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Senhorios vao poder deduzir
juros aos ganhos com rendas

A reforma do IRS vai permitir tratar o arrendamento como uma actividade
empresarial e quem opte pela categoria B do IRS e, dentro desta, pela
contabilidade organizada, passa a poder deduzir encargos financeiros.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

s senhorios que op-
tem por ser tributa-
dos pela categoria B
doIRSe, dentrodes-
ta, pelo regime da
contabilidade organizada, viio passar
apoder deduzir os encargos financei-
ros que tenham com os prédios. A
medida beneficia, por exemplo, os
proprietarios que arrendaram uma
casa que ainda estfio a pagar ao ban-
co ou se endividaram para fazer
obras. Os senhorios podem ainda
abater gastos com depreciagoes dos
iméveis e, além disso, contar com o
alargamento das dedugdes aceites
pelo Fisco e que abrangerd a genera-
lidade dos senhorios em matéria de
tributagio dos rendimentos prediais.
Estas mudangas derivam da pro-
postade reforma do IRS, que esté nes-
te momento a ser apreciada pelo Par-
lamento e que vemdaraos senhorios
apossibilidade de seinscreveremnas
Finan¢ascomo independentes, naca-
tegoria B do IRS. Isso significa que o
arrendamento passaa ser visto como
uma actividade empresarial, “poden-
dooproprietiriodeduzir todos osen-
cargos, sujeitando-se apenas as limi-
tagies gerais”, explicao fiscalista Joa-
quim Pedro Lampreia. Dentrodaca-
tegoria B, caso opte pelo regime de
contabilidade organizada, alémdade-
duciode custos financeiros, terd ain-
da outras vantagens, podendo, no-
meadamente, “deduzir custos que te-
nha na manuteng¢io de um imével
com os rendimentos de outro” e re-
portardurante um periodo de 12 anos
eventuais prejuizos que tenha.
Trata-se de alteracoes substan-
ciais, uma vez que, hoje em dia, os
proprietarios que sejam pessoas sin-
gulares siotributados atravésdaca-
tegoria F do IRS auma taxa especial
de 28% e com um leque de dedugoes
bastante mais limitado.

Se os senhorios p. a

Noentanto, ndo ¢ liquidoque pas-
sar paraa categoria B sejao que mais
interessa a todos os senhorios, “Nio
hiumaregra, depende de cadasitua-
¢do e ¢ conveniente fazer algumas
contas antesde decidir”, explica Mar-
tim Gomes, especialista da PwC. Eo

E melhor fazer
contas, porque
nao é liquido que
passar para a
categoria B seja
bom para todos.

como uma p

resultado final dependerd, desde logo,
dontimerodeimoveisque o proprie-
tério possua e dos rendimentos que
comelesobtenha. Se forem elevados,
provavelmente continuard a ser mais
favordvel manter a categoria F, uma
vez que ai serd sempre tributado a
taxa de especial de 28%. Por outro
lado, se tiver outros rendimentos, de
trabalho dependente ou pensdes,
coNvEém nNao esquecer que a 0pgao
pela categoria B implicard obrigato-
riamente o englobamento de rendi-
mentos no cileulo do imposto, ou
seja, s rendas somardo os outros
rendimentos (trabalho dependente
ou pensées, por exemplo) e, no con-
Jjunto, ficardo sujeitos is taxas pro-
gressivasdoimposto, que poderdoser
superiores aos 28% da taxa especial.

q empresa, de acordo com as regras do IRC, terdo muito mais beneficios

Deducdo de juros

ndo é para todos

Em contrapartida, a possibilida-
de de dedugio de custos poderd tor-
nar acategoria Bmais interessante,
mas ha que ter em conta que ao ni-
velda tributagio dos independentes
ha dois regimes distintos: o regime
simplificadoe o dacontabilidade or-
ganizada. No primeiro, o apuramen-
todo rendimento seri feito de acor-
docom as regras da categoria F, que
nio permitem a dedugio de encar-
gos financeiros, depreciagdes, mo-
biliario, electrodomésticos ou arti-
gos de decoragio. S6 se o senhorio
optar pela contabilidade organizada
¢ que podera deduzir estes custos, ja
que ai se aplicardo as regras do IRC
para as empresas.

