do territério onde se insere 0
estabelecimento, realizada através do Balc&o Unico Eletronico que confere a cada pedido um
namero de identificagdo, que serd o nimero de registo do estabelecimento de alojamento local
e que serd remetido para a autoridade competente, neste caso, TP.

A mera comunicagdo prévia devera conter os seguintes dados para que o estabelecimento de
alojamento local esteja perfeitamente legalizado: autorizacdo de utilizacdo ou titulo de
utilizacdo valido do imdvel; identificacdo do titular da exploracdo do estabelecimento,
mencionando o nome ou empresa e do numero de identificacdo fiscal; endereco do titular da
exploragdo do estabelecimento; o nome adotado pelo estabelecimento e 0 seu enderego; a
capacidade do estabelecimento para quartos, camas e utentes; a data (pretendida) de abertura
do estabelecimento ao publico; numero telefénico, endereco e nome do individuo a contatar
em casos de emergéncia. Como suporte valido devera ser anexado a mera comunicagdo
prévia: copia do documento de identificacdo do titular da exploracdo do estabelecimento, para
pessoa singular, codigo de acesso a certiddo permanente do registo comercial para pessoa
coletiva; Termo de responsabilidade, subscrito pelo titular da exploracdo do estabelecimento,
assegurando a idoneidade do edificio ou sua fracdo autbnoma para a prestacao de servicos de
alojamento e que respeite as normas legais e regulamentares aplicaveis; copia da caderneta
predial urbana referente ao imoével em causa, no caso de o0 requerente ser proprietario do
imovel; copia do contrato de arrendamento e, caso do contrato ndo conste a prévia autorizacdo
para a prestacdo de servicos de alojamento ou subarrendamento, documento autenticado
contendo tal autorizacdo do senhorio do imdvel, no caso de o requerente ser arrendatéario do
imovel; copia da declaracdo de inicio/alteracdo de atividade do titular da exploracdo do

estabelecimento.

A mera comunicacgdo prévia € gratuita, obrigatoria e condicdo necessaria para a exploracao de
estabelecimentos de AL, sendo isentas de taxas todas as atualizagdes/alteracOes
posteriormente verificadas de qualquer dos elementos/informagcbes mencionadas na
comunicacéo preévia, dispondo o titular pela exploracdo de dez dias para o efetuar. No caso de

cessacdo, 0 mesmo dispde de sessenta dias ap0s a sua ocorréncia, as entidades competentes,
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mais especificamente o TP e a Autoridade de Seguranca Alimentar e Econémica (ASAE),

esta Ultima enquanto 6rgédo de policia criminal e ndo apenas entidade administrativa.

Apo6s o procedimento referido, a Camara Municipal territorialmente competente podera
realizar uma vistoria no ambito de constatar se todos os requisitos, estabelecidos no artigo

sexto do Dec.-Lei n.°128/2014, de 29/8, estdo a ser devidamente cumpridos.

Contudo, a vistoria ndo se esgota no prazo de trinta dias estabelecido e evidenciado no
numero um do artigo oitavo, podendo a mesma solicitar ao TP uma vistoria no momento que
considerar necessario. Com esta possibilidade, tenta-se dissuadir titulares de estabelecimentos
de hospedagem (e.g. “hostels”) a prestarem servigos como estabelecimento de AL, mas que
reinem requisitos para serem enguadrados no regime juridico dos empreendimentos turisticos
(RJET).

Toda a informacdo registada dos varios setores de atividade do nosso pais é comunicada
direta ou indiretamente a AT e o alojamento local ndo foge a regra. Através de protocolo a
celebrar entre 0 TP e a AT, permitira a este ultimo o cruzamento de dados e informacGes
sobre 0 exercicio das atividades dos estabelecimentos de AL, nomeadamente o controlo e

“tracking” do rasto deste mercado que nos ultimos anos tem ganho outras proporc¢oes.

Com a introducéo do Dec.-Lei 63/2015, de 23/4 é efetuada a primeira alteracdo ao Dec.-Lei
n.0 128/2014, de 29/8, que estabelece o regime juridico da exploracdo dos estabelecimentos de
alojamento local. Apesar de estar prevista a regulamentacdo dos requisitos adicionais dos
“hostels” (n.%4 artigo 14°), poderemos estar perante uma falacia, no que toca a necessidade

deste evitar a dispersdo de instrumentos normativos.

Uma das principais duvidas deste diploma trata-se da interpretacdo do n.°2 do artigo 11°, ou
seja, a possibilidade de contornar a proibicdo da exploracdo de mais de nove estabelecimentos

por edificio por cada proprietario.

Quanto a limitagdo de exploracdo de apartamentos, foi aligeirada mas a sua interpretacdo
continua muito dubia. No anteprojeto divulgado, um proprietario ndo poderia explorar mais
do que nove estabelecimentos em cada edificio, ndo podendo ultrapassar setenta e cinco por

cento do numero de fragdes existentes no edificio (n.°2 do artigo 11°).

Nos casos em que essa percentagem ndo seja atingida, o proprietario pode ter mais do que

nove estabelecimentos. Independentemente da modalidade (apartamento ou estabelecimento
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de hospedagem), podem ser alvo de vistoria por parte das autoridades competentes para a
averiguacdo se estes cumprem o0s requisitos para serem considerados empreendimentos

turisticos, conforme o disposto no n.°3 artigo 11.°.

Todavia ndo se entende a razdo de o TP realizar uma vistoria quando sejam mais de nove
estabelecimentos no mesmo edificio, quando a bem da verdade/rigor, o deve realizar a partir
de um Unico estabelecimento que retina os requisitos para ser considerado empreendimento

turistico e opte pelo alojamento local.

A capacidade, elencada no anterior Dec.-Lei n.° 128/2014, de 29/8, é agora alterada para dez

utentes, de acordo com as normas de seguranca prevista em legislagéo apropriada.

No que toca a documentacao necessaria para a utilizacdo do imével devidamente enquadrado

no RJAL, este ponto também sofre pequenas alteracdes.

Na alinea d) n.°2 do artigo 6°, aditou-se a possibilidade de outro titulo que legitime o titular da
exploracdo ao exercicio da atividade de alojamento local. Sera o caso do contrato de
comodato, evidenciado no artigo 1129° e seguintes do Cddigo Civil, sendo este um
“...contrato gratuito pelo qual uma das partes entrega a outra certa coisa, movel ou imovel,

para que se sirva dela, com a obrigacdo de a restituir”.

As alteracOes dos n.°3 e n.°4 do artigo 6° prendem-se com as comunicacdes de atualizacdo de
elementos ou de cessacdo de atividade serem doravante realizadas pelo Balcdo Unico
Eletrénico mantendo-se 0s prazos assinalados para o efeito (dez e sessenta dias

respetivamente).

Dado a alteracdo no artigo 6° do presente diploma, prevé-se a comunicacdo automatica do
Balcdo Unico Eletronico & autoridade turistica nacional. O novo n.°7 do artigo 6° dispensa-se
o0 titular da exploragdo do estabelecimento da apresentacdo de servi¢co e organismo da
Administracdo Publica, sendo obtidos através da Plataforma de interoperabilidade da

Administragdo Publica.

O n.°1 do artigo 10° comporta uma indcua alteracdo formal, aparentemente dispensavel, a

simples substituicdo da expressao requerente por declarante.

Por ultimo, os “hostels” sofreram uma alteracdo quanto a sua definigéo.
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O numero um do artigo décimo quarto é objeto de uma alteracdo passando a falar-se em vez
de unidade de alojamento “Unica ou maioritdria” em predominante, explicitando-se este
ultimo conceito: 0 nimero de utentes em dormitorio é superior ao numero de utentes em
quarto. No anteprojeto considerava-se predominante sempre que o namero de camas por
dormitdrio fosse superior ao de camas por quarto. A unidade de alojamento predominante ndo
consta da primeira versdo do RJAL.

Assim sendo, num “hostel” hibrido que possua um amplo dormitério com capacidade para
vinte utentes (em cama ou em beliche), podera ter dezanove utentes em quartos, ou seja,
muitos quartos e um s6 dormitorio, sendo que um hotel, devido as carateristicas que
apresenta, esta impedido de o fazer, como esta previsto no nimero um do artigo sétimo do
RJET.

Os “hostels”, enquanto unidade de alojamento local, apresenta requisitos adicionais,
nomeadamente no numero quatro, na medida em que os dormitérios devem dispor de

ventilacdo e iluminacdo direta com o exterior. No entanto, a ddvida coloca-se.

Seré que os quartos num “hostel” podem ser interiores? A necessidade de comunicacdo direta
com o exterior ¢ imposta apenas para 0s dormitorios e ndo para todas as unidades de

alojamento.

O numero cinco é igualmente confuso, pois o legislador ndo esclarece, se € exigido um
guarda-roupa e/ou objetos pessoais, apenas um compartimento individual com fecho. A

solugéo passaria por uma redefini¢do do conceito, nomeadamente para cacifo.

Relativamente ao nimero seis do mesmo artigo, a indefinicdo quanto a &rea minima de cada
uma dos espacgos (Espacgos sociais comuns, cozinha e area de refei¢cdo) ndo poderia ser mais

evidente e qual o proporcdo destinada a respetiva capacidade da unidade de alojamento local.

A acrescentar ao ponto anterior, 0s equipamentos e utensilios sdo outras das caréncias que 0

mesmo nimero apresenta.

Ndo menos relevante, € o nimero sete, onde o legislador apresenta, uma vez mais, pouca
exigéncia e pouca clarificacdo quanto a sua interpretacdo e enquadramento na realidade. As

instalagOes sanitarias serdo comuns a quartos e dormitorios, mistas ou separados por géneros?
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De seguida, iremos analisar o Oficio Circulado n.°20180 de 19/8, que serviu para esclarecer
algumas davidas subsistiam relativamente ao RJAL, no que toca ao Imposto sobre o

Rendimento de pessoas Singulares.

2.3 Comportamentos Desleais e Puni¢do Associada

A fiscalizacdo do cumprimento do regime juridico do alojamento local compete a ASAE,
competindo a AT, a fiscalizacdo do cumprimento das obrigacgdes fiscais decorrentes, cujo ndo
cumprimento das mesmas constitui infragdo tributaria, nos termos previstos do Regime Geral
das Infracbes Tributérias (RGIT), aprovado pela Lei n.°15/2001 de 5/6.

