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ANALISE DA OTOC

Rendimentos prediais obtidos
por nao residentes

a situagdo atual do mercado, a aquisi¢ao
de imoveis para arrendamento nio sera
o investimento que conduz a maior ren-
tabilidade na aplicagio de poupangas.
Mas quando ja se dispde de um imdvel,
estando este devoluto, o seu arrendamen-
to é umaforma de assegurar algum retor-
no financeiro e a cobertura de despesas
com a sua detencdo. Em alguns casos é
mesmo uma alternativa a uma muito di-
ficil venda, oua uma alienagiio comsigni-
ficativo prejuizo,

Quando osimoveis geradores de ren-
dimento sfo detidos por entidades nio
residentes, hi sempre tributagio emim-
posto sobre o rendimento em Portugal.
E haobrigagoes declarativas a cumprir.

Mesmo que exista Convengio para
evitaraduplatributagio celebradaentre
Portugal e o pais de residéncia do titular
dorendimento, esta nio evita aque exis-
ta tributacio no Estado da fonte do ren-
dimento, pelas taxas ai previstas.

Note-se que um nio residente, pro-
prietariode umimovel em Portugal, tem
sempre um nimero de identificacio fis-
cal portugués, atribuido para efeitos de
cumprimento das obrigac¢des tributdrias
relativas 4 aquisi¢do e detengiio do imé-
vel (sujeicdo a IMT e a IMI).

Quando o proprietdrio é pessoa co-
letiva

Quando o néo residente ¢é pessoa coleti-
va, a mera existéncia de um imével que
gere rendimentos prediais, ndoimplicaa
existéncia de um estabelecimento esta-
vel em Portugal. E até podemos ter situa-
¢0Oes em que existe estabelecimento es-
tavel e o imovel que gera rendas nio esta
afeto a tal estabelecimento estavel.

Nos casos em que nio existe estabe-
lecimento estdvel ou existindo, ndo se
considera que tal imével a este esteja afe-
to, a obtengio de rendas determina a
obrigagio de entrega da declaragio pe-
riodicade IRC (amodelo 22). Estadecla-
ra¢do tem de ser entregue até ao tiltimo
diado més de maio do ano seguinte Aque-
le aque os rendimentos respeitam.

O apuramento do rendimento cole-
tdvel decorrente daobtengfo de tais ren-
das, faz-se no anexo E da IES/DA, o que
implica também a obrigagio de entrega
da [ES com este anexo. Nesse apuramen-
to sdo seguidas as mesmas regras de de-
dugio de encargos da categoria F (Ren-

dimentos prediais) de
IRS, que explicitaremos
mais a frente neste artigo.

Estas duas obrigacoes
declarativas em sede de
IRC mantém-se ainda
que as rendas tenham fi-
cadosujeitas aretengio (a
taxa de 25%).

Ataxade IRC aaplicar
naautoliquidagioé, igual-
mente, de 25%, mas abase
é diferente, pois ja foram
considerados a deduzir os
encargos de conservagio
e de manutengio sobre o
imdvel.

Quando o proprietario

Quando os
imoveis
geradores de
rendimento
sdo detidos
por entidades
ndo residentes,
ha sempre
tributacio em
imposto sobre
o rendimento
em Portugal. E
ha obrigacoes
declarativas a

autonoma de prédio em
regime de propriedade ho-
rizontal, podem-se dedu-
zir os encargos de conser-
vacdo, fruigio e outros
que, nos termos da lei civil,
ocondomino deva obriga-
toriamente  suportar,
Também neste caso, ha
queestarem condigoes de
provar, que os encargos fo-
ram efetivamente supor-
tados e que ha a corres-
pondente prova docu-
mental dessa despesa.
Em IRS, a taxa de re-
tencdo na fonte ¢ igual a
quese aplicaem IRC, mas
ataxadetributagio afinal

€ pessoa

singular

Também em IRS, ainda
que haja retengiio na fon-
te nas rendas obtidas por
arrendamento de um
imével que pertenga a
uma pessoa singular, tem
deserentregue a declara-
¢éo modelo 3 acompanhada do anexo F,
aapresentar na 2.® fase.

Estio nestasituacio, os estrangeiros
que tenham imoveis de rendimentosem
Portugal, ou que arrendam as suas habi-
tagoes de férias nos periodos em que es-
tdo ausentes, mas também os cidadios
portugueses que detinham uma habita-
¢do em Portugal e em virtude de terem
emigrado se tornaram nio residentes e
arrendaram tal habitagdo.

