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RESUMO

A atual conjuntura econémica revela-nos uma crise na habitacdo sem precedentes.
Créditos altos devido a juros na compra de habitacdo para combater uma inflacdo causada
pela pandemia e pela guerra na Ucrania e Médio Oriente, que teve como consequéncia
aumentos acentuados em bens de primeira necessidade, como alimentos e servigos. Por
sua vez, no mercado de arrendamentos, vé-se um processo de gentrificagéo, alienado por
pouca oferta de habitacdo. Acresce que nestas duas vertentes de habitacdo existe
especulacdo imobiliaria o que faz este setor na capital portuguesa ter os precos mais
elevados da europa. Por tudo isto, a dissertagdo exposta tem como finalidade mostrar
como os rendimentos oriundos do mercado de arrendamento s&o tributados no ambito do
Imposto Sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), seja por via da categoria B —

Rendimentos Empresariais e Profissionais ou pela categoria F- Rendimentos Prediais.

No decurso do trabalho debrugaremos sobre a temética da tributacdo, evolugéo e reforma
do patriménio imobiliario desde os seus primordios até aos dias atuais. Falaremos ainda
nesta tematica de impostos de extrema importancia como o Imposto Municipal sobre os
Imdveis (IMI), Imposto do Selo (IS) e o Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas
de Imoveis (IMT).

Posteriormente, iremos ao &mago do trabalho sobre a tributacédo dos rendimentos prediais,
em que abordaremos as finalidades do IRS, conceito de rendimentos prediais, evolugdo
historica dos rendimentos prediais, e as diferencas regulamentares da categoria B e da

categoria F.

Numa fase final, desenvolveremos projecGes de cenarios de exploracdo do patrimonio
imobiliario com o objetivo de delinear os diversos cenarios para as diferentes realidades
do sujeito passivo. Faremos projecOes de um sujeito passivo que possua rendimentos so
na categoria B e s6 na categoria F. Na categoria B projetaremos a opcdo pelo regime
simplificado ou pelo regime de contabilidade organizada. Na categoria F, pela opgéo pelo

englobamento ou pela tributacéo as taxas gerais. Por Gltimo, perspetivaremos a categoria
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A (Trabalho dependente) com as duas categorias supracitadas, apenas para reforco do
efeito de comparagéo.

Por fim, dedicar-nos-emos a lei n.° 71/XV/1.2, incluida no Pacote “Mais Habita¢do”. Este
diploma vem determinar um grupo de diretrizes para colmatar a crise habitacional em
Portugal.

Palavras-chave: Rendimentos Prediais, Rendimentos Prediais - Categoria B,

Rendimentos Empresariais - Categoria F, Impostos sobre o Patrimoénio Imobiliario,
Arrendamento
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ABSTRACT

The current economic situation highlights a housing crisis with no records. High credit
resulting from interest on housing purchases in order to combat the inflation caused by
the pandemic and the war in Ukraine, which has led to an increase in energy, fuel and
food prices. On the other hand, we see a process of gentrification together with the low
housing supply in the rental market. Furthermore, both in gentrification and housing
supply, two housing areas, there is the real estate speculation, which leads to portuguese
capital to have the highest housing prices in Europe. For all these reasons, the purpose of
this dissertation is to show how income from the rental market is taxed under the Personal
Income Tax (IRS), whether through category B or category F.

During the dissertation we will focus on topics such as taxation, evolution and real estate
reform from its beginnings to the present day. We will also adress extremely important
taxes such as the Municipal Property Tax (IMI), Stamp Tax (IS) and the Municipal Tax

on Onerous Transfer of Properties.

Later, we will reach the core of the work and approach property income taxation, in which
we will address the IRS purposes, property income concept, the property income

historical evolution, and the regulatory differences between category B and category F.

Before we finish, we will going to develop projections of real estate operating scenarios
with the aim of outlining the best scenarios for the taxpayer's different realities. We will
make projections for a taxpayer who only earns income in categories B and F. In category
B, we will make the projection between the simplified regime and the organized
accounting regime (which are the two types of taxation in category B). In category F, the
projections will be chosen between aggregation and the standard rate (which are the two
types of taxation in category F). So, we will do category A (dependent work) with the

two categories mentioned above.
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In the end, we will approach the law no. 71/XV/1.2, included in the “Mais Habitagdo”

Package. This diploma determines a group of guidelines to overcome Portugal’s housing
crisis.

Keywords: Property Income, Property Income - Category B, Business Income -
Category F, Real Estate Taxes, Renting
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1. Introducéao

Segundo a Organizac&o para a Cooperagdo e Desenvolvimento Econdmico (OCDE 2, s6
sdao considerados impostos sobre o patrimoénio, os que “incidem sobre o uso, fruicao
transferéncia de propriedade de bens imdveis e os que tributam a riqueza liquida ou
incidem sobre a transferéncia de propriedade através de heranga ou doagdo e bem assim,
finalmente, os que oneram as transacOes de valores mobiliarios. Contudo, ndo se incluem
nesta categoria 0s impostos periodicos sobre a fruicdo de outros bens que ndo os imdveis,
como é o caso dos impostos sobre a utilizacdo de veiculos automdveis, que de acordo
com o citado critério de classificacao, se enquadrem antes na classe 5000- impostos sobre

os bens ¢ servigos.” (Ministério das Financas, 1996).

O Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) é um imposto direto
importante para o Estado Portugués porque recai sobre a maior parte dos sujeitos passivos

em Portugal e consequentemente providencia uma maior fonte de receitas.

Posto isto, a dissertagédo vai debrugar-se a analisar a Tributagdo dos Rendimentos Prediais
em Portugal. Incidindo sobre as componentes contabilisticas e fiscais, através de uma
andlise descritiva e prética.

Segundo os dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE)? divulgados em setembro de
2023, os precos das casas aumentaram cerca de 8,7% no segundo trimestre de 2023,
perfazendo um valor total de 6,9 mil milhdes de euros entre abril e junho de 2023 com
um total de 33 624 habitacdes transacionadas (INE). Os dados mais recentes do INE,
referentes ao terceiro trimestre de 2022, indicam uma subida de mais de 13% nos precos
das casas, enquanto as rendas aumentaram 7,6% para 6,55 euros por metro quadrado no

mesmo periodo. Em ambos o0s casos, houve um abrandamento do crescimento. A mesma

L A citacdo da OCDE esta presente no relatdrio da Comissdo para o Desenvolvimento da Reforma Fiscal
datada 1996. O presidente da comisséo era o Dr. José da Silva Lopes.

21 INE. (21 de setembro de 2023). indice de Precos da Habitac&o — dados provisorios 2° trimestre 2023 —
Aumento de precos de habitacdo e nimero de transa¢@es diminui em relagdo ao trimestre anterior. Portugal:
INE, Instituto Nacional de Estatistica. Disponivel em
<https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUESdest_boui=5939680
17&DESTAQUESmModo=2 > [Consultado em 06/08/2023]
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entidade afirma que com a subida das taxas de juro e o contexto da inflagéo alta, os precos

das casas e as rendas habitacionais continuardo a aumentar.

De acordo com Ribeiro & Santos (2018), a obtencao de um crédito imobiliario ndo estéa
ao alcance de todas as familias. Uma vez que as familias com menos rendimentos, ndo
possuem capacidade financeira para adquirir casa, optando pela segunda via, o
arrendamento. Por consequéncia, as familias com maiores rendimentos, na sua maioria

das vezes, optam pela compra de prédios.

E importante salientar que o direito & habitagio estd circunscrito na Constituicdo
portuguesa, no artigo n°® 65 “Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a

intimidade pessoal e a privacidade familiar.”