Miguel Baltazar

A comissio de reforma do IRS
teve sugestdes no sentido de permi-
tir que os senhorios pudessem sem-
pre deduzir os encargos financeiros
com imdveis, mas a perda de receita
falou mais alto, refere José Pedroso
Melo. Para este fiscalista, o caminha
deveriatersido esse. “Hd familias que
se viram obrigadas a arrendar as ca-
sas que estio a pagar ao banco e che-
gam ao fim do més praticamente nao
tém rendimento, porque o valor da
renda é proximo do da prestagdo do
crédito”, refere, “Faria todo o senti-
do, até pelas intengoes de dinamizar
omercadodoarrendamento”, acres-
centa Martim Gomes. Além disso,
conclud, “trariacertamente paraosis-
tema muito imdveis que estioarren-
dados nomercado paralelo”. m
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PROPRIETARIOS TEM VARIAS OPCOES

A reforma do IRS vem permitir que os rendimentos prediais sejam tratados
| como ganhos empresarials. 0 senhorio pode optar, mas antes convem fazer
| contas e nmhrqnl‘io regime que mais Ihe convém.

Categoria

F

- TAXA ESPECIAL

® Este é o regime que existe
actualmente. Por defeito, as rendas
sdo tributadas a uma taxa especial
de IRS de 28%.

SENHORIOS PODEM ENGLOBAR

® Quando preencherem a declaragdo
de IRS, os proprietdrios com
rendimentos baixos de outras cate-
gorias (pensdes, por exemplo) podem

optar pelo englobamento em vez da
taxa especial. Todos os ganhos sio
somados e aplica-se-lhes a taxa normal
de IRS. Se ficar abaixo dos 28% é
porgue o englobamento compensa.

CUSTOS PODEM SER DEDUZIDOS

@ Ao valor bruto das rendas de cada
prédio deduzem-se as despesas
associadas, incluindo IMI e selo dos
contratos de arrendamento. Ficam de
fora os gastos financeiros e mobilidrio.

PERDAS DEDUTIVEIS POR SEIS ANOS
@® Se num ano o rendimento for
negativo (custos superiores as
rendas), as perdas podem ser
deduzidas nos seis anos seguintes.

Categoria

/

P

rd
Regime
simplificado

DEDUGCOES IGUAIS A CATEGORIA F

® As regras de apuramento do
rendimento sao iguais as da categoria
F, pelo que também ndo sdo
dedutiveis os gastos financeiros nem
com mobilidrio ou electrodomésticos.

APLICACAO DE UM COEFICIENTE

@ Retiradas as despesas ao rendi-
mento bruto, aplica-se um coeficiente
de 0,95, presumindo-se ainda mais
uma fatia de 0,05 para custos.

PERDAS NAO SA0 DEDUTIVEIS

@ Se o resultado for negativo para
alguns dos prédios, considera-se que o
rendimento é zero, ndo podendo ser
reportadas perdas nos anos seguintes.

Contabilidade
organizada

REGRAS IGUAIS AS DAS EMPRESAS
® Aplica-se, tal como no IRC, a regra de
que tudo o que contribui para os lucros
pode ser aceite como custo, incluindo
os encargos financeiros, depreciagbes,
etc. Com limites equivalentes a 30% do
resultado liquido, tal como no IRC.

REGIME TEM CUSTOS

® Serd preciso preencher uma
declaracdo anual simplificada e as
contas terdo de ser feitas por um
técnico oficial de contas.

PERDAS DEDUTIVEIS POR 12 ANOS

@ o resultado liquido que seja
apurado pode ser reportado nos 12
anos seguintes aquele a que respeita.

Fisco vai
aceitar mais
despesas

no IRS dos
proprietarios

Para quem se mantiver na cate-
goria F do IRS ou opte pela Ca-
tegoria B, mas no regime simpli-
ficado, 0 Fisco passarda ser mais
generoso no que toca s despe-
sas dos senhorios aceites como
dedugdes. Agoraalei falaapenas
em despesas de manutengio e
de conservagio, mas a proposta
de reforma vem permitir dedu-
zir todos os gastos efectivamen-
te suportados e pagos pelo pro-
prietirio doimdvel paraobterou
garantir os rendimentos.