Neste ltimo caso, obviamente, ha
que aferir primeiro aquestio da residén-
cia fiscal, que ¢ independente da nacio-
nalidade do titular dos rendimentos e do
local onde estes sio abtidos.

Noapuramento do rendimento cole-
tavel em IRS, ao valor das rendas auferi-
das (apuradas numa base de caixa, ou
seja, considera-se o rendimento quando
se dd o pagamento) serio deduzidas as
despesas de manutengio e de conserva-
¢édoque incumbam ao sujeito passivo, por
ele sejam suportadas e se encontrem do-
cumentalmente provadas, bem como o
imposto municipal sobreiméveiseoim-
posto do selo que incide sobre esse imo-
vel gerador de rendimentos.

Seoimével arrendado for uma fragio

cumprir.

¢ distinta, Sobre o rendi-
mento liquido apurado
sera aplicavel a taxa autd-
noma de 28%, ou seja, a
tributagioé idénticaidos
titulares residentes, exce-
to quanto a possibilidade
de englobamento que nio
existe no caso de nio resi-
dentes,

E tal como sucede em IRC, s6 existi-
raretengao na fonte por parte da entida-
de pagadora se estadispuser de contabi-
lidade organizada, seja pessoa singular ou
pessoacoletiva,

Alojamento turistico

Uma forma de rendibilizagao de um in-
vestimento num imével, nomeadamen-
te quando seja uma segunda habitagdo, ¢
proceder a sua locagio a turistas nacio-
nais ou estrangeiros.

E verdade que a inclusio dos rendi-
mentos obtidos pela cedéncia total ou
parcial do imével, no Ambito da catego-
ria F, ndo se faz apenas quando esta sub-
jacente um contrato de arrendamento ci-
vil. A nogéo de “renda” nesta categoria, é
mais abrangente envolvendo, por exem-
plo, também a cedéncia de espagos ou
partede imével, porexemplo, para publi-
cidade.

Claro que quando falamos em aloja-
mento turistico podemos estar, nio s
perante, um arrendamento do imovel
com um prazo bem mais curto do que nos
normais contratos, mas também peran-
te realidades ja bem diversas que, pelas
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suas caracteristicas podem vir adetermi-
nargue os rendimentos ohtidos ja se in-
serem no ambito de uma atividade co-
mercial.

Mas nem sempre ¢ clara a fronteira
entre o que se pode ainda vir a inserir na
categoria F e os rendimentos que ja de-
terminam a necessidade de registo naca-
tegoria B, por se tratarem de rendimen-
tos de natureza comercial.

Arecente alteragio ao regime juridi-
co da instalagio, exploragio e funciona-
mentodos empreendimentos turisticos,
com novas regras para as locagoes de cur-
taduragao, incluindo a futura criagio de
um novo registo nacional de alojamento
local, veio criar alguma celeuma em tor-
no do possivel impacto decorrente da
qualifica¢io dos rendimentos obtidosem
IRS,

Para determinar a natureza dos ren-
dimentos obtidos quanto a inclusio nas
duas categorias de [RS, atrds citadas, re-
levarao as caracteristicas da operagéo,
ndosendo indiferente se ha umameraco-
locagdo a disposicio de um imdvel, me-
diante remuneragio ainda que possam
existir servi¢os associados a essa cedén-
cia ou, por outro lado, se sio prestados
servigos de alojamento implicando que
existam um adequado conjunto de estru-
turas, equipamentos e servigos comple-
mentares,

Também pode ser pertinente quem
efetua a exploragio do imdvel junto do
turista: 0 proprio proprietdrioou umaen-
tidade terceira a quem, previamente, o
proprietario cedeuoimadvel. Veja-se o en-
tendimento divulgado no ano passado
pela Circular n.° 5/2013, da Autoridade
Tributdria e Aduaneira, embora este se
circunsecreva aos imoveis integrantes de
um empreendimento turistico.

Prometido que estd o controlo aper-
tado e respetiva fiscalizagdo por parte da
Administragio Fiscal relativamente ao
alojamento de curta duragio a turistas,
espera-se que também haja por parte des-
ta entidade a necessdria divulgagio da
possibilidade de enquadramento dos ren-
dimentos consoante as caracteristicas
dasoperagoes relacionadas com tais imé-
veis. W

Este artigo estd em conformidade
com o novo Acordo Ortografico.