Segundo a investigacdo de Rodrigues (2022) o problema do arrendamento urbano é
estrutural e o Estado tem sido incapaz de responder a caréncia de casas, empurrando para
os privados as responsabilidades de habitacdo. O estudo também afirma que Portugal ndo
possui suficiéncia orcamental para um desenvolvimento abrupto no que respeita a uma

politica de promogdo habitacional.

Pela primeira vez, o Estado Portugués recorreu ao Plano de Recuperagdo e Resiliéncia
(PRR) para suprir as caréncias de habitacdo, contudo, “ndo apresenta qualquer reforma
das politicas de arrendamento urbano”, através da atragdo de investimento que

intensifique e impulsione a oferta de habitacdes.

O tema que me propus analisar, tem como objetivo o estudo da tributagdo dos imoveis a
luz do patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal. Um tema atual para os dias de

hoje.

Desta forma, o trabalho vai estruturar-se em 6 capitulos. Primeiramente uma analise da
tributacdo sobre o Patrimonio imobiliario que vai focar-se nos diversos impostos como o
Imposto Municipal Imoveis (IMI), Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de

Imoveis (IMT) e o Imposto do Selo (IS). Uma segunda parte que vai focar-se na
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Tributagdo de Rendimentos Prediais®, incidido sobre a sua evolucgdo histérica, conceito,
comparacOes da categoria B e F. Uma terceira parte pratica de projecdo de cenarios de

exploracdo do patriménio imobiliario, configurado um estudo de caso.

Estando este tema na agenda e tendo em conta as presentes e constantes noticias sobre as
patologias do mercado social de arredamento e politicas de habitacdo, teremos uma parte
final sobre o Programa Mais Habitacdo, sendo este tema de extrema importancia para a

realidade portuguesa.

3 Para efeitos fiscais, sdo considerados rendimentos prediais as “rendas dos prédios rusticos, urbanos e
mistos pagas ou colocadas a disposi¢do dos respetivos titulares”, segundo o artigo 8.°n.° I do CIRS.
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2. A Tributacao Sobre o Patrimonio Imobiliario

A legislacdo arrendataria em Portugal estd assente em bases que vigoram desde a lei
Romana até a atualidade, sendo que ao longo dos séculos ela sofreu diversas alteracoes
através de legislacdes, reformas e modificacGes de regime que deram corpo ao Instituto
da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU).

Numa fase embrionaria da tributacdo predial em Portugal, o primeiro imposto decorreu
da jugada, ou seja, colheita produzida num terreno lavrado por uma junta de bois num
dia, este sistema criado por D. Henrique, conde de Portugal, tinha como funcionalidade
financiar o Estado por via da coleta deste imposto. Decerto que este imposto foi
modernizado e remodelado com o objetivo de abranger mais patrimonio e atividades
agricolas (Mérea, 1932)*.

Em 1641, surge a Décima Militar, para combater as despesas da guerra da Restauracéo,
este imposto provinha de rendas de fazendas e moradias. Segundo os Alvaras de 9 de
Maio de 1654 e de 26 de Outubro de 1762, este imposto tornou-se o principal imposto
sobre os rendimentos cobrado pelo Estado portugués até a criacdo da contribuicéo predial,
ao ano de 1852.

Numa fase mais contemporéanea e mais importante para a tematica em estudo, Costa
Cabral, através da lei aprovada a 19 de abril de 1845, veio abolir a antiga décima militar,
repartindo-a por trés contribuicdes: Contribuicdo Predial; Contribuicdo de Maneio;
Contribuicdo Pessoal. Para a tematica em estudo urge a necessidade de esclarecer apenas
a contribuicao predial, que visava tributar os prédios rusticos e urbanos, considerando-se
nos seus rendimentos, criando-se assim a matriz predial do pais. Contudo, esta mesma lei
foi sofrendo vérias alteracdes e foi substituida, integralmente, pelo Codigo da
Contribuicdo Predial, aprovado em 1913. Este veio abolir a metodologia de reparticéo,
tornando-se assim um sistema de quotidade. Se ndo fosse entregue uma declaracéo,
haveria um procedimento de avaliacdo administrativa dos prédios (Martins,1988).

Atraveés do Decreto de 31 de dezembro de 1852 surge a Contribuig&o Predial, que segundo
Vasques (2009), foi a mais importante reforma de tributagdo direta portuguesa,

“configurada ainda como um imposto de reparticdo, com uma receita global fixada de

4 0 diploma mais antigo que esclarece a jugada é datado de 1 de fevereiro 1102, assinado por D. Henrique,
no foral de Azurara da Beira.
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antemao e dividida depois pelos concelhos e pelos contribuintes em funcdo do rendimento

coletavel dos prédios neles situados.”

Anténio de Oliveira Salazar, desenvolveu uma reforma do sistema de gestao fiscal, das
quais é necessario enfatizar duas medidas. A primeira, via decreto n.° 16731 de Abril de
1929, veio clarificar a tributacdo pelos valores normais ou presumidos, afastando-se
assim da tributacdo dos valores reais. E a segunda, nos anos de 58-63, visava tributar a
industria agricola.

No periodo do Estado Novo, devido ao facto de falta de mercado de arrendamento, nao
se levava em consideracdo os encargos de conservacdo e subsequente manutencéo, por
sua vez, nos prédios urbanos ndo arrendados, usava-se o valor locativo fixado por
avaliacdo (Martinez, 1999).

Em 1988 a tributacdo predial teve um grande reverso, sendo abolida pelos DL (Decreto-
Lei) n.°s 442-A/88 e 442-B de 30 de novembro, criando um imposto sobre o rendimento
das pessoas singulares e o imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas. Até a
reforma de 2003, a tributacdo do patriménio portugués estava estruturada em trés
impostos, a saber:

e Contribuicdo Autarquica (CA)

e Imposto Municipal de Sisa
e Imposto Sobre as Sucessdes e Doagdes (ISSD)

Contribuicdo Autarquica

Este imposto local surgiu em 1 de janeiro de 1989 através do DL. °442-C/88, de 30 de
novembro, e visava incidir sobre o valor tributavel dos prédios situados no territério em
cada municipio, dividindo-se, de harmonia com a classificacdo dos prédios, em rustica e
urbana. Apesar disto, a CA focou-se no prédio em si, enquanto meio para a tributagéo.
O valor patrimonial dos imdveis seria estabelecido por duas vias, por avaliagdo cadastral
ou por avaliagdo direta. A primeira era baseada no rendimento suscetivel de ser apurado
e a segunda por comissdes de avaliacao.

Segundo a Comissdo de Reforma da Tributacdo do Patrimdnio, existiu uma grande

adversidade de ter éxito, uma vez que as avaliagfes sofriam adulteragdes e desvirtuacoes
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da realidade. A complexidade de precisar as rendas aos prédios ndo arrendados, por
motivo de “quase inexisténcia de padrées, ndo so devido ao grande incremento de
prédios urbanos em regime de propriedade horizontal a partir da década de 607 e,
sobretudo, “ao quase desaparecimento do mercado de arrendamento imobilidrio de
habitacdo a partir de 1974, em resultado das alterac¢des profundas das leis do inquilinato

entdo verificadas”.

Portanto, as avaliacGes desenrolavam-se por via de uma comissdo de avaliacdo, que
estava localizado em cada servico de finangas, originando divergéncias e
incompatibilidades na avaliacdo dos imoveis, visto que, nas mesmas zonas geograficas e
com prédios similares, apareciam discrepancias monetarias. A contribui¢do autarquica,
ndo estabeleceu regras claras na avaliacdo de imoveis, e resultou nas disparidades entre
valores patrimoniais dos imdveis mais antigos e dos imdveis mais recentes (Gomes,
1992).