A ASAE pode determinar a interdicdo temporaria da exploracdo dos estabelecimentos de AL,
na sua totalidade ou em parte, quando o estabelecimento retina requisitos para ser considerado
empreendimento turistico e ndo tenha sido autorizado pelo TP através do respetivo processo
de autorizagdo nos termos previstos para o efeito ou quando a falta das disposigdes legais
aplicaveis colocar em causa a seguranca dos utilizadores e satde publica.

No plano de atuagdo da ASAE séo puniveis com coimas, em funcdo do grau de gravidade e da
culpa do agente, as seguintes contraordenacgdes: oferta, disponibilizacdo, publicidade e
intermediacdo de estabelecimentos de AL em desrespeito ou incumprimento do contrato de
arrendamento ou da autorizacdo de exploracdo; ndo comunicacdo da cessacdo de exploracao
do estabelecimento de AL no prazo de sessenta dias ap6s a sua ocorréncia; desrespeito pelas
regras de capacidade maxima dos estabelecimentos de AL (nove quartos e trinta utentes) e
exploracdo de mais de nove apartamentos por edificio quando superior a 75% do numero de
fracOes existentes no mesmo edificio; incumprimento da obrigacdo de manter atualizados os
dados na mera comunicacdo prévia, no prazo de dez dias apds a ocorréncia da alteragéo;
angariacdo de clientes, oferta, disponibilizagdo, publicidade e intermediacdo de

estabelecimentos de AL néo registados ou com registos desatualizados.

Estas infracfes sdo puniveis com coimas que podem ir de 2.500,00€ a 3.740,98€, no caso de

pessoa singular, e de 25.000,00€ a 35.000,00€, no caso de pessoa coletiva.

O ndo cumprimento dos requisitos gerais, de requisitos de seguranca ou relativos aos “hostel”,

bem como a violagdo das regras de identificacdo e publicidade s&o puniveis com coimas que
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podem oscilar entre 1.250,00€ a 32.500,00€ no caso das pessoas coletivas ¢ de 125,00€ a
3.250,00€ para pessoas singulares.

A né&o afixagdo no exterior da placa identificativa dos estabelecimentos de hospedagem, a ndo
publicacdo do periodo de funcionamento no caso dos estabelecimentos de hospedagem
(incluindo os “hostel”) quando o estabelecimento ndo esteja aberto todos os dias do ano ¢ a
ndo apresentacdo junto da cAmara municipal competente (até ao dia vinte e sete novembro de
dois mil e catorze) da copia de declaracdo de inicio/alteracdo de atividade apresentada junto
da AT, sdo puniveis com coimas que podem ir de 50,00€ a 750,00€, no caso de pessoa

singular, e de 250,00€ a 7.500,00€, no caso de pessoa coletiva.

No entanto, a ASAE pode aplicar san¢Ges acessorias de apreensdo de material através do qual
se praticou a infracdo; suspensdo, até dois anos, do exercicio da atividade diretamente
relacionada com a infracdo; encerramento, até dois anos, do estabelecimento ou instalagdes
onde estejam a ser prestados os servicos de alojamento, de angariagdo de clientes ou de

intermediacao de estabelecimentos de AL.

As infragcdes a disciplina juridica do livro de reclamac@es sdo igualmente fiscalizadas pela
ASAE e constituem contraordenacgdes puniveis com coimas e san¢des acessorias nos termos

da legislacéo aplicavel.

As declaracdes ndo validas, como falsificacdo ou contrafacdo de documentos sdo puniveis de

acordo com o artigo 256° do Codigo Penal.

2.4 Tributacdo — Enquadramento Fiscal

Apbs o registo na Camara Municipal e enquadrado no regime anteriormente evidenciado, 0
estabelecimento de alojamento local tem de seguir o normal procedimento de obrigagoes

fiscais, ou seja, a declaracéo de inicio de atividade.

O Cddigo de Atividade Econémica (CAE — REF.3) sera o “55201 — Alojamento mobilado
para turistas” ou “55204 — Qutros locais de alojamento de curta duragio”.

O titular da exploragédo tem de cumprir anualmente as obrigacdes declarativas de acordo com

0s rendimentos obtidos e com o seu enquadramento tributario, em regime normal (artigo 28°
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do CIRS e artigo 17° do CIRC) ou em regime simplificado (artigo 31° do CIRS e artigo 58° do
CIRC).

O estabelecimento de AL tera de emitir faturas para todos os servi¢os prestados de
alojamento, utilizando programa de faturacdo certificado pela AT*. Havendo necessidade de
corrigir as faturas, totalmente ou parcialmente, deve emitir nota de crédito, cujo duplicado

tem de ser assinado pelo cliente para se poder efetuar a regularizagéo do respetivo IVA.

A informacdo com a faturacdo do estabelecimento de alojamento local tem de ser enviada
mensalmente a AT através do ficheiro SAF-T (PT) conforme regulamentado no artigo 3° do
Dec.-Lei 198/2012, de 24/8.

Nos pontos seguintes iremos analisar o enquadramento nos termos do CIRS °, CIRC °, Cédigo

dos Regimes Contributivos do Sistema PrEFidencial de Seguranca Social ’ e CIVA &,

2.4.1 IRS (Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares)

A exploracdo de estabelecimento de alojamento local corresponde ao exercicio, por pessoa
singular ou coletiva, da atividade de prestacdo de servicos de alojamento [artigo 4°, n.°1 al. h)
do CIRS], uma vez que, para além do arrendamento do espaco inclui servicos
complementares, como a limpeza e recec¢do e a sua tributacdo em sede de IRS é diversificada
no que toca aos Seus sujeitos passivos, sejam residentes, ndo-residentes, titulares de
exploracdo e/ou proprietario, e em relacdo a categoria em que 0s rendimentos sdo

enquadrados.

Com a entrada em vigor da Lei n.° 82-E/2014 de 31/12 (reforma do IRS) passou a estar
prevista a possibilidade dos sujeitos passivos de IRS optarem pela tributagdo dos rendimentos
prediais (categoria F) nos termos e regras aplicaveis aos rendimentos empresariais e

profissionais, ou seja, categoria B (artigo 4° n.°1, al.n) do CIRS) e pode ser exercida na

* Legislacéo aplicavel: Portaria n.° 363/2010, de 23 de junho, ap6s a primeira alteragdo introduzida pela Portaria
n. 22-A/2012, de 24 de janeiro; Portaria n.° 274/2013, de 21 de agosto; art.° 123.° n.° 9 do Cédigo do IRC;
Decreto-Lei n.° 197/2012, de 24 de agosto; e Portaria n.° 340/2013, de 22 de novembro (a vigorar desde 1 de
janeiro de 2014)

® Alterado pela Lei n.° 82-B/2014 de 31/12 e atualizado pela Lei n.° 67/2015 de 6/7.

® Alterado pela Lei n.° 82-B/2014, pela Lei n.°82-C/2014 e pela Lei n.° 82-D/2014.

" Alterado pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro — Orcamento do Estado para 2015 - Pag. 6546 (120) a
6546 (121).

8 Atualizado pela Lei n.° 63-A/2015 de 30/06.
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declaracdo de inicio de atividade ou de alteracdo, de acordo com o disposto no artigo 112°,
n.°1 do CIRS.

De acordo com o Oficio-Circulado n.° 20180/2015, de 19/8 da AT, é possivel identificar trés
situacOes-tipo, com as inerentes implicacbes ao nivel da qualificacdo e enquadramento

tributario dos rendimentos:

Tabela 2.2 - Enquadramento fiscal em sede de IRS do AL

Situagdes-Tipo Rendimentos

O proprietario do estabelecimento
de alojamento local & o proprio
titular da exploracao

Proprietario/Titular da exploracdo

Categoria B

o Titular da
S _ Proprietario ol =
O proprietario do estabelecimento BXploracan
de alojamento local € pessoa

distinta do titular da exploracdo

Categoria F
salvo opcio Categoria B
Categoria B

O proprietario do estabelecimento Cedente P
” aL=E Proprietari Cessionario
de alojamento local é inicialmente | (Froprietano e iTitular da
' - 5 titular da ' N
I?t|tL_|Iar da exploracio e. nesse " AN exploracéo)
ambito, cede a exploracdo a outro|BXPIOTACA0 IMICIAl)
titular : )
Categoria B Categoria B

Fonte: Autoridade Tributéria, adaptado pelo préprio

Categoria B

Em regime simplificado, dispensa a obrigatoriedade de ter contabilidade organizada mas néo
exclui a emissdo de faturas-recibo e engloba todos 0s sujeitos passivos que, na sua atividade,
ndo tenham ultrapassado um montante anual iliquido de 200.000 €, versa matéria no n.°2 do
artigo 28° do CIRS. Porém, os sujeitos passivos abrangidos por este regime poderdo optar
pela determinacdo dos rendimentos com base na contabilidade, conforme o disposto do n.°3
do artigo 28° do CIRS.

A determinacdo do rendimento tributavel obtém-se através da aplicagdo do coeficiente 0,15
(al. @) n.°1 do artigo 31° do CIRS) ao total das prestacGes de servicos de alojamento local, ou
seja, 85% do volume de negocios do estabelecimento de alojamento local é considerada

despesa imputével e ndo sujeita a tributagéo.
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Aos rendimentos tributaveis resultantes das atividades profissionais evidenciadas na Lista
Anexa ao artigo 151° do CIRS, o coeficiente a aplicar é de 0,75 (al. b) n.°1 do artigo 31° do
CIRS), o que nédo sucede em outros casos em que o coeficiente de 0,35 (al. ¢) n.°1 do artigo
31° do CIRS) é aplicado a rendimentos tributaveis ndo previstos nas alineas anteriores, 0,95
aos rendimentos evidenciados na alinea d) n.°1 do artigo 31° do CIRS, 0,30 aos subsidios ou
subvengdes ndo destinados & exploragdo e 0,10 aos subsidios destinados a exploracdo e
restantes rendimentos da categoria B nédo previstos nas cinco alineas anteriores (al. f) n.°1 do
artigo 31° do CIRS)®.

No regime com contabilidade organizada, o lucro tributavel é calculado através do resultado

do periodo com as correc¢des fiscais a serem efetuadas.