“0 Fisco sempre se negou a
reconhecer encargos que sdoma-
nifestamente necessirios”, afir-
ma José Pedroso de Melo, O Ad-
vogado cita um caso que tem em
maos, relativoaum prédioemque
houve um incéndio, foi preciso
substituir o telhado e arranjar as
paredes ¢, no entanto, o Fiscondo
os aceita por considerar que néo
sdo custos de mera conservagao,

Coma reformano terreno, tal
como esti, a partida tudo podera
ser aceite, com excepgio dosen-
cargos financeiros, repreciagoes,
mobilidrio, electrodomésticos e
artigos de decoragdo (estes po-
dem ser deduzidos mas sé pelos
senhorios que optem pelaconta-
bilidade organizada). Abre-se as-
sima portaaque o senhorio pos-
saapresentar despesas que tenha
por exemplo com advogados ou
comagénciasimobilidrias, “Tudo
dependera da interpretagio que
aAT venhaafazer danorma, mas
com o fim das dedugdes das ren-
das no IRS dos inquilinos, adop-
tar uma postura de perseguigio
aos senhorios pode ser contra-
producente e levar mais pessoas
paraomercado paralelo”, conclui
José Pedroso Melo.®

Fisco vai passar
a aceitar todas
as despesas,
como custos
com advogados
ou imobiliarias.

TOME NOTA
Novas regras
na tributacao
das rendas

Areforma do IRS traz alteragBes significativas ao nivel da tribu-
tacdo dos rendimentos prediais. Para cada um dos regimes de
tributagdo possiveis hd virias mudangas que devem ser tidas
em conta no momento de optar por um ou por outro.

CUSTOS NAO SE
TRANSMITEM

Se um proprietario tiver mais do
que um imdvel, os custos ndo comu-

" nicam aes outros. isto significa que,

se por exemplo num ano for preci-
so fazer uma obra grande num pré-
dio, e as rendas desse mesmo pré-
dio ndo forem suficientes para co-
brir essa despesa, a mesma ndo
pode ser deduzido ac bolo dos ren-
dimentos dos outros prédios. Isso
apenas podera acontecer se 0 pro-
prietdrio optar pela tributacdo pela
categoria B do IRS e, dentro desta,
pelo regime da contabilidade orga-
nizada, uma vez que ai se aplicam
as regras do IRC para as empresas.

GASTOS ANTIGOS SAO
TAMBEM DEDUTIVEIS

£ mais uma novidade da reforma: os
gastos que os proprietdrios tenham
tido nos 24 meses anteriores ao ar-
rendamento em obras de conserva-
¢do e manutengdo sdo dedutiveis
nos rendimentos. Exige-se, no en-
tanto, que entretanto o imdvel ndo
tenha sido utilizado para outro fim
que ndo o arrendamento, nomeada-
mente para habitacdo prépria do
proprietario.

TRAVAO AO REPORTE
DE PERDAS

Para evitar situagbes abusivas, é
criado um travdo ao reporte de pre-
juizos na categoria F do IRS, dos ren-
dimentos prediais. Havendo perdas,
elas podem ser reportadas durante
05 seis anos seguintes, porém, esse
direito ficara sem efeito quando os
prédios a que os gastos digam res-
peito ndo gerarem qualquer rendi-
mento em pelo menos 36 meses dos
cinco anos seguintes aos gastos. E,
mals, estabelece-se que esse perio-
do pode ser seguido ou interpola-
do. Esta norma anti-abuso preten-
de evitar casos em que um proprie-
téario faz obras numa casa arrenda-
da, mas depois, ao fim de algum
tempo, passa a usar o imével por
exemplo para a sua habitagdo proé-
pria, retirando-o do mercado de ar-
rendamento.

REGIME DE TRIBUTACAO
PODE IR MUDANDO

A reforma do IRS vem alterar a nor-
ma que existe actualmente e que
obriga a que, na categoria B, exista
um periodo minimo de permanén-
cia de trés anos ou no regime sim-
plificado ou na contabilidade orga-
nizada. Daqui para a frente, o con-
tribuinte poderd mudar todos os
anos, se assim o desejar e lhe for
mais conveniente. No caso das ren-
das isso podera ser significativo, por
exemplo, no caso em que, num de-
terminado ano, o proprietario pre-
veja prejuizos porque fez uma obra
de elevado valor. Como explica o fis-
calista Joaquim Pedro Lampreia,
uma vez que estando no regime sim-
plificado ndo pode apurar prejuizos,
entdo valerd a pena mudar para a
contabilidade organizada. Quando
apresentar resultados positivos,
pode mudar novamente para o sim-
plificado, até porque, lembra o ad-
vogado, neste regime “podera aba-
ter os prejuizos apurados durante a
aplicagdo da contabilidade organi-
zada”.