Imposto Municipal de Sisa

Este imposto recaia sobre a aquisicdo onerosa de direitos reais sobre bens imdveis,
incidindo sobre o valor pelo qual os bens sdo transmitidos, valor que, em regra,
correspondia ao pre¢o. Ou seja, imposto de transmissdo de propriedade, calculado sobre

o valor da venda.

Todavia, a inexisténcia de um codigo de avaliagdes, ditou um excessivo nivel de fraude
e de evasdo fiscal, porque o valor coletavel era definido no valor acordado entre os dois
intervenientes. Sendo assim, ambas as partes determinavam valores abaixo do que estava
concordado, consequentemente a carga fiscal era reduzida, e o valor a pagar de SISA era
inferior ao expectavel, por ser uma transacao enganosa (Fonseca, 2009).

Acresce, que a caréncia de documentacao e a instabilidade dos valores patrimoniais foram
significativamente cruciais para a evasao fiscal (Costa, 2008).

Para Costa (2008), as principais adversidades de aplicabilidade do imposto Municipal de

Sisa sdo sobretudo os seguintes fatores, a saber:
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e Taxa de 10% do valor de aquisicdo, que sO ocorria quando existia uma
transferéncia, sendo que a percentagem era elevada para 0 que realmente se
transacionava,

e O proveito entre as partes interessadas na evasdo, uma vez que o comprador era
menos tributado. E os vendedores diminuiam o prego real da transacdo com o
objetivo de um lucro tributavel mais baixo;

e Falta de fiscalizagdo (inexisténcia de documentos comprovativos; ou
documentacdo falsa e auséncia de cruzamento de informacdo por falta de
informatizacéo);

e Valores patrimoniais fraudulentos (desatualizados e disparidades nos valores dos
imoveis);

e Legislagéo arcaica e obsoleta.

Imposto sobre as Sucessdes e Doacdes

O imposto sobre as Sucessdes e Doagdes, da-se sobre “a transmissdo a titulo gratuito de
bens mobiliarios e imobiliarios, quer por transmissdo “inter vivos” OU “mortis causa””
(Nabais, 2010). Este imposto surgiu por volta de 1950, numa conjuntura socioecondémica
fechada e em que a populagéo era pouco escolarizada e meramente rural. Tal como os
seus pares, este imposto foi pautado por evasdo fiscal devido a ineficiéncia dos
regulamentos.

Para Nabais (2010), as principais caracteristicas do ISSD tipificam-se como:

e Taxas volumosas e progressivas que poderiam chegar até aos 50%.
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Tabela 1 - Tributac&o sobre Sucessdes e DoacOes

Fonte: Redacdo da Lei n.° 3-B/2000, de 04/04

Nas Até 730 | De mais de | De mais de 2 | De maisde 7 | De mais de 14 | De mais de 35 | Superior

Transmissoes 000%$ 730 000% até | 860 000$ até 7 | 280 000$ até | 300 000$ até | 880 000$ ateé | a 71 240
2 860 000$ 280 000%$ 14 300 000$ | 35 880 000% 71 240 000$ 000%$

A favor de | - 3% 6% 9% 13% 17% 24%

cdnjuges e

descendentes

maiores

A favor de | 7% 10% 13% 16% 21% 26% 32%

ascendentes ou

entre irmaos

Entre colaterais | 13% 17% 21% 25% 31% 38% 45%

no 3.0 grau

Entre quaisquer | 16% 20% 25% 30% 36% 43% 50%

outras pessoas

e Valores patrimoniais fraudulentos (desatualizados e disparidades nos valores dos
imoveis);

e Falta de fiscalizacdo (inexisténcia de controlo);

e A maior parte da populacdo portuguesa ndo tinha acesso as Instituicfes Bancarias;

e As acles ndo eram tributadas;

e Bens sujeitos a registo, como arte, joias, ndo eram controlados.

Para Nabais (2009), acresce a estes pontos a dificuldade de implementacdo, uma vez que
existia todo um procedimento com dificil aplicabilidade. Identifica-se, assim, as

patologias inerentes a este imposto.

Com a revisdo constitucional de 1997, o artigo 104° n.° 3 da CRP (Constituigédo da
Republica Portuguesa) passou a ter a seguinte redacdo: “A tributagdo do patrimoénio deve
contribuir para a igualdade entre os cidadaos”. O texto anterior (artigo 107° n.° 3),
revisto em 1982, referia “O imposto sobre sucessoes e doagoes serd progressivo, de

’

forma a contribuir para a igualdade entre os cidaddos.”.
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O sistema de tributacdo que esteve em vigéncia até 2003, encontrava-se ultrapassado e
desatualizado, muito porque o valor patrimonial era definido com o rendimento real ou
normal dos imdveis, originando injusticas e desigualdades no seio da sociedade

portuguesa (Pires, 2015).

Pré-Reforma da Tributacdo do Patriménio

A partir de 1996 comecou a existir uma clara preocupacéao dos governantes politicos sobre
a Tributacdo do Patrimonio Imobiliario, pelo motivo da dificuldade, incapacidade e
injustica do CA, ISSD e Imposto municipal de SISA. Incentivando, assim, uma panéplia
de estudos e pareceres para a reformulacdo da tributacdo do patriménio.

Deste modo, a Comissdo Silva Lopes,® tendo por base os Relatérios enviados pelo
Governo ao Parlamento, recomendou a criacdo de um Codigo de Avaliacdes que
esclarecia o valor patrimonial dos prédios. Este codigo fundamentava-se no preco de
vendas, custos de construcdo e rendimento capitalizado. Por sua vez, o valor patrimonial

dos prédios arrendados, definia-se no seu rendimento anual.

O prof. Sidonio Costa Pardal, em 1996, divulga o Relatdrio do Gabinete de Apoio Técnico
da Universidade Técnica de Lisboa (GAPTEC)®, em concordancia com a Secretaria de
Estados dos Assuntos Fiscais, que concordava que a avaliacdo patrimonial devia ser feita
com uma base territorial. Para se chegar a um valor patrimonial, havia um fator fixo, que
se alterava consoante o local do prédio e a sua natureza, se era ristica ou urbana, bem
como a presenca de infraestruturas ou ndo. E um fator variavel, que se baseava na
dimensdo, tipo de utilizacdo do imovel e a localizagdo, com o objetivo de confirmar a

progressividade no imposto.

5 A comissdo para o desenvolvimento da Reforma Fiscal foi criada pela resolucdo do Conselho de Ministros
n°® 6/94, de 7 de abril. Tendo como objetivo claro de propor medidas para o aperfeicoamento e
desenvolvimento do sistema fiscal e para a melhoria do funcionamento da Administragéo.

® Criado pelo Ministério das Financas, incidiu sobre a temética da Contribuicdo Autarquica, Imposto da
Sisa, Sucessdes e Doacdes e Mais-Valias.
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Segundo Sousa Franco, este Relatério sofreu duras criticas porque considerava
automaticamente o valor baseando-se na &rea e na localizagdo dos prédios. Para além
disto, ainda ndo considerava o valor do mercado do imovel. Sendo assim, os prédios de
luxo e do litoral seriam beneficiados em relacdo aos restantes, tornando-se assim um
imposto com disparidades. E também porque reduzia a tributacdo das pessoas mais ricas
e fragilizava a tributacdo das populacGes mais pobres (Pardal, 2014).

