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Assunto: Normas Gerais de Direito Tributario
Ementa: SISTEMA DE LOCA(;AO CONJUNTA (POOL HOTELEIRO).

No sistema de locacdo conjunta, denominado pdel hoteleiro, deve-se

constituir, independente de qualquer formalidacdea Bociedade em Conta de
Participagdo (SCP) com objetivo de lucro comum, gere a administradora

(empresa hoteleira) € a sbécia ostensiva e os ptapgds das unidades
imobiliarias, que aderirem ao sistema, sdo os s@xaltos.

N&o configura uma SCP a pessoa juridica que reaizantratacdo de unidades
imobilidarias pelas quais pagara aos seus propostama remuneracao fixa
mensal e mais uma remuneracgdo variavel, calculaldiae © resultado positivo

mensal da exploragao de todas as unidades que eangpémpreendimento.

Dispositivos Legais:Arts. 991 a 996 da Lei n° 10.406, de 10.01.2002v¢No
Cddigo Civil Brasileiro); arts. 148 e 149 do Deoret® 3.000, de 26.03.1999
(republicado em 17.06.1999); e Ato Declaratorioefptetativo n° 14, de
5.05.2004.

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE ACESSO A INFORMACAO.
REGISTRE-SE QUE A PUBLICACAO, NA IMPRENSA OFICIAL, DE ATO NORMATIVO
SUPERVENIENTE MODIFICA AS CONCLUSOES EM CONTRARIO C ONSTANTES EM
SOLUCOES DE CONSULTA ou EM SOLUCOES DE DIVERGENCIA,
INDEPENDENTEMENTE DE COMUNICACAO AO CONSULENTE (art s. 99 e 100 do Decreto
n® 7.574, de 29 de setembro de 2011).

RELATORIO

Em consulta protocolizada em 10.08.2006, aestada (por intermédio
de seus procuradores) solicita orientacdo sobegisldcao tributaria, mais especificamente do
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Ato Declaratério Interpretativo n® 14, de 5 de ndéo2004, expondo que € uma sociedade que
tem por objeto a exploracédo e a administracdo geemndimentos hoteleiros e turisticos, bem
como de “apart-hotéis” e de apartamentos conheciolo® “flat services” e “condohotel”.

2. Esclarece que no desenvolvimento de suasiadigs de exploracdo de
“apart-hotéis” e de “flat services”, pretende catdr com o0s proprietarios das unidades de um
mesmo condominio de apartamentos, contratos de€docendividuais, mediante os quais
figurard como locataria e os proprietarios das améd como locadores. Diante disso, na
gualidade de possuidora das unidades, exercera aaévidade hoteleira, registrando como
suas e de forma integral, a totalidade das recaiuiéexidas na exploragcdo dos apartamentos,
sujeitando-as assim, a todos os tributos incideatdse a receita e o faturamento, além
daqueles incidentes sobre o resultado.

3. Informa que, conforme estipulado em contratono remuneracéo pela
locacdo pagard “diretamente” aos locadores um valemsal fixo, mais um valor variavel
calculado sobre o resultado liquido positivo memigalexploracédo de todas as unidades que
compdem o empreendimento, sujeitando tal remunerag¢écidéncia do imposto de renda na
fonte, quando aplicavel.

4. Por fim, pergunta se a operagdo que preteedéizar atende as
disposicOes legais vigentes, especialmente aqiietatas no Ato Declaratorio Interpretativo
n° 14, de 5 de maio de 2004.

FUNDAMENTOS LEGAIS

5. Preliminarmente cumpre esclarecer que, o psocede consulta -
consulta dita “formal” - regido pelos arts. 48Gada Lei n°® 9.430, de 27 de dezembro de 1996,
e arts. 46 a 53 do Decreto n° 70.235, de 6 de ndecb972, destina-se exclusivamente a
dirimir davidas do sujeito passivo sobre a inteigg@o da legislacao tributaria federal. Assim
sendo, ndo é documento habil para verificacdo dgsldedo relativa a parte comercial do
negocio.

6. Antes de passar a analise do aspecto tribut@rimportante destacar
algumas licbes sobre os apart-hotéis, hotéis-nesi@éflats, ou equiparados, expostas em
Questdes ImobiliarigsEd. Saraiva, 1998, p. 244/251, por Biasi Ruggiadvogado militante
na &area imobiliaria urbana. Citem-se algumas:

“Nos nossos flats e apart-hotéis, o uso é compalsente
acompanhado de servigos, queira ou ndo o usuananderia,
arrumadeiras, bar, restaurante, fac-simile, mensageentral de
recados etc.

No flat h4 o chamado pool de locagdes, que nada éndo que a
reunido de varios proprietarios de unidades, guadm sociedade
em conta de participacdo com empresa hoteleiraadonnistra a
ocupacdo. Esses conddominos sdo os chamados ivestidjue
adquiriram aquelas unidades para explora-las nalatie “para-
hoteleira”. No entanto, convivem eles com outroo tiple
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condémino, que adquiriu 0 apartamento com objetiixerso,
absolutamente individual: residéncia, locacédo ptraNesse caso,
os conflitos condominiais séo inevitaveis.”

6.1 Assevera ainda Biasi Ruggieimpbra citada, p. 247, que “o contrato de
hotel, no caso contrato de hotel-residéncia cetiebemtre o hospede e a empresa hoteleira, é
um contrato tipico que envolve fornecimento deaatwnto, depdsito de bagagens e coisas de
uso do hodspede e a prestacdo de outros servicospr€ende, assim, concomitantemente,
locacéo de coisas imoOveis, moveis, de servigostenpialmente, penhor.”

7. Sao portanto contratos complexas)i generis, de caracteristicas
absolutamente peculiares, e que embora néo regutedio legislador existem de fato.