O titular da exploracédo (seja cessionario ou proprietario) esta sujeito a uma taxa final de IRS
entre 0os 0% e os 48% nos casos em que os rendimentos sejam superiores a 80.000€
acrescendo a taxa adicional de solidariedade entre os 0% e o0s 2,5%, 0 que ndo sucede nos
sujeitos passivos ndo residentes, em que a taxa aplicada é de 25% (disposto no artigo 68° e
seguinte do CIRS).

Ao rendimento coletavel de IRS que exceda o valor da remuneracdo minima mensal garantida
por sujeito passivo é aplicada uma sobretaxa de 3,5% que incide sobre todo o tipo de
rendimentos englobados na declaragéo anual de IRS, auferidos por pessoas residentes fiscais

em territorio portugués, conforme o disposto no artigo 176° da Lei 83-C/2013, de 31/12.
Categoria F

Na categoria F (rendimentos prediais, artigo 8° n.°1 do CIRS), a atividade de arrendamento
origina a obtencdo de rendimentos pela locacdo passiva do espa¢o de habitacdo, sem estarem
disponiveis quaisquer servicos complementares, tém uma taxa especial de 28% (al. b) e e) do
n.°1 do artigo 72° do CIRS). No entanto, esta op¢do agrega dedugdes que ndo sdo possiveis
nas restantes, como Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e/ou o imposto de selo que incide
sobre o valor dos imoveis, despesas de manutencdo e conservagdo do imdvel, energia e
manutencdo de elevadores, iluminagdo e climatizagcdo central, gastos com Administracédo da
Propriedade Horizontal, encargos com a seguranca do imovel e prémios de seguros dos

prédios.

° Lei n.282-E/2014, de 31 de dezembro, com entrada em vigor a 1 de janeiro de 2015
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Para que estes sejam fiscalmente aceites, devem ser documentalmente comprovados com
faturas legais e referéncia ao imoével em questdo (n.°7 do artigo 48° do CIRS). Os
proprietarios que optarem por esta categoria, podem deduzir gastos efetivamente suportados e
pagos, para obter ou garantir rendimentos, com excecdo dos gastos de natureza financeira,
relativos a depreciacGes e dos relativos a mobiliario, eletrodomésticos e artigo s de conforto
ou decoracdo, sendo que 0s gastos suportados e pagos nos vinte e quatro meses com obras de
conservacdo e manutencdo do prédio (desde que entretanto o imovel tenha sido utilizado
apenas para o arrendamento) podem ser deduzidos para determinacéo do rendimento coletavel
(n.°1 e n.°7 do artigo 41° do CIRS). A partir de um de abril de 2015, por cada contrato de
arrendamento ou subarrendamento, respetivas alteracfes e cessagdo, bem como contrato
promessa com a disponibilizacdo do bem locado, deve ser apresentada pelo locador
(senhorio), sublocador ou promitente locador, uma declaracdo modelo dois do Imposto de

Selo.

Estdo abrangidas pela nova obrigacdo, as alteracdes aos contratos, entendendo-se como tal, o
aumento da renda, a cessacao da posicao contratual e a comunicacgdo do inicio do contrato de
arrendamento celebrado na sequéncia de contrato de promessa com disponibilizagdo do bem
locado. Ficam dispensados desta obrigacdo 0s sujeitos passivos que em trinta e um de
dezembro do ano anterior aquele a que respeitam os rendimentos, tenham igual ou superior a
sessenta e cinco anos. Os referidos sujeitos passivos podem optar pela emissédo do recibo de
renda eletrénico, ficando a partir da primeira sessdo deste recibo sujeitos as regras gerais de
emissdo por esta via. Se for o caso, devem emitir nessa mesma data os recibos de renda

eletrénicos referentes as rendas auferidas nos meses anteriores desse mesmo ano.

A emissdo do recibo de renda eletronico efetua-se no Portal das Financas, apds autenticacdo
com o respetivo NIF e a senha de acesso. O recibo de renda é emitido em duplicado,
destinando-se o original ao inquilino e o duplicado ao senhorio. A anulagdo destes pode ser
solicitada pelo emitente, até ao termo do prazo legal para a entrega declaracdo de rendimentos
do IRS (maio do ano seguinte). Os sujeitos passivos podem autorizar terceiros a cumprirem,
por transmissdo eletronica de dados, as referidas obrigaces, inclusive a emissdo dos recibos
(e.g. Portaria 98-A/2015 de 31/3 e Lei n.°82-E/2014 de 31/12).

As entidades que disponham ou devam dispor de contabilidade organizada sdo obrigadas a
reter o imposto, mediante a aplicacdo, aos rendimentos iliquidos de que sejam devedoras,

como esta evidenciado na alinea e) do n.°1 do artigo 101° CIRS, ou seja, 25% tratando-se de
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rendimentos da categoria F (prediais). Sempre que o0s rendimentos decorrentes do
arrendamento (prediais) se enquadrem na categoria B, o locador deve comunicar esse facto ao
locatario (n.°13 art®.101 CIRS).

Estdo dispensados de retencdo na fonte os rendimentos da categoria F (prediais), quando o
respetivo titular preveja auferir, nesta categoria, um montante anual inferior a 10.000 €
(fixado no n.°1 do artigo 53° do CIVA). A faculdade de dispensa de retencdo ndo pode ser
exercida pelos titulares que no ano anterior tenham auferido rendimentos de montante igual
ou superior a 10.000 € e, no ano corrente, essa faculdade cessa no més seguinte a que este
limite tenha sido atingido. A dispensa de retencdo € facultativa, devendo o titular (senhorio)
que dela queira aproveitar, apor nos recibos, a seguinte mengao: “Sem reten¢do, nos termos

do n.°1 do artigo 101°-B do CIRS”.

Os sujeitos passivos que estejam dispensados e que ndo tenham optado pela emisséo do recibo
eletronico de rendas, estdo obrigados a entregar a AT, até ao fim do més de janeiro de cada
ano, por referéncia ao ano anterior, uma declaracdo modelo 44 com a discriminacdo dos
rendimentos auferidos (al. b) do n.°5 do artigo 115° do CIRS). Esta obrigacdo pode ser
cumprida por transmissdo eletronica de dados no Portal das Financas ou através da

apresentacdo da declaracdo em suporte papel no servigo de financas.

Os proprietérios, que ndo seja titular ou cedente da exploracdo, que optem pelo englobamento
dos seus rendimentos (prediais, capitais e mais-valias respeitantes a valores mobiliarios),
desde que estes sejam obtidos fora do ambito do exercicio de atividades empresariais e
profissionais (al. c) d) e) do n.°1 e n.°5 do artigo 62° do CIRS).

No regime simplificado, o resultado tributavel obtém-se pela aplicacdo do coeficiente 0,95
sobre o resultado positivo dos rendimentos prediais (rendimento liquido da Categoria F)
conforme o disposto na alinea d) do n.°1 e n.°4 do artigo 31° e artigo 41° do CIRS, ao invés do

regime contabilidade organizada em que é tributado o rendimento liquido.

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, o que
ndo se verifica no caso dos sujeitos passivos enquadrados no regime de contabilidade
organizada, em que o rendimento tributavel € determinado nos termos do codigo do IRC, com
as devidas adaptacGes, podendo reportar o resultado liquido negativo (caso aplicavel) por um

periodo de doze anos apos a verificagdo do mesmo.
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Afetacdo de bens a atividade empresarial — categoria G e B

A opgdo pela tributagdo dos rendimentos prediais nos termos e regras da categoria B implica a
necessaria afetacdo a atividade dos sujeitos passivos da totalidade dos imodveis objeto do
arrendamento e no momento da posterior desafetacdo ou transmissao a favor de terceiro sao

apurados os rendimentos da categoria G e da categoria B.

Apenas tributaveis no momento da Ultima operacdo, conforme evidenciado na alinea b) do
n.°3 do artigo 10° do CIRS, os rendimentos da categoria G, ou seja, 0 patriménio afeto a
atividade que seja transferido para a esfera particular, pode ser alvo de correcéo por parte da
AT, sendo que o valor dos bens corresponde ao valor de mercado dos mesmos a data da
transferéncia. No caso em que o0s bens sejam transferidos da esfera particular para a esfera
empresarial e profissional, o valor de aquisi¢cdo destes ird corresponder ao valor de mercado a
data de afetacdo (al.a) n.°1 artigo 10° CIRS). O artigo 29° do CIRS refere que o valor de
mercado anteriormente referido é alvo de corre¢do sempre que 0 mesmo ndo corresponda ao

que seria praticado entre pessoas independentes.

No ponto seguinte, iremos analisar o imposto sobre o rendimento de pessoas coletivas

considerando os varios cenarios adaptaveis ao regime juridico de alojamento local.

2.4.2 IRC (Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas)

Em sede de IRC, antes de iniciar a exploracdo do alojamento local, uma pessoa coletiva tera
de apresentar a AT a declaracdo de inicio/alteracdo da atividade e de nomear um TOC/CC,
incluir uma das atividades mencionadas, dispor de conta bancaria em nome da sociedade e
cumprir com as inerentes obrigacdes fiscais enquadradas em sede propria (artigo 118° e artigo
123° CIRC).

Os sujeitos passivos residentes, ndo isentos nem sujeitos a um regime especial de tributacao,
que optem pelo regime simplificado e que exercam a titulo principal uma atividade de
natureza comercial, industrial ou agricola e que tenham obtido no periodo de tributacéo
imediatamente anterior, um montante anual iliquido de rendimentos ndo superior a 200.000 €;
o total do balango néo exceda 500.000 €; o capital social ndo seja detido em mais de 20% por

“sociedades do grupo”; adotem o regime de normalizacdo contabilistica para microentidades;
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ndo esteja legalmente obrigado a revisdo legal de contas e que ndo tenham renunciado a
aplicacdo do regime nos trés periodos anteriores (artigo 86°-A CIRC).

A matéria coletavel obtém-se através da aplicacdo do coeficiente 0,04 (al. a) n.°1 do artigo 86°
do CIRC) ao volume anual das prestacdes e tributada a taxa de 21% para o ano de 2015
(artigo 87.° do CIRC) considerando o periodo de atividade de 2014. O coeficiente
anteriormente referido é reduzido em 50% no primeiro ano de atividade e em 25% no ano
seguinte ao inicio de atividade conforme o enquadramento do n.°5 do artigo 86°-B do CIRC.
A taxa de derrama municipal aplicavel as empresas com volume de negdcios no ano anterior
superior a cento e cinquenta mil € € de 1,5% no municipio de Loulé. As taxas e isencdes em
vigor em cada municipio poderdo ser confirmadas na Lei 73/2013, de 3/9 e Oficio Circulado
20175/2015 de 16/3.