A 14 de julho de 1997, com a publicacdo da Resolugcdo do Conselho de Ministros n.°
119/97, surgiram os primeiros enquadramentos para o futuro sistema fiscal do patriménio,
esta nova visdo estava mais atual e com olhos postos na realidade da sociedade

portuguesa.

O Despacho do Ministro das Financas n.° 337/97, XIl, de 4 de agosto, afirmava que
“através de solugoes neutrais de cardcter estrutural, apontando-se para a reformulacdo
do sistema de tributacdo do patriménio composto pela CA, pelo ISSD e pelo Imposto
Municipal de SISA, admitindo-se a eliminacdo dos dois ultimos, numa ldgica de
concertacdo com as autarquias locais e com as organizacOes representativas dos
sectores envolvidos, reanalisando-se a fiscalidade da habitacdo de forma a valorizar a

habitacéo prépria e permanente e respetiva mobilidade.”

No mesmo ano, o atual Ministro das Finangas Antonio de Sousa Franco, criou uma
Comissdo, para a elaboracdo de um imposto Unico sobre o patriménio, mobiliério e
imobiliéario. A grande desvantagem deste Imposto Global era a auséncia de tradi¢do no
pais e com elevados custos administrativos, tal como demonstra a Proposta de lei n.°
56/1X, de 15 de abril de 2003, “ a cria¢do de um imposto geral sobre o patriménio
defrontava-se, desde logo, com uma total auséncia de tradicdo em Portugal, o que
seguramente muito iria dificultar a sua aplicacéo e poderia, inclusive, dar origem a sua
rejeicdo social, dado que iria proceder a tributacdo de alguns valores e direitos ja
tributados noutros impostos. Seria um imposto de elevados custos administrativos, ainda
mais significativos se comparados com o nivel de receita que poderia proporcionar.
Finalmente, a consideracdo da comparacéo internacional, também néo é favoravel a
adocdo de um tal modelo, ja que na Unido Europeia apenas seis dos 15 paises o adotam

’

e, alias, com um sucesso frequentemente questionado.’
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Em 2001, o Ministro das Financgas, Dr. Pina Moura, lancou um modelo de patriménio
mobiliario que esclarecia que as transmissdes de imdveis estavam sujeitas a IVA. No ano
seguinte, este modelo foi rejeitado, pelo entdo atual Ministro das Financgas, substituido
por outro.

Estes anos foram pautados por sucessivos governos, e pds o Eng.® Anténio Guterres se
demitir ficaram sem efeito 0os modelos anteriores referidos. O Governo seguinte esteve
em fungdes pouco tempo, mas quis modificar a SISA e 0 ISSD pelo Imposto do Selo.
Com o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, foram definidas as importantes

diretrizes do projeto de reforma geral da tributacdo do patrimonio.

a) A reforma de tributacao do patrimonio

O Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, foi a esséncia e a estrutura da atual
tributacdo do patriménio do nosso sistema fiscal. O diploma aprovou e alterou
importantes regulamentos e legislacdo da democracia portuguesa, como o Estatuto dos
Beneficios Ficais (EBF), os cddigos do IRS e do IRC, o Cdédigo do Imposto do Selo (CIS)
e 0 Cddigo do Notariado. Aprovou os Codigos do Imposto Municipal sobre Imdveis
(CIMI) e do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis (CIMT). Por
sua vez, revogou o Cédigo da Contribuicdo Autarquica, algumas diretrizes do Cddigo da
Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola e 0 Codigo do Imposto
Municipal de SISA e do ISSD.

As diretrizes fundamentais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, estdo estruturadas

em cinco principios primordiais:

Principio do gradualismo e praticabilidade

O objetivo deste principio baseia-se numa evolucdo gradual dos imoveis urbanos, de
forma a suprimir as injusticas do sistema fiscal. (Nascimento e Trabulo, 2004: 13).

Os valores dos imoveis urbanos estavam inapropriados e completamente desatualizados
nas matrizes prediais, e a sua atualizagédo era deveras dispendioso, devido aos cerca de

seis milhdes e meio de imoveis inscritos nas matrizes prediais. Assim sendo, optou-se
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pela atualizagdo geral dos valores patrimoniais tributarios dos imoveis, através dos

coeficientes de corre¢cdo monetaria.

Principio da equidade e neutralidade

Este principio é fundamental para garantir uma tributacdo justa e moderna. Com o
objetivo de distribuir equitativamente a receita da carga fiscal para com os tributarios. Ou
seja, os proprietarios dos prédios mais recentes usufruem de reducdo de taxas, em
contrapartida os proprietarios dos prédios mais antigos pagam mais, devido a atualizagdo
dos rendimentos patrimoniais. Tais objetivos foram atingidos por via de:

e Atualizacdo dos rendimentos patrimoniais tributarios dos prédios;
¢ Novo regime legal de avaliacdes com diretrizes claras;

e Diminuicédo dos limites das taxas a aplicar.

Principio da manutencéo da receita fiscal e melhor distribuicdo
A finalidade deste principio baseia-se numa reducdo das taxas, contudo com uma
extensdo da base tributavel. Complementa-se com algumas diminui¢fes de beneficios
fiscais e consequentemente diminuicdo da evasao fiscal.

Principio do reforco do poder tributario das Autarquias Locais
Concede poderes as Autarquias Locais quanto a capacidade de reajustar os impostos, de
que a elas pertencem, de cariz urbanistica cultural, de desenvolvimento e de combate a
desertificacdo, por meio de taxas limitadas pela Assembleia da Republica. Este aumento
de poder no seio dos concelhos portugueses fomenta uma melhoria de servigos aos
contribuintes.

Principio da luta contra a evaséo e fraude fiscal

Este principio veio colmatar as falhas que ocorreram durante sucessivos anos. Surgiram

novas ferramentas de combate a evasdo fiscal e novas metodologias que priorizam
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indicadores claros de riqueza, onde, por sua vez, a avaliacdo indireta vigora em vez da
avaliacdo direta. Esta ferramenta quis sobretudo combater a evaséo fiscal em matéria de
transacdes imobiliarias, porque considerava valores de avaliacdo atualizados, que se

refletia no assunto tributavel do IRS e do IRC.

Para Paulo Silva Gaspar (2007) esta reforma veio corrigir as patologias e injusticas que
as anteriores vigéncias expunham na sociedade portuguesa, com as diretrizes abaixo

descritas:

e Descida das taxas nominais de tributacéo;

e Normalizagdo dos valores patrimoniais a tributar aos valores de mercado;

¢ No sistema de transmissdo de imoveis houve uma clara articulacdo entre o Valor
Patrimonial Tributario (VPT), que tinha como alicerces o Cédigo do IMI;

e Surge os fatores de atualizagdo dos coeficientes de avaliagdo, em vez da evolucao
do mercado;

e Reforma assente em diretrizes objetivas e claras;

e Atualizacdo global dos valores patrimoniais tributarios dos imoveis;

e A reforma continha um quadro legal de avaliacdes.
Esta reforma veio mitigar as injusticas e a falta de equidade, e veio estabelecer um

combate a evasao fiscal. Mas sobretudo, um aumento da base de incidéncia de pessoas

singulares a tributar (Gaspar, 2007).

b) O Imposto Municipal sobre Imoveis

O Imposto Municipal sobre Iméveis entrou em vigor a 1 de dezembro de 2003, através
do artigo 3°n. °1 do Decreto-Lei 287/2003, de 12 de novembro. Este imposto veio revogar
a Contribuicdo Autarquica. O IMI é uma taxa que é cobrada todos os anos aos
proprietarios de imoveis e cuja receita reverte a favor das Camaras Municipais, sendo esta

uma das importantes fontes de financiamento das autarquias.

