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Isen¢do de IRS e IRC nos rendimentos prediais — Impacto fiscal

Alojamento Local (AL) é uma
O atividade econémica que se

estende um pouco por todo o
pafs, abrangendo um grande nimero de
sujeitos passivos (SP), quer de IRS quer
de IRC.
No ambito do “Pacote Mais Habitagio” foi
publicado um conjunto de medidas que tém
impacto no ambito da atividade de AL, quer
em termos do funcionamento da atividade
quer em termos fiscais.
O objetivo do presente artigo ¢ elucidar para
os impactos fiscais nos SP de IRS e IRC que
transfiram os iméveis afetos ao Alojamento
Local para o Arrendamento.

Estratégia de combate a crise
na habitacao

Com a publicagio da Lei n° 56/2023, de
6 de outubro, os SP poderio ficar isentos
de tributagio dos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento
para habitagdo permanente até 31 de
dezembro de 2029, desde que sejam
verificadas, cumulativamente, as seguintes
condigoes:
“a) Os rendimentos resultem da transferéncia
para arrendamento, para habitagio
permanente, de imdveis afetos & exploragio de
estabeleci de aloj local;
b) O estabelecimento de alojamento local
tenha sido registado e estivesse afeto a esse fim
até 31 de dezembro de 2022;
¢) A celebragio do contrato de arrendamento
e respetiva inscrigio no Portal das Finangas
ocorra até 31 de dezembro de 2024.”
Numa estratégia de combate 4 crise na
habitagao, incitou-se a cessagio da atividade
de AL ou a redugio dos iméveis afetos a essa
atividade, através da criagio deste beneficio

fiscal.

Tributacao dos rendimentos prediais
(Categoria F)

Relembra-se que os rendimentos prediais
decorrentes de arrendamento habitacional

e de contratos de direito real de habitagao
duradoura, em consequéncia também da
altera¢io introduzida pelo mesmo diploma,
sdo tributados a taxa auténoma de 25%,
quando estes nao optarem pela sua tributagio
no 4mbito da cat. B. Ficam excecionados

os contratos de arrendamento destinado 2
habitagdo permanente de longa duragao, que
apresentam redugdes adicionais  referida taxa
auténoma, entre 10% e 20%, mediante a
duragio dos mesmos.

Tributacao dos rendimentos
empresariais e profissionais
(Categoria B)

Relativamente 2 tributagao dos rendimentos
de AL, apés a aplicagio de determinados
coeficientes, no caso dos SP no regime
simplificado (RS), ou do apuramento do
lucro tributével, no caso dos SP no regime da
contabilidade organizada (CO), serdo sujeitos
as taxas progressivas em sede de cat. B de IRS,

caso ndo optem pela tributagdo de acordo com
as regras estabelecidas para a cat. F!

Comparacao

As particularidades da atividade de AL,

podem ter mais ou menos impacto na

cat. B do que a opgao pela tributagio dos
mesmos rendimentos no 4mbito da cat. F,
especialmente atendendo & modalidade de
alojamento local adotada, aos rendimentos
globais obtidos pelo agregado familiar e
eventuais dedugdes aplicdveis, que podem
conduzir a uma menor ou maior incidéncia de
tributagio.

Exemplo 1: Um SE no regime simplificaco de
tributagio em IRS, desenvolve a atividade de AL
i A b dia, localizada fora da
drea de contengio. Em 2024, estima obter os se-
guintes rendimentos e pretende saber qual seria o
impacto pela tributacio dos mesmos na cat. F!

Impactos associados
a transferéncia

Aos SP é-lhes conferido o direito 2 dedugio do
IVA que tenha incidido sobre bens ou servigos
adquiridos, importados ou utilizados pelo SP
para a realizagao da atividade de AL, salvo
exclusbes especificamente previstas no CIVA.
E comum no 4mbito desta atividade,
incorrerem-se em despesas com o préprio
imével para adaptaco da atividade e/ou com
aaquisi¢ao do préprio mobilidrio.

A este respeito, recorda-se que, o CIVA prevé
a obrigacdo de regularizagio do imposto
deduzido, quer o SP proceda 4 afetagao

dos bens a uma atividade isenta, quer pela
prépria cessagdo da atividade, se ainda

nio tiverem decorrido 5 anos (bens nao
iméveis) ou 20 anos (bens iméveis) desde

o inicio da sua utilizagao ou ocupagao. Esta
regularizacdo afeta os ativos fixos tangfveis

Descricao Caso 1 Caso 2 Caso 3
Rendimentos Bruto 10 000,00 € 20 000,00 € 40 000,00 €
P Coeficiente (artigo 31° CIRS) 0,35 0,35 0,35
gr:t’;z::m':ls Rendimento coletavel 3 500,00 € 7 000,00 € 14 000,00 €
GeHiE Taxa (artigo 68° CIRS) 14,50% 23,00% 28,50%
Coleta total 507,50 € 1610,00 € 3 990,00 €
Rendimentos Bruto 10 000,00 € 20 000,00 € 40 000,00 €
Randi Deducoes (artigo 41° CIRS) 7 500,00 € 13 000,00 € 26 000,00 €
prediais Rendimento coletével 2 500,00 € 7 000,00 € 14 000,00 €
Cat. F Taxa (artigo 72° CIRS) 25,00% 25,00% 25,00%
Coleta total 625,00 € 1750,00 € 3 500,00 €