8. No tocante ao Ato Declaratorio Interpretativo14, de 5 de maio de
2004, que dispde sobre a tributacéo das atividddesstema de locagdo conjunta de unidades
imobiliarias, o seu artigo unico, assim esclarece:

“No sistema de locacdo conjunta de unidades indolak,
denominado de pool hoteleiro, constitui-se, indepete de
qualquer formalidade, Sociedade em Conta de Hzatiép (SCP)
com o objetivo de lucro comum, onde a administradempresa
hoteleira) é a soOcia ostensiva e 0s proprietarias whidades
imobiliarias integrantes do pool séo os séciostosul

8.1 Da leitura do referido dispositivo depreesdeque, nesse tipo de
operacdo deve-se constituir uma Sociedade em @erfarticipacdo, onde a administradora é
a sécia ostensiva e 0s proprietarios das unidaaessssocios ocultos.

9. Havendo sociedade em conta de participacéslagdo juridica entre os
proprietarios das unidades e a empresa hoteleoaénd de mandato, mas de sociedade. E
justamente a constituicdo da sociedade que coafesesocios o direito a participacdo nos
resultados comung&sta participacdo nos resultados comuns é da essigndeste sistema de
administracdo e implica na constituicdo deste tipade sociedade, que independe de
gualquer formalidade e pode provar-se por todos omeios de direito Nao ha, portanto,
intermediacdo, como ocorre na administracdo comweakc de imodveis, em que a
administradora é mera mandataria do proprietariondwel, agindo aquela em nome deste. Ja
a sOcia ostensiva age em seu nome e sob sua pedpwxelusiva responsabilidade. Por nao
haver na administracdo convencional a constituiiisociedade, é que ndo ha a participacdo
em Lucros ou Prejuizos Comuns.

9.1 No sistema de locacdo conjunta, denominadopate hoteleiro, é
essencial, do ponto de vista tributario, ter-sersemte que uma sociedade foi constituida,
ainda que informalmente. Isto por si s6 muda oagdadas coisas, com efeitos relevantes nos
aspectos das hipoteses de incidéncia tributariasnente nos aspectos pessoais e materiais.
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9.2 Pelo Principio Contabil da Entidade, as tase? despesas da sociedade

nao se confundem com as dos seus soOcios. Saoremias da sociedade: a totalidade das
diarias, semanadas ou aluguéis, relativos as ursdaqule aderirem gmol hoteleiro, inclusive

de areas de restaurantes, saldo de convencoOes, dgga também integrantes do sistema de
locacdo conjunta; os precos dos servicos prestachpmstos ou taxas incidentes sobre o0s

imoéveis, ou demais encargos locaticios, se cobramiba administradora, destacadamente das
diarias, semanadas ou aluguéis; as multas e jerasoda recebidos; as indeniza¢6es recebidas
por extravios e danos causados as unidades; dadsulas aplicacbes dos saldos financeiros
da sociedade. Esta relacdo ndo é exaustiva. Ndo ®iBSCP personalidade juridica, embora

equiparada a pessoa juridica, € o sécio ostensovaaso a empresa hoteleira, o responsavel
pelos tributos e contribuicbes sociais devidos BEIR.

10. Quanto a tributacdo dos lucros distribuidogrt. 149 do Decreto n°
3.000, de 1999, determina que “na apuracdo doftades dessas sociedades, assim como na
tributacdo dos lucros e apurados e dos distribugkréio observados as normas aplicaveis as
pessoas juridicas em geral”. Assim sendo, é deoseluir que os lucros ou dividendos
calculados com base nos resultados apurados a garthés de janeiro de 1996, pagos por
pessoa juridica tributada com base no lucro reakumido ou arbitrado ndo estdo sujeitos a
incidéncia do imposto na fonte, nem integram a loesealculo do imposto do beneficiario,
pessoa fisica ou juridica, domiciliada no pais oexterior, conforme dispde o at. 10 da Lei n°
9.249, de 26 de dezembro de 1995.

CONCLUSAO

11. Diante do exposto, responde-se a consulargepglo fato de o artigo
unico do Ato Declaratério Interpretativo n° 14,204, esclarecer que no sistema de locagéo
conjunta, denominado gmol hoteleiro, € essencial, do ponto de vista triboit@ constituicdo

de uma Sociedade em Conta de Participacéo (SRIne da definicdo do que seja este tipo
de sociedade, tem-se que a operacao que prevé reomimeracdo o0 pagamento de um valor
fixo mensal e mais uma participacdo variavel caltalsobre o resultado liquido positivo
mensal da exploracdo de todas as unidades que eamp@&mpreendimento, ndo se trata de
constituicdo de uma SCP, onde a remuneracao Seeidas a participacdo nos resultados
comuns.

ORDEM DE INTIMACAO

12. Encaminhe-se a ***** para conhecimento, ci@na interessada e
demais providéncias.

Desta solugcdo de consulta ndo cabe recurso nedidgp de
reconsideracdo. Cabe, entretanto, recurso de éiveiega Coordenacdo-Geral de Tributagédo
(Cosit), no prazo de 30 dias contados da ciéngtedso, mediante prova de solucao diversa
relativa a mesma matéria e fundada em idénticaaquridica, sem efeito suspensivo.
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Sao Paulo, / /2006.

Hamilton Fernando Castardo

Chefe da Diviséao de Tributacdo
Portaria SRRF 0800/G N° 1.193/2004 (DOU de 11/10)
Competéncia Delegada pela Portaria SRF 0800/G 029A47 (DOU de 1°/04/1997)
alterada pela Portaria SRRF 0800/G n° 80/1997 (DOUe 17/12/1997)
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