No regime geral, o lucro tributavel é calculado atraves do rendimento liquido do periodo com
as devidas correcdes fiscais. No caso de sociedades qualificadas como pequenas ou médias
empresas, a taxa de IRC aplicavel aos primeiros 15.000 € de matéria coletavel é de 17%,

aplicando-se a taxa de 21% ao excedente (art. 87° do CIRC).

Para uma pessoa coletiva ndo sedeada em Portugal, os documentos necessarios para 0 seu
registo sdo a declaracéo de inicio de atividade em IRC, certificado de constituicdo, dispor de
conta bancaria em nome da sociedade e facultar os respetivos dados a AT, nomear um
representante fiscal caso a mesma ndo pertenca a um Estado-Membro da Unido Europeia ou
no Espaco Econdémico Europeu (artigo 126° do CIRC) bem como a identificacdo do
representante legal (NIF e BI/CC/Passaporte). Os requisitos aqui referidos estdo elencados
nos artigos 117° a 123° do CIRC.

No regime normal, o resultado liquido de uma sociedade ndo sedeada em Portugal € tributado
a taxa de 21% (para o0 ano de 2015, para os rendimento obtidos em 2014; artigo 87° CIRC)
acrescentando a respetiva taxa de derrama municipal. No caso do concelho de Loulé, as
empresas com volume de negdcios superior a 150.000 € estdo sujeitas ao pagamento a uma
taxa de 1,5% (cobranca em 2015, periodo de 2014). Noutros municipios poderédo existir taxas
mais reduzidas ou até isencOes, conforme a Lei 73/2013, de 3/9 e Oficio Circulado
20175/2015 de 16/3.

O titular da exploracdo pode optar pela tributagdo no regime simplificado em IRC, pela

determinacdo da matéria coletavel aplicando o coeficiente 0,04 ao volume de negdcios, se no
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ano transato auferir um volume de negdcios inferior a 200.000 € (artigo 124° do CIRC). O
valor apurado da matéria coletavel é tributado em 21% (ano 2015) (artigo 87° do CIRC).

Caso a sociedade ndo possa beneficiar do regime simplificado, os lucros tributaveis obtidos
estardo sujeitos a taxa de 21%, sendo, um dos sdcios tributados a taxa de 28% em sede de

IRS, relativamente a proporc¢éo dos dividendos distribuidos por direito.

Em seguida, analisaremos o enquadramento do regime no que toca a Seguranca Social.

2.4.3 Seguranca Social

O Cadigo dos Regimes Contributivos do Sistema Previdencial de Seguranga Social evidencia
gue o sujeito passivo residente podera optar pela isencdo de contribuicdo nos primeiros doze
meses e 0 montante das contribuicdes varia de acordo com o nivel de rendimento do ano

anterior. O valor minimo mensal situa-se nos 124,09€.

Para uma pessoa coletiva sediada em Portugal, os encargos para a Seguranga Social sdo 0s
legalmente previstos, 11% para deduzir ao trabalhador e 23,75% a encargo da empresa.

A semelhanca do caso anterior, para uma pessoa coletiva nio sediada em Portugal, os
encargos para a Seguranga Social sdo os legalmente previstos, 11% para deduzir ao
trabalhador e 23,75% a encargo da empresa, contudo o titular da exploracdo podem optar pela
ndo remuneracdo do(s) gerente(s) ou administrador(es) da sociedade e requerer a sua dispensa
desta obrigacdo desde que estes ja contribuam através de outra entidade ou seja(m)

pensionistas.

2.4.4 VA (Imposto sobre o Valor Acrescentado)

O enquadramento na categoria B de IRS, com o respetivo inicio de atividade, implica um
aumento de obrigacdes fiscais e acessorias, nomeadamente a nivel de IVA e de faturacao.

Nos termos do Cédigo do IVA, estdo isentas “as locagdes de bens imoveis” conforme o

disposto no n.°29 do artigo 9° do CIVA.
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Todos os sujeitos passivos que, nos termos da legislacdo em vigor para efeitos de IRS ou IRC,
ndo tenham nem sejam obrigados a possuir contabilidade organizada e que obtenham um
volume de negadcios inferior a 10.000 € anuais no ano civil anterior (artigo 53° do CIVA),
beneficiam da isencdo de IVA caso o titular se encontre enquadrado no “Regime Especial de

Isengao”.

Caso 0 sujeito passivo se enquadre no regime normal, este é obrigado a tributar em IVA cada
prestacdo de servigo de alojamento local a taxa reduzida (6%, incluindo o pequeno-almoco)
com a designacdo “Alojamento em estabelecimento tipo hoteleiro”, conforme o disposto no
nimero 2.17 da Lista Um anexa ao CIVA e deduzindo o imposto derivado de todas as

aquisicoes de bens e servicos afetos a atividade.

Essa emissdo de faturas por cada servico de alojamento (al. B n.°1 artigo 29° CIVA)
determina também a obrigacdo de proceder a comunicacdo a AT dessas faturas emitidas
através do Portal das Financas e origina a obrigatoriedade de entrega da declaracdo periodica

de IVA para se proceder ao pagamento do imposto ao Estado.
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3 ANALISE AO SETOR DO TURISMO NA REGIAO DO ALGARVE

3.1 Introdugéo

O setor da hotelaria em Portugal apresenta grande competitividade no que toca a qualidade
dos seus servigcos, e na regido algarvia, este cenadrio tem uma importancia ainda mais
determinante tendo em conta a sazonalidade que o préprio mercado acarreta, ndo esquecendo

0s proveitos e/ou os custos adjacentes a atividade econémica.

A politica de promogao de “sol e praia” tem sido a bandeira do destino turistico Algarve,
sendo essencial na escolha do consumidor quando procura pontos de lazer com carateristicas

unicas e condicdes climatéricas favoraveis a sua visita.

A sazonalidade é uma das lacunas que permanece no setor do turismo algarvio e a promocéo
de produtos complementares as politicas conservadoras posicionaria a regido algarvia nos
melhores destinos turisticos e contribuiria para 0 aumento da receita e competitividade face a

outros locais mais sustentaveis e/ou desenvolvidos.

Em seguida serdo analisados alguns aspetos do setor do turismo na regido algarvia.

3.2 Dormidas, Taxa Ocupacdo-Cama e Proveitos

A procura da regido algarvia como destino turistico, pelas qualidades naturais, histérico-
patrimoniais, culturais e gastronémicas, é evidenciada no estudo que o Gabinete de Estratégia
e Estudos do Ministério da Economia (da Costa & Palmeira, 2013) efetuou sobre a evolucdo
do nimero de dormidas, taxa de ocupagdo-cama e proveitos associados, para o periodo entre

2002 e 2012, quando comparada as outras regides do territorio nacional.

Entre 2010 e 2012, conforme ilustra a Tabela 3.3 - Dormidas, taxa de ocupacdo e proveitos totais
nos estabelecimentos hoteleiros, por regides, 0 nimero de dormidas globais no Algarve registou
uma variagdo positiva em 8% ou 1136 dormidas, superando os valores registados em 2002,

com um aumento de 53 dormidas. A regido algarvia posicionou-se como a Unica que registou
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uma tendéncia de crescimento relativamente aos proveitos globais entre 2010 e 2012, ao invés

das restantes que sofreram um decréscimo, principalmente no Gltimo intervalo evidenciado.

Relativamente a taxa de ocupagdo por cama, apenas a regido de Lisboa e a regido autbnoma
da Madeira apresentam percentagens superiores, com 45,7% e 53,9% respetivamente em
2012, contudo a regido algarvia mantém-se acima da média nacional que se situou nos 40%

Nno mesmo ano.

Tabela 3.3 - Dormidas, taxa de ocupacdo e proveitos totais nos estabelecimentos hoteleiros, por regices

" . Taxa liquida de ocu, .cama Proveitos totais
Dormidas (milhares) qa %) pagao (milhBes de euros)
Regides (NUTS II) Can Tmi Variagso - Tﬂ*ai
stutura van 0 stutura van o
2002 2010 2011 2012 2012 (%) 201;’;‘:011 2010 201 2010-2011 2002 2010 201 2012 2012 (%) 201;;0”
%) (v) %)
Portugal 209 T4 Joan 39765 100,0 08 7 40,0 13 1466,1 1807.5 1906,0 1860,0 100,0 24
Continente 27962 31293 32842 33299 837 14 T 385 0.8 11928 15319 1606.4 1567.2 843 24
Norte 3262 4433 4547 4544 14 041 324 321 0.3 1617 2183 2238 2124 14 51
Centro 1953 3878 4044 3rer 95 6,4 286 287 0,1 B3.0 1877 1872 1685 91 -10.0
Lisboa 7548 8603 027 9472 238 49 443 457 14 4374 5253 5620 5409 291 -38
Alentejo 904 1168 1244 1148 29 -7 283 215 038 420 59.5 641 56.9 i1 -11.2
Algarve 1429 1321 13980 14347 36.1 26 41 427 16 4887 5411 569.2 5885 316 34
Reg A Agores 778 1035 1034 956 24 1.6 A 334 0,7 36,1 489 469 420 23 -10.4
Reg A Madeira 5469 4925 5565 5510 13.9 1,0 482 539 5.0 2371 226.7 2528 250.8 135 0.8

Fonte: GEE, Ministério da Economia, ano 2013

Analisando os dados estatisticos na otica nacional, entre 2002 e 2012, tanto no nimero de
dormidas como nos proveitos, todas as regifes aumentaram 16% e 27%, respetivamente mas
pode ndo significar a sua correlagdo com um aumento de unidades hoteleiras a operar no

Nosso pais.

3.3 Unidades Hoteleiras — nimero e evolucao

Os indicadores referidos no ponto anterior estdo relacionados com a evolucdo do nimero de

unidades hoteleiras a operar na regido algarvia.

De acordo com o Instituto Nacional de Estatistica, as unidades hoteleiras (ver Grafico 3.1),
com tipologia de uma estrela a cinco estrelas, registaram um aumento de oito pontos
percentuais entre 2004 e 2013. Por sua instancia, os mercados de menor dimensao (outros
como pensdes e motéis) perderam representatividade na regido relativamente a oferta que as

restantes tipologias apresentam ao consumidor final, enquanto os estabelecimentos como as
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pousadas, aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos ndo registaram um aumento

significativo entre os anos referidos.