Nos casos apresentados, ¢ evidente o impacto
do aumento dos rendimentos no imposto no
alojamento local quando tributado na cat. B,
uma vez que estes estao sujeitos as taxas pro-
gressivas de IRS. Em comparagio com os ren-
dimentos pred.iais, poder&o existir casos em que
atendendo s particularidades dos rendimentos
e despesas da atividade, possa ser mais vantajo-
sa a opgao pela cat. E

Beneficio fiscal

Com a aplicacdo do beneficio fiscal
anteriormente referido, ficaremos perante
uma isengdo de tributagao destes rendimentos,
0 que na prética significaria que os mesmos
seriam tributados a uma taxa de zero, ou

seja, ndo existiria imposto a pagar pelos
rendimentos obtidos na cat. E

Os SP podem assim encontrar nesta medida
uma forma de reducio da coleta do seu
agregado familiar, a qual, aliada & diminui¢ao
de outras responsabilidades/obrigacoes
associadas 2 gestdo da atividade de AL, pode
revelar-se como uma significativa mais-valia.
Contudo, tratando-se de um beneficio fiscal, é
questiongvel se o conjunto das consequéncias,
associadas  transferéncia do imével para a
afetacdo A obtencio de rendimentos prediais,
serd vantajoso em todos os casos, carecendo de
uma andlise casuistica da situagao de cada SP.

em que tenha existido o direito a dedugio,
sendo efetuada de uma s6 vez no Anexo das
regularizagdes do campo 41 da Declaragao
periédica, pelo perfodo temporal ainda nao
decorrido.

pelo regime atualmente em vigor.

E ainda de salientar, que a revogacio da
legislagdo, sobre a ndo tributagao da mais-valia
suspensa por forca da afetagao dos iméveis a
rendimentos da cat. E s6 teve aplica¢io prdtica
efetivamente nos iméveis que tivessem sido
afetos ao arrendamento até ao ano de 2021,
no caso da opgao pelo regime transitério.

A tomada de decisio por parte da gestdo teve
em consideracio determinados pressupostos
A data da entrega da Modelo 3 de IRS,
pressupostos esses que podem ndo ter
observado o apuramento de uma mais-valia
suspensa tao imediata, no caso da opgao pelo
regime transitério.

No caso dos SP que nao optaram pelo

regime transitdrio, e que estao enquad.rados
no regime de CO, devem ter presente que

a transferéncia para o patriménio particular
de bens iméveis que tenham estado afetos

2 atividade empresarial e profissional, ird
determinar a obrigagao de efetuar um
acréscimo ao rendimento cat. B do ano em
que ocorra a transferéncia e em cada um dos
trés anos seguintes, em fracoes iguais, dos
gastos relativos a depreciages ou imparidades
do imével que tenham sido fiscalmente aceites
durante o perfodo em que este esteve afeto 2
atividade empresarial e profissional. Por outro
lado, esse total acresce ao valor de aquisigio,
para efeitos de apuramento da mais-valia
decorrente da ulterior transmissao do imével.
J4 no caso dos SP de IRC, a tributagao do
lucro tributdvel, far-se-4 através da aplicagao
da taxa de 21%, exceto para as pequenas ou
médias empresas ou empresa de pequena-
média capitalizagdo nos primeiros 50 000,00
euros de matéria coletdvel cuja taxa é de 17 %.
Nas pessoas coletivas, o impacto da
transferéncia de iméveis afetos ao AL para o
arrendamento resume-se 2 isen¢do que pode
ser aplicdvel a estes rendimentos, qual poderd

Exemplo 2:
Periodo IVA a
Ativos fixos Ano de Total da - Periodo de decorrido regularizar
tangiveis aquisicao Fatura Qicecie e regularizagao  desde a a favor do
utilizagao Estado
Obras de . : .
S 2018 32 000,00 € 5983,74 € 20 6 418862¢€
Mobiliario
diverso cozinha 2019 13 000,00 € 2430,89€ 5 5 0,00 €
Mobiliano 2020 13000,00 € 2 430,89 € 5 4 486,18€

diverso quartos

Nio obstante o impacto em sede de IVA no
ano da cessagao ou desafetagio do imével,
deverd ainda ser aferido em sede de IRS, quais
as opcoes efetuadas aquando da entrega da
declaracio modelo 3 por referéncia a 2021,
no que se refere as opgdes pelo apuramento
de mais-valias e menos-valias decorrentes da
afetagio de bens iméveis.

Os SP que tinham, 2 data de 1 de janeiro

de 2021, bens iméveis afetos a atividades
empresariais e profissionais, tiveram de
optar pela aplicago do regime anterior de
apuramento de mais-valias e menos-valias
decorrentes da afetagio de bens iméveis® ou

justificar os procedimentos de alteragao da
afetacdo do imével pelo facto de se traduzir
numa auséncia completa de tributaggo.
Contudo, é importante salientar que nao
estando este beneficio previsto na lista
daqueles especificamente excecionados, parece
estar sujeito A disciplina prevista no artigo

920 do CIRC. O qual prevé que o imposto
liquidado, liquido das dedugbes de dupla
tributagio juridica e econémica internacional
e de beneficios ficais, ndo pode ser inferior a
90 % do montante que seria apurado se o SP
ndo usufrufsse de beneficios fiscais.

Relembrar também que a regularizagio do
VA, tal como j4 referido, tem aplicagdo nestes
€asos, Visto que estamos igualmente perante
SP de IVA.