19



A tributacdo sobre o patrimonio e o rendimento de imoveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

De acordo com o artigo 112° n° 1 al. c) do CIMI, as taxas de imposto municipal sobre
imdveis sdo para os prédios rusticos, 0.8%, sendo a dos prédios urbanos entre 0,3% a
0,45%. Quer isto dizer, que 0 municipio na sua assembleia municipal tem a possibilidade
de fixarem as suas taxas dentro dos intervalos estipulados na alinea C do n. °1, podendo
esta ser fixada por freguesia. Quando se trata de prédios mistos, o valor a aplicar é o valor
patrimonial tributario de cada parte a sua respetiva taxa segundo consta no artigo n.° 2 do

artigo n® 112.

O artigo 2.° do CIMI, refere que “prédio é toda a fracao de territdrio, incluindo as aguas,
os edificios, as plantac@es e as construcdes incorporadas nestas fragdes com caracter de

2

permanéncia desde que facam parte do patrimonio de uma pessoa singular ou coletiva.

E, de acordo com o artigo 3.° CIMI, sdo considerados prédios rusticos, “os terrenos
situados fora do aglomerado urbano, excluindo os classificados como terrenos para

construcdo, salvo licenca ou autorizacdo ”

Por sua vez o artigo 6.° n.° 3 CIMI, “fambém séo considerados prédios rasticos os que
tenham como destino uma utilizagéo geradora de rendimentos comerciais e industriais,
desde que estejam afetos a uma utilizacdo normal geradora de rendimentos agricolas,
silvicolas e pecuérios, caso ndo tenham esta afetacdo ndo se encontrem construidos ou

apenas tenham edificios de caracter acessorio sem autonomia econémica. ”

Sao considerados prédios mistos os prédios que tenham partes rusticas e urbanas, de

acordo com o artigo 5.° do CIMI.

Em matéria de IMI é importante salientar o VPT no qual este incidia. Para Casalta Nabais
(2009) essa foi a grande inovacao deste imposto em relacdo a Contribuicdo Autarquica,
pois desapareceu a base territorial dos concelhos para se adotar o IMI em todo o territdrio
portugués, que consequentemente fez com que indmeros prédios comegassem a ser

tributados.

O VPT esté tipificado no artigo 13°, 14.° e 37° do CIMI, determinado por avaliacdo de

acordo com a base em declaragédo do Sujeito Passivo (SP), denominada- Declaragéo
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modelo 1 (Declaracdo para inscri¢do ou atualizacdo de Prédios Urbanos na Matriz),
apresentada num prazo estipulado de 60 dias contados a partir da ocorréncia de qualquer

ponto do que esta esclarecido no artigo 13° do CIMI:

e Uma dada realidade fisica passar a ser considerada como prédio;

e Verificar-se um evento suscetivel de determinar uma alteracdo da classificagéo de
um preédio;

e Modificarem-se os limites de um prédio;

e Concluirem-se obras de edificacdo, de melhoramento ou outras alteracbes que
possam determinar variacao do valor patrimonial tributario do prédio;

o Verificarem-se alterac6es nas culturas praticadas num prédio rustico;

e Ter-se conhecimento da ndo inscricdo de um prédio na matriz;

¢ Verificarem-se eventos determinantes da cessacdo de uma isencdo, exceto quando
estes eventos sejam de conhecimento oficioso;

e Ser ordenada uma atualizacdo geral das matrizes;

e Verificar-se a ocorréncia prevista no n.° 2 do artigo 9.%

¢ Iniciar-se a construcao ou concluir-se a plantacdo, no caso de direito de superficie.

O Chefe de Financas da area de localizacdo do prédio tera a competéncia de fazer a
primeira avaliacdo, tendo por base a declaracdo apresentada pelo sujeito passivo, ou
através de qualquer outro recurso que possua. Se assim for necessario, o chefe de financas
poderd mandar fazer vistoria do prédio a avaliar, conforme estabelecido no artigo 37.°n.
°1 do CIMI. A declaracdo modelo 1, os Sujeitos Passivos devem juntar plantas de
arquitetura das construcdes correspondentes as telas finais aprovadas pela competente
camara municipal ou fotocopias das mesmas autenticadas e, no caso de constru¢des ndo

licenciadas, plantas da sua responsabilidade.’

Os prédios cuja data de construcdo é anterior a 7 de Agosto de 1951, caso em que deve
ser efetuada a vistoria dos prédios a avaliar, sdo excecdo de entrega de plantas de

arquitetura, conforme artigo 37.°, n°2 do CIMI.

" Conforme artigo 37.°, n.° 1 do Cédigo do IMI
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No que concerne aos terrenos para construcdo, devera ser entregue também fotocopia do
alvaré de loteamento, que deve ser substituida, caso ndo exista loteamento, por fotocopia
do alvara de licenca de construcdo, projeto aprovado, comunicagédo prévia, informacéo
prévia favoravel ou documento comprovativo de viabilidade construtiva, de acordo com
artigo 37.°, n.° 3 do Cadigo do IMI.

De acordo com o artigo 60° a avaliagdo de prédios urbanos é circunscrita a dois
organismos, nomeadamente a Direcdo-Geral dos Impostos, atual Autoridade Tributaria e

Aduaneira (AT), e a Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU).

A comissdo é nomeada pelo Ministro das Financas, conforme o artigo 61° n. 3 e é

constituida por:

e Diretor-geral dos Impostos, que preside, podendo delegar no subdiretor-geral
responsavel pelo departamento de gestdo tributaria competente;

e Dois vogais indicados pelo Ministério das Obras Publicas, Transportes e
Habitacéo;

e Dois vogais indicados pela Associacdo Nacional de Municipios Portugueses;

e Dois vogais indicados pela Direc¢do-Geral dos Impostos, sendo um secretario;

e Um vogal indicado pelo Instituto Geografico Portugués;

e Um vogal indicado pelas associacdes de proprietarios;

e Um vogal indicado pelas associac¢des de inquilinos;

e Um vogal indicado pelas associacdes de construtores;

e Um vogal indicado pelas associa¢des de empresas de promocédo e de mediacao
imobiliaria;

e Um vogal indicado pelos organismos representativos dos avaliadores.

Com o artigo 62° do CIMI, a CNAPU tem a competéncia de:

e Propor trienalmente, até 31 de Outubro, os coeficientes de localizagdo minimos e
méaximos a aplicar em cada municipio, com base designadamente em elementos
fornecidos pelos peritos locais e regionais e pelas entidades representadas na CNAPU,

para vigorarem nos trés anos seguintes;
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e Propor trienalmente, até 31 de Outubro, o zonamento e respetivos coeficientes de
localizacdo, as percentagens a que se refere o n.° 2 do artigo 45.° e as areas da sua
aplicacdo, bem como os coeficientes majorativos aplicdveis as moradias
unifamiliares, com base em propostas dos peritos locais e regionais, para vigorarem

nos trés anos seguintes em cada municipio;

e Propor as diretrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, da localizagdo
excecional, do estado deficiente de conservacado e da localizacéo e operacionalidade

relativas;

e Propor anualmente, até 30 de Novembro, para vigorar no ano seguinte, o valor médio
de construcdo por metro quadrado, ouvidas as entidades oficiais e as associa¢fes

privadas do sector imobiliario urbano;

e Propor a Direccdo-Geral dos Impostos as medidas que entender convenientes no

sentido do aperfeicoamento das operacOes de avaliacao.

e Organizar listas de peritos avaliadores independentes por distrito e por ordem
alfabética e designar os mesmos para efeitos da segunda avaliacao de predios urbanos,
ao abrigo do disposto nos artigos 15.°-A a 15.°-N do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12
de Novembro, com a redacéo atual.

e Propor a lista de prédios a que se refere o n.° 4 do artigo 38.° (Prédios comerciais,

industriais ou para servicos, para cuja avaliacéo se revele desadequada.)