O numero de estabelecimentos turisticos poderia ter diminuido apds o pedido de resgate em
dois mil e onze e o0 consequente programa de ajustamento econdémico nacional de quatro anos,
que obrigou a uma reestruturacdo na gestdo (mao-de-obra direta e indireta) dos mesmos
estabelecimentos e com revisdes de impostos indiretos e diretos no turismo (e.g. IVA na
restauracao), no entanto, verificou-se uma aposta no turismo, o que traduziu num aumento de
oito unidades hoteleiras com tipologia de uma estrela até cinco estrelas, entre os anos de 2011
e 2013 (ver Gréafico 3.11), ou seja, um aumento de 7%, apenas ultrapassado pelos

apartamentos turisticos com um aumento de dezasseis estabelecimentos.

Os operadores de menor dimenséo, identificados como outros, foram aqueles que registaram
uma maior diminuigdo na sua operacionalidade no mercado algarvio num valor que ronda os

vinte e um estabelecimentos.

Outro dos aspetos que teve muita relevancia para a variagdo de unidades hoteleiras no nosso
territorio foi a prépria alteracdo da legislacdo relacionada com o regime de empreendimentos
turisticos, desenvolvido no capitulo 2.1., e que pode ter desviado alguns estabelecimentos

para o alojamento local.

Grafico 3.11 - Evolugdo dos tipos de estabelecimento turisticos no Algarve entre 2004 e 2013

2004 2013

14%

13%
32%
0%

34%

® Hotéis M Hotéis-Apartamentos Pousadas M Aldeamentos Turisticos M Apartamentos Turisticos Outros

Fonte: INE, Elaborado pelo autor

O numero de estabelecimentos na regido algarvia cresceu entre 2004 e 2013 fruto da oferta

turistica junto das unidades hoteleiras.
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Pontos de atragdo turistica como golfe, praias e gastronomia sdo alguns dos exemplos que
ajudam a analisar a distribuicdo de unidades hoteleiras por concelho. Como demonstra a
Tabela 3.2, o concelho de Albufeira agrega o maior numero de estabelecimentos, na sua

maioria apartamentos turisticos e hotéis de quatro estrelas.

Por sua vez, o concelho de Loulé apresenta sete estabelecimentos de cinco estrelas,
principalmente situados nas cidades de Almancil e Vilamoura, onde a proximidade a
restauracao de luxo e campos de golfe proporciona o investimento, enquanto os concelhos de

Sdo Bras de Alportel e Alcoutim sdo 0s que tém menor representatividade na anélise.

Tabela 4.2 - Distribuicdo do nimero de unidades de alojamento, por concelho e por tipologia, ano 2013

N.? de estabelecimentos, por municipio e tipologia
Concelho Total|Hotéis| 5* | 4* [ 3* | 2% [ 1* apal:t{;tlfli:;ltos Pousadas Als:raisr:i:zt:s Aptaur:ia;;r‘::::us Outros
Albufeira 144 33 5 16| 8 4 v] 31 0 9 54 17
Alcoutim 1 1 0 0 1 0 v] 0 0 0 a 0
Aljezur 3 1 0 0 v] 1 v] 1 0 0 a 1
Castro Marim 4 1 0 0 0 1 0 2 0 0 1 4]
Faro 19 11 1 2 2 5] v] 0 1 0 2 5
Lagoa 40 8 1 5] v] 1 v] 5 0 10 16 1
Lagos 38 10 1 4 2 3 o 3 0 2 19 4
Loulé 68 19 7 3 9 0 o 11 0 7 21 10
Monchique 6 2 ] 1 1 0 o 1 0 o 0 3
Olhao 3 2 1 1 v] 0 v] 0 0 v] a 1
Portimao 45 14 3 5 3 3 v] 7 0 2 15 7
Séo Bras de|Alportel 0 0 o|lo|o|o0o|oO o 0 0 0 0
Silves 8 3 0 2 1 0 v] 2 0 1 2 0
Tavira 13 3 0 3 v] 0 v] 1 1 2 2 4
Vila do Bispo 14 4 0 1 3 0 v] 2 1 1 4 2
Vila Real de Santo Anténio | 19 ] o|3|4|1]o0 5 0 0 2 4
Total 425 120 19 | 47 | 34 | 20 V] 71 3 34 138 59

Fonte: INE, ano 2013

Por fim, a cidade de Faro, enquanto capital de distrito, dispunha no final de 2013 de dezanove
unidades hoteleiras, distribuindo a sua oferta em hotéis de 4 tipologias, com destaque para 0s

estabelecimentos de duas e cinco estrelas.

3.4 Hospedes, Taxa de Ocupacgéo e RevPar
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O crescente numero de estabelecimentos turisticos entre dois mil e onze e dois mil e treze tem
de ser compensado com um aumento significativo de consumidores, pois 0 mercado nacional
perdeu representatividade derivado ao menor poder de compra das familias ap6s o programa
de ajustamento econdémico. A aposta no mercado estrangeiro, nomeadamente Reino Unido,
através de implementacdo de novas técnicas de comercializagdo e fortes politicas de
marketing, foi um dos pontos fortes para a sobrevivéncia deste setor que aposta no clima, na
qualidade das praias e na qualidade da gastronomia e vinhos como fatores decisivos na
escolha da nossa regido como destino turistico. Em 2013, os turistas provenientes do Reino
Unido quase representam a totalidade do mercado nacional na nossa regido, registando uma

diferenga de trinta e trés mil e quinhentos turistas (ver Gréfico 3.12).

Grafico 3.12 - Héspedes em estabelecimentos turisticos entre 2011 e 2013 no Algarve

emReino Unido — essssTotal Estrangeiros Total Portugal Total Global
3.147.196
3.008.494 3.043.920
2.218.546
2.085.749
1.954.569
1.053.925
958.171 928.650
835.063 §95.110
763.408
2011 2012 2013

Fonte: INE, Elaborado pelo autor por adaptacéo

Para que possamos perceber o aumento de hdspedes na regido algarvia aproximadamente em
5% entre 2011 e 2013, conforme ilustra o grafico anterior, teremos de analisar igualmente em
que més/meses se verifica a maior taxa de ocupagdo na nossa regido. Quando efetuamos a
andlise para dois mil e treze, tendo por base a taxa de ocupagdo (ver Gréfico 3.13), 0 més de
agosto destaca-se com uma taxa de ocupacdo por quarto de noventa e um por cento, seguido
dos meses de setembro (81,9%) e julho (81,5%). Os meses de janeiro e dezembro apresentam

as taxas menos significativas na regido algarvia, com 25,1% e 21% respetivamente.
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Grafico 3.13 - Taxa de Ocupagdo por Quarto - Algarve 2013

M Taxa de Ocupacgdo por Quarto
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13 o BLS% pa B19%
,870
59,7% 58,1%
41 99 A8/4%47,3%
30,0%
25,1% "21,0%

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Fonte: INE, Elaborado pelo autor
Como se pode verificar no Grafico 3.14, 0 RevPar (“Revenue per Available Room™) apresenta
o seu valor maximo no més de agosto com 85,70€ por quarto, seguido do més de julho

(64,10€) e setembro (47,20€).

Uma taxa de ocupacdo por quarto elevada ndo suporta a teoria de que os estabelecimentos
turisticos obtenham uma maior receita na sua proporcao, como acontece no més de setembro,

em que se inicia o fim da época balnear.

Uma reducdo de pregos pode estar na base de uma vaga de turistas que quer adiar a sua

estadia, evitando assim um custo mais elevado nos meses de julho e agosto.

Grafico 3.14 - Receita por Quarto Disponivel, Algarve 2013

HREVPAR
85,7

64,1
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27,0
19,5

24,3

16,6

Fonte: INE, Elaborado pelo autor

Para que a regido e os estabelecimentos turisticos tenham resultados positivos e que possam
acolher os turistas nacionais e internacionais de modo a que o servico expetado seja
correspondido e/ou até superado, o investimento em recursos humanos é crucial nos meses em
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que a concentracdo de turistas nacionais, muitos deles derivado das férias escolares nos meses

de julho e agosto.

Em julho de dois mil e treze, de acordo com os dados fornecidos pelo Instituto Nacional de
Estatistica, 48% do “staff” contratado estava empregado nas unidades hoteleiras de uma a
cinco estrelas, superando em larga escala o “staff” a exercer fungdes nos apartamentos

turisticos com 2754 colaboradores.

Grafico 3.15 - Pessoal ao Servigo nos estabelecimentos turisticos em julho de 2013

2013
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1.639
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Fonte: INE, Elaborado pelo autor

Finalizando a analise deste ponto, a capacidade dos estabelecimentos turisticos em gerar
novos postos de trabalho, devido a sazonalidade, origina sérios obstaculos ao seu
desenvolvimento e a sua plena integracdo de profissionais levando as empresas a optarem por

contratos a termo certo.
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4 METODOLOGIA DE INVESTIGACAO

4.1 Problema da Investigacao

O problema enunciado no Capitulo | remete-nos para a conce¢do de um trabalho de
investigacdo que permitisse procurar respostas para questdes relacionadas com a EF no

arrendamento de imoveis de particulares.

A insuficiéncia de varidveis disponiveis, a dimensdo dos operadores existentes, o tempo
disponivel na recolha dos dados e principalmente o horizonte temporal decorrido desde da
entrada em vigor do diploma até a data da elaboracdo de um inquérito que nos permitisse
encontrar evidéncias de ofertas de estabelecimento de alojamento local que ndo se

encontrassem a data devidamente registados, ndo foi possivel a aplicacdo do modelo MIMIC.

O meétodo indireto evidenciado por Schneider, F. em varios estudos, a semelhanca do que
sucede no modelo MIMIC, é escasso na obtencdo de dados. A divulgacdo de dados, como a
consumo de energia elétrica, agua ou luz e a ndo declaracdo de rendimentos de um
determinado imdvel levantaria suspeitas mas, como tal, 0 acesso a essa mesma informacao

seria obviamente condicionada ou praticamente impossivel.
Esta dissertacdo centra-se numa problematica clara que conduz a investigacado efetuada:

«Existe EF nos arrendamentos de imdveis de particulares de curta duracéo, enquadrados no

regime juridico do alojamento local?».