CATEGORIA B OBRIGA

A ABRIR ACTIVIDADE
0s senhorios que queiram ser tribu-
tados pelas regras da categoria B
véo ter de se dirigir as Finangas e
apresentar uma declaragéo de'ini-
cio de actividade, mediante um for-
mulério que estd disponivel no Por-
tal das Finangas. Quem ja tenha ac-
tividade aberta como independen-
te, devera ter de apresentar uma
declaracdo de alteragbes para in-
cluir esta actividade adicional.

INICIO DE ACTIVIDADE
SEM INCENTIVOS

A propostas de reforma do IRS avan-
¢a com a criacdo de incentivos ao
empreendedorismo e quem iniciar
uma actividade no regime simplifi-
cado da categoria B (independen-
tes) tera direito a uma reducdo no
momento do cdlculo do imposto. No
entanto, os rendimentos prediais fi-
cam de foram pelo que os proprie-
tarios ndo poderdo aproveitar,
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PRIMEIRA LINHA O IRS DOS SENHORIOS

Bruno Simao

A proposta de reforma do IRS estd em apreciacio no Parlamento. O objectivo € que entre em vigor em Janeiro de 2015,

Pequenos senhorios

terao a vida facilitada

As regras do englobamento de rendimentos vio ser alteradas, o que
tornara mais facil optar pela taxa que for mais favoravel: a especial,
de 28%, ou as taxas progressivas do imposto.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

s proprietdrios que se-

jam tributadosem IRS

pela categoria F vio

poder optar pelo en-
globamento dos rendimentos pre-
diais sem que isso implique que te-
nham também de somar ao bolo
outros ganhos como, por exemplo,
juros de depdsitos bancdrios ou
rendimentos de acgbes. Esta alte-
ragio pode ser significativa para pe-
quenos senhorios, com rendimen-
tos pouco significativos, que assim
terdo avida facilitada.

Aorigem do problema remon-
taa 2013, quando, nasequénciada
reformado arrendamento urbano,
os proprietirios de imoveis arren-
dados tiveram uma boa noticia: foi
criada uma taxa especial no IRS, de
28%, que tornaria mais apetecivel
oinvestimentoem imoveis para ar-
rendar. Para quem tivesse rendi-
mentos baixos, que em regra nio
atingissem uma taxa de 28%, a lei
manteve a possibilidade de opgao

pelo englobamento, ou seja, junta-
vam-se os ganhos com as rendas
aos restantes rendimentos (de pen-
soes ou de trabalho dependente,
por exemplo) e depois aplicava-se
a taxa correspondente ao valor to-
tal. Sendo inferior a 28%, valeria a
pena optar pelo englobamento.
Oproblemaéquealeitinhaum
pormenor que so acabaria por ser
“descoberto” pelos proprietérios ja
em 2014, guando foram declarar os
rendimentos de 2013. E que, para
optar peloenglobamento, seriapre-
ciso englobar ndo apenas os rendi-
mentos prediais, mas todos os ou-
trosque tambem tivessem e que es-

28%

TAXA ESPECIAL

Caso sejam tributados
pela categoria F do
IRS, de rendimentos
prediais, os
proprietarios tém uma
taxa fixa, idéntica as
dos depdsitos banca-
rios. O englobamento
é facultativo.

tivessem sujeitos a taxas especiais,
como acontecia, por exemplo, com
os simples juros de depdsitos ban-
cérios,que sdo tributados Acabecaa
uma taxa liberatoria de 28%. Ora,
por umlado, ofacto de terem de en-
globar também estes valores fazia
comque essa opgio pudesse perder
ointeresse (com mais rendimentos,
a taxa final de imposto a aplicar se-
ria mais alta e mais facilmente ultra-
passariaos 28% da taxaliberatéria).
Por outro, alei exigiaainda que, ha-
vendo aplicag6es financeiras a en-
globar, seria preciso umadeclaragio
do banco, emitida até 31 de janeiro.
Desconhecendo mais este requisi-
to, foram muitos 0s pequenos se-
nhorios que nio puderam optar pelo
englobamento, apesar de isso os fa-
vorecer no imposto final a pagar.
Agora, na propostade reforma
do IRS, estes obstdculos sfo ultra-
passados, uma vez que se admite o
englobamento categoria a catego-
ria - ousorendimentos prediais ou
56 rendimentos de capitais, por
exemplo. Finalmente, e paraquem,
ainda assim, queira englobar ou-
tros rendimentos sujeitos a taxas
especiais, mantém-se a obrigato-
riedade de pedir a declaragio ao
Banco, mas esta pode ser emitida
sem qualquer limite de prazo. m