Em cada Servico de Finangas existe um ou mais peritos locais, nomeados pelo diretor
geral dos Impostos, que prestam servigo por tempo indeterminado. A quantidade de
peritos locais ¢é decidida pelo diretor geral dos impostos. A designacéo dos peritos locais
recai sobre 0s engenheiros civis, arquitetos, engenheiros técnicos civis, agentes técnicos
de engenharia ou arquitetura ou em diplomados com curriculo adequado e em técnicos

possuidores de habilitacdo profissional adequada ao exercicio daquelas fungdes.
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A orientacdo e fiscalizacdo, do trabalho dos peritos esta ao cuidado dos

Chefes de Financas®.

As competéncias do Perito sdo:

e Realizar as avaliacGes dos prédios que Ihe forem cometidas e dar parecer sobre o valor

dos prédios urbanos quando para tal forem solicitados nos termos da lei;

e Elaborar trienalmente ou anualmente proposta do zonamento do municipio ou parte
do municipio em que exercem a atividade, consoante o previsto nos n.° 1 e 2 do artigo
62.°

O artigo 76°, esclarece que quando os intervenientes ndo concordarem com o resultado
da avaliacdo direta de prédios urbanos, tanto a camara municipal, como o Sujeito Passivo
e Autoridade Tributaria e Aduaneira podem promover uma segunda avaliacdo, no prazo
de 30 dias contados da data em que o sujeito passivo tenha sido notificado. A segunda
avaliacdo é realizada por uma comissao composta por um perito regional designado pelo
diretor de financas em func¢do da sua posi¢do na lista organizada por ordem alfabética
para esse efeito, que preside a comissdo, um vogal nomeado pela respetiva camara

municipal e o sujeito passivo ou seu representante.

Uma segunda avaliacdo € devida pelo requerente a uma taxa inicial, a fixar entre 7,5 e 30

unidades de conta, tendo em conta a complexidade da matéria.

O numero 5 do artigo 76°, esclarece que o valor patrimonial tributario se considera
distorcido quando é superior em mais de 15% do valor normal de mercado, ou quando o
prédio apresenta caracteristicas valorativas que o diferenciam do padrdo normal para a
zona, designadamente a sumptuosidade, as areas invulgares e a arquitetura, e o valor

patrimonial tributario é inferior em mais de 15% do valor normal do mercado.

8 Conforme artigo 67.° do Cédigo do IMI
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O artigo 6° do CIMI, afirma que os prédios urbanos se dividem em habitacionais,
comerciais, industriais ou para servigos, terrenos para construcdo e outros. Por sua vez,

nos artigos 38°, 45° e 46°, esclarece-se os VPT dos diversos prédios urbanos.

Dos prédios urbanos para habitacdo, comércio, industria e servicos

O artigo 38° vem consagrado a determinacao do valor patrimonial tributario dos prédios

urbanos para habitacdo, comércio, indUstria e servigos através da seguinte expressao:

Vt=Vcx AxCaxClxCqxCv

em que:

Vt = valor patrimonial tributario;

V¢ = valor base dos prédios edificados;

A = &rea bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacéo;
Ca = coeficiente de afetacgéo;

Cl = coeficiente de localizacédo

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.

e V¢ = Valor base dos prédios edificados

Segundo o artigo 39° do CIMI, o V¢ corresponde ao valor médio de construgdo, por metro
quadrado, adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantacéo fixado em
25 % daquele valor. Sendo determinado tendo conta, nomeadamente, os encargos diretos
e indiretos suportados na construcao do edificio, tais como os relativos a materiais, méo-
de-obra, equipamentos, administracdo, energia, comunicacdes e outros consumiveis.
Fixado pela Portaria 7-A/2023, de 3 de Janeiro de 2023, o valor médio de construgédo
encontra-se em €532, sendo assim 0 V¢ encontra-se em €665 (€532x1,25).
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e A = area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacdo

De acordo com artigo 40.° esta variavel resulta da seguinte expressao:

A = (Aa+ Ab) x Caj + Ac + Ad

Onde:

Aa representa a area bruta privativa, que corresponde a superficie total medida pelo
perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadores do edificio ou da
fracdo, incluindo varandas privativas fechadas, caves e sotdos privativos com utilizacéo

idéntica a do edificio ou da fracdo, a que se aplica o coeficiente 1.

Ab representa as areas brutas dependentes que sdo as areas cobertas e fechadas de uso
exclusivo, ainda que constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior do
edificio ou da fracdo, cujas utilizacbes sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina
o edificio ou fracdo, considerando-se, para esse efeito, locais acessorios as garagens, 0s
parqueamentos, as arrecadagdes, as instalacfes para animais, 0s SOtdos ou caves
acessiveis e as varandas, desde que ndo integrados na area bruta privativa, e outros locais

privativos de funcdo distinta das anteriores, a que se aplica o coeficiente 0,30.

Ac representa a area do terreno livre do edificio ou da fracdo ou a sua quota-parte resulta
da diferenca entre a area total do terreno e a area de implantacdo da construcdo ou
construcdes e integra jardins, parques, campos de jogos, piscinas, quintais e outros
logradouros, aplicando-se-lhe, até ao limite de duas vezes a area de implantacdo (Ac), o
coeficiente de 0,025.

Ad corresponde a area excedente ao limite de duas vezes a area de implantacéo (Ad) o de
0,005.

Caj representa o coeficiente de ajustamento de areas. Que se divide entre as diversas

tipologias dos Prédios. Vejamos:
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Tabela 2 - Caj para os prédios cuja afetacdo seja a habitacéo

Fonte:Cddigo Imposto Municipal Municipal sobre Iméveis

Aa+ 0,3 Ab CAJ Formulas

<100 1,00 Aa+0,3Ab

>100-160 | 0,90 100x1 + 0,9(Aa+0,3Ab-100)

> 160-220 0,85 100x1+0,9(160-100) +0,85(Aa+0,3Ab -160)

> 220 0,80 100x1+0,9(160-100)+0,85(220-160)+0,80(Aa+0,3Ab-220)

Tabela 3 - Caj para os prédios cuja afetacdo seja 0 comercio, servicos.

Fonte:Cdédigo Imposto Municipal Municipal sobre Iméveis

Aa+0,3Ab Caj
<100 1

> 100 - 500 0,90
> 500-1000 0,85
> 1000 0,80

Tabela 4 - Caj para as industrias.