4.2 Contexto da acao

A evasdo e fraude fiscal, como partes integrantes da ENR, é um conceito complexo e como tal

de dificil medigé&o.

Tentativas de estimacdo direta do tamanho da ENR séo feitas atraves de inquéritos estatisticos

as familias e aos individuos, auditorias a contabilidade de empresas, confronto entre
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inquéritos as receitas e despesas das familias, anélise das declaragdes de rendimentos e sinais

exteriores de riqueza.

Atraveés do sitio “online” de consulta do Turismo Portugal, pretendemos pesquisar e conferir
se a oferta de arrendamento do imovel estd devidamente registada em AL e se o titular da
exploracdo € o anunciante que disponibiliza o imdvel para arrendamento, através do

fornecimento do nimero de AL.

4.3 Populacdo e Amostra

A amostra foi recolhida aleatoriamente durante os meses de abril e maio de 2015 nos motores
de busca “online” OLX, CustoJusto, Sapo e Backpage com as devidas filtragens, com a

pesquisa a incidir nas localidades de Loulé, Vilamoura e Quarteira.

Para a pesquisa de ofertas de arrendamento, decidimos utilizar a op¢do arrendamento para
férias para diferenciar estas dos anuncios regularmente enquadrados na categoria de

rendimentos prediais e com contratos de longo termo.

A amostra sera analisada através da verificacdo da base de dados exportada do “site” do
Turismo Portugal na data de 19 de agosto de 2015 e permite-nos ter um horizonte temporal
para que todos os imoveis anunciados pelos agentes envolvidos estejam devidamente
registados, dado que no artigo 4° do Dec.-Lei n.° 128/2014, de 29/8, presume-se existir
exploracdo e intermediagcéo de um estabelecimento de AL quando esse seja publicitado em

agéncias de viagens ou sitios da Internet.

Na data referida anteriormente, o0 nimero de imoveis registados no concelho de Loulé era de

735 e a amostra recolhida incidiu sobre as localidades de Loulé, Almancil e Vilamoura.

Relativamente ao processo de amostragem, do qual depende a validade que permite a
posterior generalizagdo de resultados, pretendeu-se obter uma amostra 0 mais representativa
possivel, dentro do periodo estabelecido para o efeito, entre 27 de abril e 16 de maio do ano
de 2015.
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4.4 Questionario - Selegdo dos instrumentos para a recolha de dados

A metodologia adotada para esta dissertacdo € a abordagem direta aos anunciantes e/ou
proprietérios/titulares de exploracdo dos imdveis através de inquérito elaborado pelo autor,
considerando a mesma um método de recolha de informagdes que consiste em conversas
orais, individuais ou de grupos, com varias pessoas selecionadas cuidadosamente, cujo grau
de pertinéncia, validade e fiabilidade é analisado na perspetiva dos objetivos da recolha de

informacoes (de Ketele & Roegiers, 2006) .

O guido de inquérito™ foi aplicado nos meses de abril e maio incidindo sobre a oferta
publicitada nos “sites” “online” (CustoJusto, OLX, Sapo e Backpage) para os meses de julho
e agosto de 2015, de imdveis pertencentes a particulares que oferecam alojamento para férias

de curta duracao.

Procuramos ainda introduzir no questionario, perguntas que nos permitissem chegar a

estimativa dos rendimentos previsivelmente obtidos e ndo declarados.

Apds uma analise prévia a oferta, especificamente a tipologia, a identificacdo do anunciante,
do nimero de oferta, as perguntas colocadas aos inquiridos tinham de ser sucintas e diretas
para que pudéssemos ter uma clara nocdo se a oferta em questdo estava registada e
devidamente enquadrada no regime juridico de alojamento local ou se estavamos perante uma

situacdo de EF nos valores praticados.

Consideramos como questdes relevantes para a elaboracédo e aplicacdo do questionario, qual o
periodo de arrendamento da oferta, qual o procedimento do inquirido no registo do
arrendamento, nomeadamente com a emissdo de documento comprovativo do mesmo, caso

contrario assume, pela ndo emissao, a ndo declaracdo dos rendimentos.

No caso do mesmo referir que emite um documento do arrendamento valido para efeitos

fiscais, procuramos investigar se o inquirido fornece o seu numero de alojamento local.

ver apéndice 1
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45 Recolha de dados

A precisao dos resultados depende da forma como o questionario ou investigacéo é feita, da
cooperacao e boa vontade dos inquiridos, cujo comportamento podera ser o de ndo confessar
e ocultar a sua participacdo em praticas ilegais ou fraudulentas.

O fator distintivo da analise realizada nesta dissertacdo ndo se enquadra numa caga ao infrator
que ndo declara os rendimentos que deveria, mas sim dar a conhecer a importancia de um
mercado que deslealmente entra em competicdo com o0s estabelecimentos turisticos

devidamente registados.

Dados pessoais como o nome, nimero de contato telefonico e enderego eletronico (“email”)

serdo ocultados para efeitos de protecdo de dados.

O inquerito foi aplicado através de chamada telefonica e com um nome ficticio, de forma a
atingir os objetivos da dissertagdo tendo em conta que a disponibilidade, a cooperacéo e a boa

vontade dos inquiridos.

Apesar das 57 chamadas telefénicas validas nesta fase'!, poderdo ser retiradas conclusdes
suficientemente sélidas no que diz respeito a dimensdo da EF e comportamentos dos agentes

envolvidos.

Para esse efeito tivemos por base o valor médio calculado da nossa amostra recolhida pelo
inquérito aplicado nas localidades de Loulé, Vilamoura e Quarteira, distrito de Faro,

considerando que os imdveis se encontravam ocupados durante os meses de julho e agosto.

! ver Tabela A-1 - Base de dados da aplicagdo dos inquéritos efetuados
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5 ESTUDO EMPIRICO — ESTIMATIVA DA EF NOS RENDIMENTOS NAO
DECLARADOS NO ARRENDAMENTO DE IMOVEIS DE PARTICULARES EM
ALOJAMENTO LOCAL NOS MESES DE JULHO E AGOSTO DE 2015 PARA
AS LOCALIDADES DE LOULE, VILAMOURA E QUARTEIRA

5.1 Introducéo

Neste capitulo, iremos apresentar e analisar os resultados da investigagdo efetuada atendendo

aos objetivos definidos.

Deste modo, dividiu-se o capitulo em dois subcapitulos, de acordo com o0s instrumentos
utilizados, nomeadamente, a caracterizacdo da amostra recolhida (5.2) e a quantificacdo da
evasdo fiscal da mesma, considerando os rendimentos ndo declarados pelos proprietéarios e/ou

titulares de exploragdo (5.3).

5.2 Caracterizacdo da Amostra

Para a elaboracdo desta dissertacdo verificimos algumas lacunas que consideramos ser
importantes. O presente regime foi publicado em novembro de 2014 e como tal a anélise a
evolucdo do registo dos imoveis iria ser sempre muito limitada, contudo, foi recolhida uma
amostra que serve de base para futuros estudos onde o volume de arrendamentos de imoveis

de curta duracdo é existente em maior numero.

A exportacdo da base de dados do “site” do Turismo de Portugal foi efetuada apenas no dia
19 de agosto de 2015, pois permitiria que os imoveis disponibilizados nas ofertas para
arrendamento nos respetivos motores de busca a data da recolha da amostra, se encontrassem

devidamente legalizados e atualizados, 0 que nédo se verificou na maioria dos casos.

Os resultados para a estimativa da EF no arrendamento de imdveis considerados como
estabelecimentos de alojamento local foram obtidos numa amostra de 57 inquéritos efetuados

e validos num espaco temporal de vinte dias, entre 27 de abril e 16 de maio do ano de 2015.
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De acordo com a amostra recolhida, 63% das ofertas de arrendamento para férias encontram-
se na zona de Vilamoura, seguido de Quarteira com 33% e concluindo com 4% na localidade

de Loulé (ver Grafico 5.11).

Grafico 5.11 - Distribui¢do de imoveis por localidade

4%

63%

M Loulé M Quarteira M Vilamoura
Fonte: Elaborado pelo autor

Nos contatos telefonicos efetuados, a totalidade dos anunciantes indicaram que a emissdo de
recibo seria efetuada, contudo, quando questionados sobre a possibilidade de fornecer o seu
numero de AL, dos cinquenta e sete imoOveis da amostra apenas seis anunciantes

disponibilizaram o respetivo numero de registo conforme é ilustrado no Grafico 5.12.

Grafico 5.12 - Numero de imdveis registados e ndo registados na amostra recolhida

6

W Registado = Ndo Registado

Fonte: Elaborado pelo autor

Analisando os imoéveis nao registados e estando disponibilizados para arrendamento,
assumindo que o proprietario ndo forneceu o numero de AL, a tipologia T1 apresenta-se com
0 registo de 24 imdveis, seguindo-se a tipologia T2 com 14. A tipologia com menor

representatividade € a tipologia T4 apenas com um imdvel (ver Grafico 5.13).
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Grafico 5.13 - Numeros de imdveis ndo registados por tipologia
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Fonte: Elaborado pelo autor

Pode-se mencionar, relativamente as ofertas de arrendamento em que o nimero de alojamento
local ndo foi comunicado pelo titular da mesma, por desconhecimento ou por nao se querer
comprometer com atividades ilegais ou fraudulentas, dos 51 inquiridos que ndo apresentavam
registados, 67% encontram-se em Vilamoura, seguindo-se Quarteira com 29% e Loulé

finalizando com os restantes 4% (ver Grafico 5.14).

Grafico 5.14 - Distribuig¢do dos imdveis em que o titular/proprietario ndo comunicou o nimero AL — dados da amostra
por localidade

4%

29%
M Loulé
W Quarteira

o Vilamoura

Fonte: Elaborado pelo autor

41



5.3 Quantificacdo da Evasdo Fiscal de Rendimentos N&o Declarados nas Ofertas de
Arrendamento de Imoveis de Particulares em Alojamento Local para os meses de julho
e agosto de 2015 nas localidades de Loulé, Vilamoura e Quarteira

5.3.1 Pressupostos

Na auséncia de outro (s) elemento (s) que permitam a quantificagdio do volume de
rendimentos obtidos na atividade em estudo, para o periodo em apreciacdo (julho e agosto)
tomou-se como valor de referéncia, 0 RevPar12, assumindo que em todas as semanas dos

meses de julho e agosto o imodvel esté a ser arrendado pelo valor médio da amostra recolhida.