Maioria aprova
alteracoes as rendas
e chumba propostas
da oposicao

- Na sexta feira, a votacao final global confirmara

todas as alteragdes. A oposicdo diz que sao
“mera cosmética” e que o importante nao muda.

0OPSDeoCDS-PPaprovaramesta
terga-feira, no Parlamento, as al-
teragdes a lei das rendas apresen-
tadas pelo Governo, antecipando
Jjaoresultadodavotagio final, que
deverd ocorrer no proximo dia 31,
sexta-feira. Pelo caminho ficaram
as propostas apresentadas pela
0posi¢io, que a maioria se recusou
aviabilizar.

Em causa estio, sobretudo,
mudangas no arrendamento nio
habitacional, comalterages as re-
gras das obras em prédios arrenda-
dos e um alargamento do periodo
transitorio, que possibilitara as em-
presas,ficarem mais um ano nos
imoveis. Noque respeita as rendas
habitacionais, haalteragoesde pro-
cedimento, nomeadamente o fim
da obrigatoriedade de fazer a pro-
vaanual de rendimentos no caso de
ter sido invocada uma situagéo de
caréncia financeira.

A oposigao queria que o prazo
de transicdo das rendas antigas
para o novo regime do arrenda-
mento urbano, actualmentedecin-
CO anos, passasse para os 15 anos,
como foi defendido inicialmente
pelo PSD nacampanhaeleitoral e,
depois, pela coligagio PSD/CDS-
PP no seu programade Governo. O
PCP apresentou mesmo uma pro-
posta paraqueos contratos antigos
ndo transitassem para o novo regi-
me do arrendamento urbano
(NRAU). Jao PS pretendiaa cria-
¢do regras especiais para imoveis
de interesse cultural, por forma a
evitar que possam ser despejados.

Nenhuma das propostas da
oposigio foi viabilizada pelo PSD
epelo CDS-PP. Relativamente aos
casos de arrendamentos em risco
deentidades com interesse cultu-
ral, Antonio Proa, do PSD afirmou
que sfo “sensiveis a essa preocu-
pagiio”, mas nio consideram “que

seja este o meio adequado para
promover essa protecgio”, “Esta-
remos disponiveis para procurar
uma salvaguarda a esses bens, mas
nio nos parece que estasejaaade-
quada”, sublinhou

Alteracdes sao

“mera aspirina”

Asalteragdes agoraaprovadas
na especialidade “sdo.uma mera
aspirina que nalguns casos pode
atenuar situagoes dificeis, sobre-
tudo no nio habitacional, mas que
mantém uma filosofia de ataque
contra os mais desfavorecidos, o
comeércio, 0 emprego, a propria
reabilitagio urbana”, considerou
odeputado socialista Miguel Coe-
lho. Também Helena Pinto, depu-
tada do Bloco de Esquerda, consi-
derouque se tratade “umeconjun-
tode alteragoes minimalista”.

O PCP, que se absteve na gene-
ralidade, “na esperanga que fosse
possivel aperfeigoar o diploma”, la-
mentou também o desfecho que,
afirmou o deputado Miguel Tiago,
“nio responde & questio essencial
da nao transposi¢io dos contratos
antigos parao NRAU. mrn

T

As alteracgdes [a lei
das rendas] sao uma
mera aspirina (...)
que mantém uma
filosofia de ataque
contra os mais
desfavorecidos.

MIGUEL COELHO
Deputado do PS



negocios

CISION”

Pais: Portugal

Negocios

29-10-2014

Pag: 1
Cores: Cor
Area: 20,43 x 7,40 cm? !

Ambito: Economia, Negécios e

ID: 56378225

Senhorios vao poder
abater juros ao IRS

Fisco vai aceitar mais despesas nas deducoes | Pequenos senhorios terao
avida facilitada | Saiba 0 que muda no IRS dos proprietdrios |