Fonte:Cddigo Imposto Municipal Municipal sobre Imoveis

Aa+ 0,3 Ab CAJ
<400 1,00
> 400 - 1000 0,90
> 1000-3000 0,85
> 3000 0,80
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Tabela 5 - Caj para estacionamento coberto, individual ou colectivo, fechado ou aberto

Fonte:Cadigo Imposto Municipal Municipal sobre Iméveis

Aa+0,3Ab Caj
<100 1

> 100 - 500 0,90
> 500-1000 0,85
> 1000 0,80

No que se refere aos terrenos para construcao, o coeficiente de ajustamento de areas (Caj)
é aplicado as edificacdes autorizadas ou previstas, de acordo com as seguintes regras:

¢ Quando existir apenas uma afetacdo, aplica-se a tabela correspondente;

e Quando existir mais de uma afetacdo, com discriminacdo de area, aplica-se a
tabela correspondente a cada uma das afetacoes;

e Quando existir mais de uma afetacdo e ndo seja possivel estabelecer a
discriminacdo referida na alinea anterior, aplica-se a tabela da afetacéo
economicamente dominante.

e O coeficiente de afetacdo (Ca) = depende do tipo de utilizacdo dos prédios

De acordo com o seguinte quadro:
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Tabela 6 - Coeficiente de afetacéo

Fonte: Redacdo dada pela Lei n® 53-A/2006, de 29 de dezembro

Tipologia de utilizacdo Coeficientes
Comércio 1,20
Servicos 1,10
Habitacéo 1

Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos | 0,70

controlados

Armazéns e atividade industrial 0,60
Comércio e servigcos em construcgdo tipo industrial 0.80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e ndo fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08

Prédios ndo licenciados, em condi¢cdes muito deficientes | 0,45
de habitabilidade

Arrecadagdes e arrumos 0,35

e O coeficiente de localizacdo (Cl)- Coeficiente que varia entre 0,4 e 3,5 podendo,

em situacoes de habitacio dispersa em meio rural, ser reduzido para 0,35.

O artigo 42.°, n°3 do CIMI, define que o legislador pode fixar o coeficiente de localizacédo
tendo em consideracao 0s seguintes aspetos:
e Acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias
rodoviarias, ferroviarias, fluviais e maritimas;
e Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas, servicos publicos
e COMErcio;
e Servigos de transportes publicos; e
e Localizacdo em zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

e O coeficiente de qualidade e conforto (Cq)

Este conceito esté tipificado no artigo 43°, € colocado ao valor base do prédio edificado,

que pode obter uma majoracdo até 1,7 e minorado até 0,5, e obtém-se adicionando a
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unidade os coeficientes majorativos e subtraindo os minorativos que constam das tabelas

seguintes:

Tabela 7 - Prédios urbanos destinados a habitacao

Fonte: Redacao do Decreto-Lei n.° 41/2016, de 01/08

Elementos de qualidade e conforto Coeficientes
Majorativos

Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizagcdo em condominio fechado 0,20
Garagem Individual 0,04
Garagem coletiva 0,03
Piscina individual 0,06
Piscina coletiva 0,03
Campos de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizagdo excecional Até 0,10
Sistema central de climatizacéo 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,20
Minorativas

Inexisténcia de cozinha 0,10
Inexisténcia de instalacBes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou provada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexisténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de conservagédo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,10
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Tabela 8 - Prédios urbanos destinados a comércio, industria e servigos

Fonte:Redacéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31/12

Elementos de qualidade e conforto

Coeficientes

Majorativos:

Localizacdo em centro comercial 0,25
Localizacdo em edificios destinados a escritdrios 0,10
Sistema central de climatizacéo 0,10
Qualidade construtiva Até 0,10
Existéncia de elevador(es) e ou escada(s) rolantes 0,03
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,20
Minorativos

Inexisténcia de instalagdes sanitérias 0,10
Inexisténcias de rede publica ou privada de 4gua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservagédo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,10

Através do n.° 3 do artigo 43°, a CNAPU estabelecia as diretrizes necessarias para

definicdo da qualidade de construgéo, localizacdo excecional, estado deficiente de

conservacao e localizacao e operacionalidade relativas, tendo por base critérios dotados

de objetividade, e sempre que possivel, com base em fundamentos técnico-cientificos

adequados. Vejamos a Portaria n.° 1434/2007, de 6/11 onde estdo esclarecidos os

critérios.
Qualidade Construtiva

e Qualidade do projeto;

e Nivel de qualidade dos revestimentos/acabamentos;
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o Nivel de qualidade, nomeadamente de seguranca, incéndio, domotica, isolamento

térmico e acustico.

Localizacdo Excecional
e Vistas panoramicas: para 0 mar, rios, montanhas, zonas verdes, outros elementos
visuais, naturais ou artificiais

e Enquadramento urbanistico

Localizacao e operacionalidade relativas

Majorativos ou minorativos

e Orientacdo do prédio
e Localizacdo do Piso;

e Localizagéo relativa no piso.

Majorativos

e Areas especiais, nomeadamente telheiros, terracos, estacionamentos abertos ou

similares, em grandes superficies comerciais ou de servigos ou noutras edificacoes.

Minorativos:
e Qualidade ambiental — polui¢do atmosférica, sonora ou outra;
e Acessibilidades fora do normal;
e Elementos visuais, naturais ou artificiais (por ex. ETAR, cemitérios);
e Auséncia ou menor qualidade de infraestruturas/ equipamentos de apoio e lazer

no condominio fechado.
Estado deficiente de conservacao:
e Elementos estruturais;

e Cobertura;

e Revestimentos de pisos, paredes e tetos;
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e Caixilharias e portas;
e Canalizagdes e instalagdes elétricas;
e Condicdes de salubridade e higiene.

e Coeficiente de vetustez (Cv)

O artigo 44.° da CIMI esclarece que o Coeficiente de vetustez (Cv) € a funcdo do nimero
inteiro de anos decorridos desde a data de emissdo da licenca de utilizacdo, quando exista,

ou da data da conclusdo das obras de edificacdo, de acordo com a presente tabela:

Tabela 9 - Coeficiente de Vetustez

Fonte: Redacgéo dada pelo artigo 93.° da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro

Anos Coeficiente de Vetustez

Menos de 2 1

2a8 0,90
9al5 0,85
16 a 25 0,80
26240 0,75
41 a50 0,65
51a60 0,55
Mais de 60 0,40

Nos predios ampliados as regras estabelecidas no numero anterior aplicam-se,

respetivamente, de acordo com a idade de cada parte.

Dos terrenos para construcdo urbana

O artigo 45° do CIMI, esclarece os VPT dos terrenos para construcdo, resulta do

somatorio da seguinte expressao:

Vt=Vcx AxCaxClx% Veap
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Onde

Vt = valor patrimonial tributario;

V¢ = valor base dos prédios edificados;

A =[Aa+ Abx0,3] x Caj + Ac x 0,025 + Ad x 0,005

Aa = &rea bruta privativa autorizada ou prevista;

Ab = area bruta dependente autorizada ou prevista;

Caj = coeficiente de ajustamento de areas;

Ac = area do terreno livre que resulta da diferenca entre a area total do terreno e a area de
implantacdo das edificagdes autorizadas ou previstas, até ao limite de duas vezes a area
de implantacdo, sendo a area de implantacao a situada dentro do perimetro de fixacdo das
edificacOes ao solo, medida pela parte exterior;

Ad = area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantacéo;

Ca = coeficiente de afetagéo das edificaces autorizadas ou previstas;

Cl = coeficiente de localizacéo;

% Veap = percentagem do valor das edificacGes autorizadas ou previstas com terreno

incluido.

E importante enfatizar que o valor da rea de implantagéo varia entre 15% e 45% do valor

das edificacBes autorizadas ou previstas, segundo o artigo supracitado.

Dos Prédios da espécie <<Qutros>>

De acordo com o artigo 46.°, o valor patrimonial tributario dos prédios da espécie
<<outros>>, deve reger-se pela diretriz do artigo 38.° do CIMI, sempre com as devidas
adaptacdes. Caso ndo seja possivel seguir as regras do artigo 38.° o perito deve utilizar o
método do custo adicionado do valor do terreno.