No ano de 2013 o RevPar no Algarve, para o més de julho foi de 64,10€ por noite (ver Gréfico
3.14) e apresenta uma variacdo positiva nos anos de 2014 e 2015 face a 2013 (ver Gréfico
5.15).

Grafico 5.15 — Comparagdo RevPar, més de julho no periodo de 2013 - 2015
2015 76,2
2014 66,9

2013 64,1

55,0 60,0 65,0 70,0 75,0 80,0

REVPAR em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos e apartamentos
turisticos e outros

Fonte: INE (dados provisorios ano 2014 e 2015), Elaborado pelo autor
O acréscimo de valor da receita por quarto disponivel ganha consisténcia quando analisado o
intervalo dos anos de 2013 a 2015, com uma variacéo de 12,10€ (18%) ao invés de analisar o

intervalo entre os anos de 2013 a 2014, em que a varia¢do nédo chega aos 5%.

No ponto seguinte serdo evidenciados os rendimentos ndo declarados de acordo com a

premissa que estdo relacionados com o facto de os proprietarios/titulares da exploragdo ndo

12 . . ,
Receita por Quarto Disponivel
B Fonte: INE, https://www.ine.pt, data da consulta 28/09/2015
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emitirem um documento oficial (recibo) que comprove o arrendamento e/ou ndo fornecerem o

respetivo nimero de AL.

Em situacdo inversa, assumimos que os contribuintes particulares proprietarios e/ou titulares

das exploracdes registadas declaram a totalidade destes rendimentos.

5.3.2 Valor estimado de evasao fiscal — rendimentos ndo declarados

De acordo com a analise a amostra recolhida no ponto anterior, os seis titulares das ofertas
que forneceram o respetivo nimero de alojamento local totalizam 2.072,00€ semanais, ou
seja, um preco médio semanal de 345,33€ (considerando os 6 imdveis) e diario de 49,33€

(considerando o preco médio semanal dividindo por 7 dias da semana).

Relativamente aos imoveis ndo registados, o pre¢co médio esta fixado nos 72,00€ por noite ou
504,00€ semanais.

Numa perspetiva global, tendo em conta que estes imoveis estdo arrendados durante os meses
de julho e agosto (62 dias), o valor recebido totalizaria 227.664,00€. Trata-se dum valor com
muita relevancia considerando que a receita proviséria por quarto disponivel no Grafico 5.15
para 0 ano de 2015 aponta para os 76,20€ diarios, ou seja, uma diferenca de 4,20€

relativamente ao preco médio calculado com base na amostra.

A tipologia T2, conforme ilustra o Gréfico 5.14, é aquela que se aproxima mais do valor de
76,20€ do RevPar no ano de 2015, com 79,00€ de rendimento ndo declarado por noite.

No entanto, levando em consideragdo a informacdo do Grafico 5.14, em que a tipologia T1
apresenta 0 maior numero de imoveis, podemos verificar (através do Grafico 5.16), que esta

tipologia regista um preco médio diario de 61,00€ diarios ou 424,00€ semanais.

Tendo por base este preco médio diario (61,00€), se cada titular de uma exploragédo
considerada como alojamento local, com tipologia T1, obtivesse rendimentos prediais
(categoria F), teria de suportar de imposto o equivalente a 17,08€ diarios ou 118,72€

semanais, levando em conta a taxa especial de 28% aplicada nos rendimentos prediais.

O valor maximo que seria entregue a AT, caso 0s imoveis estivessem arrendados durante 0s

dois meses analisados (62 dias), seria de 1.058,96€.
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Grafico 5.16 - Preco médio diario e semanal por tipologia do alojamento local ndo registado
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Fonte: Elaborado pelo autor

De acordo com o disposto no Dec.-Lei n.° 128/2014, de 29/8 com o numero de imoveis ndo
registados, as punicBes associadas a publicitacdo de imoveis para arrendamento de forma
incorreta podem oscilar entre 2.500,00€ e 3.740,98€, mas com base o numero de imdveis ndo
registados da nossa amostra (51 imoveis), a AT poderia arrecadar coimas entre o limite de
127.500,00€ ¢ o limite méaximo de 190.709,98€.

Conforme a Tabela 5.5 -- Resumo dos dados da amostra ilustra, a ndo afixacdo da placa
identificada permitiria & AT obter uma receita extraordinaria méxima de 38.250,00€ no caso

dos sujeitos passivos singulares e 382.500,00€ para sujeitos passivos coletivas.

Tabela 5.5 -- Resumo dos dados da amostra

Dados da Amostra Recolhida

N.° de Im6veis ndo Registados 51
Preco Médio por noite ndo declarado 72,00 €
Rendimentos presumivelmente ndo Declarados (62 dias) 227.664,00 €

Infracéo — = Collid — T

Valor Limite Minimo Valor Limite M&ximo

Publicitacdo de iméveis ndo registados 127.500,00 € 190.709,98 €
N&o afixacdo da placa identificativa (pessoas singulares) 2.550,00 € 38.250,00 €
N&o afixacdo da placa identificativa (pessoas coletivas) 12.750,00 € 382.500,00 €

Fonte: Elaborado pelo autor

Apesar da nova legislacdo, os niUmeros que apresentamos S0 preocupantes para um regime

que pretende um mercado mais justo no que diz respeito a sua concorréncia.
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5.4 Medidas de combate a Evasdo Fiscal

Levando-se em consideracdo os resultados referidos no ponto anterior e a dimensao das
ofertas que foram disponibilizadas entre 27 de abril e 16 de maio do ano de 2015, os imoveis
registados ficam aquém do que seria esperado aquando da sua verificagdo no portal do

Turismo de Portugal.

Um maior sistema de controlo, através de uma implementacdo nos “sites” com dominio
portugués (.pt) e destinados a oferta de arrendamento de imoveis, do nimero de AL para
aferir quais os imdveis legalmente operacionais originava a criacdo do sentimento de
ponderacdo do cidaddo que procura um arrendamento barato mas dentro da legalidade e
obrigava varios proprietarios a registarem 0s seus imoveis por forma a maximizar o

investimento efetuado, seja na sua aquisi¢do seja na sua manutencao.

A criacdo de um “website” autorizado por entidades institucionais onde os proprietarios
pudessem promover 0s seus imoveis com a informacdo que o cliente deseja e ndo servir
apenas como motor de busca para confirmacéo do nimero AL, seria um ponto de partida para
uma maior fiscalizacdo e controlo desta atividade.

Em virtude do que foi mencionado, somos levados a acreditar que a aposta no controlo e na
inspecdo presencial de técnicos especializados a imdveis, que ndo estejam devidamente

identificados e enquadrados de acordo com os termos legais, devera ser reforcada.
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6 CONCLUSAO

O dever de efetuar o respetivo pagamento de impostos pelos rendimentos obtidos da atividade
de negocio e contribuindo para o combate a EF, evidenciando um aumento de volume de
obrigac®es fiscais para 0s sujeitos passivos que queiram exercer essa atividade, esta na base

do enquadramento legal dos estabelecimentos de AL para colocar o pais fora da ENR.

No estudo efetuado foram encontradas evidéncias de EF nas ofertas de arrendamento ap6s o
cruzamento de dados com a base de dados proveniente do “site” do TP a data de 19 de agosto
do ano de 2015, dos 57 inquiridos apenas 10,5% dos iméveis da amostra encontram-se
registados e devidamente enquadrados no regime juridico de alojamento local.

De igual cenario, foi encontrada evidéncia de EF considerando o pressuposto dos imdveis ndo
terem o nimero de alojamento local e desta forma ndo declararem os rendimentos anunciados
nas ofertas de arrendamento, acrescendo o facto de um imdvel com a tipologia T1 apresentar

um prego médio diario inferior & receita diéria por quarto disponivel.

Os resultados deste estudo estdo condicionados a amostra recolhida dentro do horizonte
temporal disponivel para a realizacdo da dissertacdo, contudo, o valor que se apurou dos
rendimentos ndo declarados (227.664,00€), correspondente aos 51 imdveis ndo registados,
releva-se preocupante no paradigma nacional na medida em que o controlo utilizado pelas

autoridades competentes &, até ao momento, ineficaz.

Estima-se que, através da amostra, a AT conseguiria arrecadar coimas sobre publicitacdo
indevida de imoOveis ndo registados no RJAL até ao valor maximo de 190.709,98€ e de

382.500,00€ pela nao afixagdo da placa identificativa no estabelecimento de AL.

Em virtude dos fatos mencionados, este mercado carece de fiscalizagdo mais rigorosa e
incisiva no operador desleal face aos sujeitos passivos cumpridores para com o Estado

Portugués.

Recomendacdes de estudos futuros

O combate a competitividade desleal é uma questéo crucial para a sobrevivéncia da hotelaria
como atividade econdmica e o Algarve como um destino de exceléncia, pelos varios pontos

de interesse que a regido apresenta, deveria ter uma analise a EF mais alargada,
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nomeadamente a outros periodos do ano civil, considerando épocas festivas de maior

relevancia para a atividade economica na regido, como a Pascoa e o Natal.

De igual relevancia, seria importante apurar qual a informacao disponibilizada nos motores de
busca ndo nacionais, qual o perfil de consumidor que opta por este tipo de arrendamento (e.qg.

nacionalidade, idade, duracdo de estadia) e qual o impacto que tém neste mercado.

Outros concelhos com elevada procura turistica, como Tavira, Portimdo e Albufeira devem
ser alvo de estudo futuro para verificacdo se a EF, evidenciada na amostra recolhida nas

localidades de Loulé, Vilamoura e Quarteira, tera valores e percentagens aproximados.

Uma anélise aprofundada sobre o perfil do consumidor deste tipo de arrendamento de iméveis

de particulares seria relevante.

Estudar em que periodo do ano o turismo sénior tem maior registo na nossa regido e se o

turismo ndo sénior procura este tipo de alojamento apenas durante a época balnear.

Por fim, consideramos a hipotese da realizacdo de um estudo sobre a EF do arrendamento de
curta duracdo de imoveis na regido algarvia e que nos permita utilizar o modelo MIMIC

referido nesta dissertacéo.
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8 APENDICES

Apéndice 1 — Guido de Inquérito a Entrevista

Inquérito n.°

1. Dados do Imdvel:
1.1 - Tipologia
1.2 — Localidade
1.3 — Concelho
1.4 — Distrito
1.5 — Motor de busca
1.6 — N.° da oferta

2 Dados do titular da oferta:
2.1 - Contato Telefone Fixo
2.2 — Contato Telefone Mével
2.3 —Nome
2.4 — Correio eletrénico oferta

3 Dados da oferta de arrendamento
3.1 — Periodo de arrendamento — 1 semana
3.2 — Emite Recibo?

Sim O (Se respondeu que sim passe para a questdo n. 3.2.1)
Nao [ (Se respondeu que n&o, passe para a questo n. 3.2.2)*
3.2.1 - Sesim, qual o valor do arrendamento?

3.2.2 —Sendo, o valor sofre alguma reducéo?
3.3 — Fornece 0 numero de Alojamento Local?

Sim [ (Se respondeu que sim passe para a questao n. 3.3.1)
Nao OP

3.3.1 —Sesim, qual o n.%?

“ Assume que o montante disponibilizado na oferta ndo ¢é declarado
> Assume que o montante disponibilizado na oferta ndo ¢ declarado
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9 ANEXOS

Tabela A-1 - Base de dados da aplicagdo dos inquéritos efetuados

Lista de Registos a 19/8/2015
Verificagio Registo Site Turismo de PT (n°AL/Nome do titular da |
11 12 13 14 15 16 34 32 321 322 33 334 exploragio)

1 5! i Loulé | Faro justoJust¢ 16463941 1 Sim 700 n ndo existe to registado pela isa do nome
2 T Quarteira | Loulé Faro fustoJust¢ 15301801 1 Sim 322 s 10453

3 T3 | Quarteira | Loulé Faro 3594751 1 Sim 500 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
4 T1 | Quaneira| Loulé | Faro OLX | 480812424 1 sim 300 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome

s T2 | Quarteira | loulé | Faro [Backpagel 3638367 1 Sim 500 n ndo existe ento registado isa do nome

6 T2 Quarteira | Loulé Faro Sapo | APA_PCC 48 1 Sim 525 s 507

v/ T1 | Quarteira| Loulé | Faro :ustojustc 16305690 1 Sim 300 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
8 T1 | Quarteira| Loulé | Faro fustojust¢ 16224020 1 Sim 210 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
9 T1 | Quarteira | Loulé Faro fusto justc 16664816 1 Sim 350 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
10 T2 | Quarteira | Loulé Faro usto justq 16664450 1 Sim 700 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
1 T2 Loulé Faro usto justq 16647918 1 Sim 420 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
12 T2 | Quarteira | Loulé Faro _tusto just 1 Sim 315 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
13 T i Loulé Faro justo just¢ 16666447 1 Sim 371 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
1 T1_|vilamoura| Loulé | Faro fustojustd 16666415 1 Sim 480 n ndo existe ap g pela pesquisa do nome
15 T i Loulé | Faro fustojust¢ 10293146 1 Sim 525 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
16 hr Loulé Faro tustojustq 16789176 2l Sim 850 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
17 T i Loulé Faro usto justq 16788990 1 Sim 200 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
18 T2 i Loulé Faro usto justq 16788903 1 Sim 280 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
19 T2 i Loulé Faro fustojustq 12393444 1 Sim 650 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
20 T4 i Loulé > justq 4345377 1 Sim 1200 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
21 T1 |Vilamoura| loulé | Faro ;;us(qjusl 12561679 1 Sim B 450 n ndo existe ap g pela pesquisa do nome
2 T0 i Loulé Faro _ustojustc 12924505 1 Sim 350 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
23 T2 lvilamoura! Loulé Faro _fusto just¢ 8761930 1 Sim 560 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
24 T0 i Loulé Faro [ustojustc 9449695 1 Sim 350 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
25 T i Loulé | Faro iustojustc 13077588 1 Sim 480 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
26 T2 i Loulé Faro tusto just¢ 16414530 1 Sim 650 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
27 T1 i Loulé Faro tusto just¢ 16785356 1 Sim 420 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
28 T3 i Loulé b | Sim 700 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
29 T3 |Vilamoura| Loulé > 3 Sim 840 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
30 T1 __Vilamoura| Loulé 3 Sim 300 n ndo existe ap gl pela pesquisa do nome
31 T2 ivilamoura; Loulé Faro iustojust¢ 16784593 1 Sim 1100 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
32 T i Loulé Faro justo just¢ 16727375 1 Sim 500 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
33 T Q i Loulé Faro ifusto just¢ 16723129 1 Sim 350 s 10877 ndo existe ap na localidade indicad:

34 T1 i Loulé Faro _tusto just¢ 16679711 3 Sim 700 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome

_____ 35 T0 Loulé | Faro 16783430 1 Sim 245 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome

36 T2 Loulé Loulé | Faro 702 1 Sim 100 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
37 T3 Loulé Loulé | Faro 1 Sim 300 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
38 T3_.Q i Loulé Faro tustojust¢ 15932914 1 Sim 385 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
39 Tl Q i Loulé Faro fustojust¢ 16512812 1 Sim 420 n nio existe to registado pela isa do nome
40 T2 Q i Loulé Faro_ fusto just¢ 16512036 1 Sim 245 s 15551
41 T Loulé | Faro iustojustq 5498876 1 Sim 350 n ndo existe ento registado pela isa do nome
42 T1 Loulé Faro fustojustc 16510174 1 Sim | 280 3 12220

43 T1__ivilamoura| Lloulé | Faro tfustojustq 15853205 1 Sim 450 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
44 T i Loulé Faro tusto justc 5559760 3 Sim 525 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
45 T Loulé Faro ustojustq 1 1 Sim 350 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
46 T1_ia i Loulé Faro__}usto just 1 Sim 280 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
47 T1 | Quarteira | Loulé fusto justd 16025077 1 sim 490 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
48 T i Loulé Faro _tusto justd 16090684 1 Sim 560 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome
49 T2 | Quarteira| Loulé | Faro ustojustd 16575406 1 Sim 600 n ndo existe apartamento registado_pela pesquisa do nome
50 T2 i Loulé Faro  usto just¢ 16572715 1 Sim 553 n I ndo existe to registado pela isa do nome
51 T2 Loulé Faro lustojustc 12788520 1 Sim 350 s 12199

52 T0 Loulé Faro ustojustq 16571269 1 Sim 500 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
53 T3 Loulé Faro tusto justc 16570426 1 Sim 1750 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
54 T1_iaQ i Loulé Faro tustojustc 16570408 1 Sim 450 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
S5 T0 i Loulé | Faro tustojustg 16570157 1 Sim 450 n ndo existe ap gistado pela pesquisa do nome
56 TO Vi Loulé Faro tusto justc 16594510 1 Sim 210 n ndo existe ap g pela pesquisa do nome
57 T2 !vilamoura! Lloulé Faro tustojustc 12707757 1 Sim 490 n ndo existe apartamento registado pela pesquisa do nome

Tabela A-2 — Listagem imdveis registados no “site” do Turismo de Portugal a 19 de agosto de 2015

A listagem exportada no dia dezanove de agosto de dois mil e quinze encontra-se apenas em
formato digital devido ao seu extenso contetido.®

18 Ver link para obteng¢do da mesma
https://www.dropbox.com/s/mx7e5yt1d4udegx/ListaConsultaRegist02015-08-19%20223906%20-
%20Alojamento%20Local.csv?dI=0
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https://www.dropbox.com/s/mx7e5yt1d4udegx/ListaConsultaRegisto2015-08-19%20223906%20-%20Alojamento%20Local.csv?dl=0
https://www.dropbox.com/s/mx7e5yt1d4udegx/ListaConsultaRegisto2015-08-19%20223906%20-%20Alojamento%20Local.csv?dl=0

Tabela A-3 - Taxas de Ocupagdo em estabelecimentos hoteleiros em 2013

2013
NUTS Il jan fEF mar abr mai jun jul ago  set out nov dez Total
TAXAS DE  [JNISS 24 9% 298 383 40,1 544 563 560 67,3 631 51,7 386 300 459
OCUPACA 270 % % % % % % % % % % % %
O QUARTO [ 19 3% 254 331 315 400 409 414 580 491 393 282 21,2 358
-~ SR % % % % % % % % % % % %
estabelecim [FFTYeN 36.1% 43,7 552 636 761 749 727 811 822 734 519 37,7 625
entos ' % % % % % % % % % % % %

hoteleiros . .. 284 345 37,7 415 453 454 600 503 420 352 250 392
Alentejo 22,9% % % % % % % % % % % % %

Dados .. 419 484 473 597 738 815 91,3 81,9 581 300 21,0 574
s | 19ave 1% Ty Ty w ow % % % % % % % %
Aeores 1660 253 333 450 537 633 775 793 684 493 244 169 46,2

Fonte: ¢ O T % % % % % % % % % % %
Turismo de . 54,6 57,9 62,3 728 720 762 833 80,9 643 532 436 64,3
Portugal [k BB T T % % % % % % % % % %
Total 04y 380 463 496 610 642 663 766 719 583 405 306 532

Global AN T % % % % % % % % % % o

Tabela A-4 - RevPar em estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos e apartamento turisticos e outros em 2013

RevPA_R em 2013 €

esti%?ljgli::ggntos NUTS Il jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez Total

aldeamentos e ENJYES 12,2 144 17,2 20,0 258 26,9 27,7 355 30,6 253 16,9 150 225
apartamentos

turisticos e outros [fe=lalige] 78 104 12,5 12,7 153 16,6 19,6 30,6 20,2 155 11,1 10,9 155

Lishoa 22,1 26,2 34,2 43,4 53,9 59,2 52,7 58,2 585 50,2 32,0 246 431

Alentejo 9,4 10,4 13,7 16,9 182 21,5 26,8 42,2 25,7 16,5 12,3 11,7 19,2

Algarve 84 11,2 16,6 195 27,0 41,2 64,1 857 47,2 243 10,7 8,1 33,2

Dados Acores 71 93 114 16,8 23,1 30,2 44,2 482 351 21,3 99 69 226

definitivos Madeira 22,1 26,5 31,5 355 40,0 359 42,1 51,3 42,1 34,0 26,6 26,0 34,8

Fonte: INE Total Global 13,7 16,6 21,3 251 315 37,2 451 57,5 41,1 29,3 185 159 30,2

53