V=T+ C+E+F+L
Em que:

V - valor do imével
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T - valor do terreno

C- custo da construgéo (custo direto)

E- custos dos projetos, licenca, fiscalizacdo, administrativos,
F-encargos financeiros

L- margem de lucro

O valor patrimonial tributario de terrenos, o seu valor unitario provém da aplicacdo do
coeficiente de 0,005, tal como esta tipificado o n.4 do artigo 40°. Ou seja, fazendo a

seguinte expressao.

Vi=Vc x CLx 0,005 x A

Vt- valor do terreno
Vc- Valor Base dos terrenos edificados
Cl- Coeficientes de localizacdo

A-Area do terreno

No caso de prédios urbanos em ruinas o valor patrimonial tributério é determinado como
se se tratasse de um terreno para construcédo, por via de deliberacdo da autarquia local, de

acordo com o disposto n° 5 do artigo 46° do CIMI.

Ainda no &mbito do IMI, é fulcral consagrarmos nesta dissertacdo as taxas, previstas no
artigo 112° do Cddigo. No que concerne aos prédios urbanos, as taxas a aplicar sdo de
0,3% a 0,45%. Enquanto o prédio rustico é de 0,8%.

O artigo 113.° demonstra que a liquidacao ocorre anualmente pela Autoridade Tributaria,
tendo por base nos valores patrimoniais tributarios dos prédios e em relagdo aos sujeitos
passivos gque constem das matrizes em 31 de Dezembro do ano a que 0 mesmo respeita.

Por sua vez, a liquidacdo é consumada no més de fevereiro e abril do ano seguinte.
No artigo 118° do CIMI, a suspensdo da liquidacéo decorre durante 30 dias contados a

partir da notificagcéo da primeira avaliagdo ou se tornar definitivo o resultado da segunda

avaliacdo. Fica igualmente suspenso a liquidacdo do imposto, enquanto ndo for decidido
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o0 pedido de isen¢do do sujeito passivo para os prédios destinados a habitacdo propria e
permanente ao abrigo do estatuto dos beneficios fiscais, desde que o requerimento seja
apresentado dentro do prazo e o valor patrimonial seja inferior ao limite estabelecido no
artigo 46.° °, aplicando-se, para efeitos do pagamento do imposto que venha a ser devido,
0s prazos previstos nos n.° 2 a 5 do artigo 120.° do CIMI*?, sem quaisquer encargos se 0
indeferimento do pedido for por motivo ndo imputavel ao sujeito passivo.

Os Prédios de reduzido valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos
devem comprovar as condicdes exigidas para beneficiar da isencdo seja apresentada
dentro do prazo. Estas isencdo visa que o rendimento bruto total do agregado familiar néo
seja superior a 2,3 vezes o valor anual do IAS e o valor patrimonial tributario global da
totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes ao agregado familiar ndo exceda

10 vezes o valor anual do IAS, tal como demonstra o artigo o n.° 1 do artigo 11.°-A (*).

Nas situacbes de aquisicdo onerosa de predios destinados a habitacdo propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, a liquidacao fica suspensa até
ao limite do prazo para afetacdo constante de no prazo de seis meses ap6s a aquisi¢do ou
a concluséo da construcdo, da ampliagdo ou dos melhoramentos, tal como afirma o n.° 1

do artigo 46.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

No que se refere a fiscalizacdo as Autarquias Locais devem colaborar com a Autoridade
Tributaria e Aduaneira e enviar até ao final do més seguinte ao da sua constituicao,

aprovacao , alteracdo e rec¢do, os alvaras de loteamento, licencas de construcao, plantas

% Ficam isentas de IMI ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos, ampliados, melhorados ou
adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, cujo rendimento bruto total do agregado familiar, no ano anterior, ndo seja superior a
153 300 (euro), e que sejam efetivamente afetos a tal fim, no prazo de seis meses apds a aquisicdo ou a
conclusdo da construcdo, da ampliagdo ou dos melhoramentos, salvo por motivo ndo imputavel ao
beneficiario, devendo o pedido de isencéo ser apresentado pelos sujeitos passivos até ao termo dos 60 dias
subsequentes aquele prazo, exceto nas situacdes em que a isencdo é automatica com base nos elementos
que a AT disponha.

100 sujeito passivo sera notificado para proceder ao pagamento até ao final do més seguinte do aviso. Se
por alguma razdo, o montante total a cobrar seja superior a 250 euros, 0 imposto relativo a cada um dos
anos em atraso é pago com intervalos de seis meses contados a partir do més seguinte da referida
notificagdo. Caso ndo haja pagamento de uma prestacdo ou de uma anuidade, dentro do prazo estabelecido,
por consequéncia existe um vencimento das restantes. No n. °5 do artigo 120° e o atraso na liquidacdo for
imputavel ao sujeito passivo € este notificado para proceder ao pagamento do imposto respeitante a todos
0S anos em atraso
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de arquitetura das construcdes correspondentes as telas finais, licencas de demolicdo e de
obras, pedidos de vistorias, datas de concluséo de edificios e seus melhoramentos ou da
sua ocupacdo, bem como todos os elementos necessarios a avaliacdo dos prédios, bem
como as plantas dos aglomerados urbanos a escala disponivel donde conste a toponimia.
Acresce as comunicagbes prévias de instalacdo, modificacdo ou encerramento de
estabelecimentos previstos e as licencas de funcionamento de estabelecimentos afetos a
atividades industriais. Por fim, enviar oficiosamente ou a solicitacdo da administracdo
fiscal, outros dados considerados pertinentes para uma eficaz fiscalizacdo conforme
definido no decorrer do artigo 128.° do CIMI do decreto-lei n°48/2011. Os elementos
acima tipificados devem ser enviados exclusivamente por via eletronica, conforme o n.

°3 do artigo outrora dito.

¢) O Imposto Municipal sobre a Transmissao

Onerosa de Imoveis

Juntamente com o IMI, o Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(IMT) foi criado para combater a fraude e evasao fiscal. Mas o principal objetivo deste
imposto foi combater 0 negocio paralelo que existia nas transa¢fes imobiliarias e que o
Imposto municipal de Sisa ndo conseguia colmatar. (Costa C, 2008). Tal como esta
esclarecido no nome, o IMT, tem como objetivo tributar transmissdes onerosas de

imoveis.

O artigo 2.° do CIMT define a incidéncia objetiva e territorial, a saber:

e Promessas de aquisicdo e de alienacdo, logo que verificada a tradicdo para o
promitente adquirente, ou quando este esteja usufruindo os bens, exceto se se tratar
de aquisicéo de habitacdo para residéncia propria e permanente do adquirente ou do

seu agregado familiar e ndo ocorra qualquer das situacoes, designadamente:
1- Celebracdo de contrato-promessa de aquisicdo e alienacdo de bens imdveis em
que seja clausulado no contrato ou posteriormente que o promitente adquirente

pode ceder a sua posicao contratual a terceiro;
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2- Cessdo da posicao contratual no exercicio do direito conferido por contrato-
promessa referido na alinea anterior;

3- Outorga de procuracdo que confira poderes de alienacdo de bem imovel ou de
partes sociais ou unidades de participacdo a que se referem a aquisicao de partes
sociais ou de quotas nas sociedades em nome coletivo e a aquisi¢do de unidades
de participacdo em fundos de investimento imobiliario fechados de subscri¢do
particular em que, por renlncia ao direito de revogacao ou clausula de natureza
semelhante, o representado deixe de poder revogar a procuracao;

4- Outorga de instrumento com substabelecimento de procura¢do com os poderes e
efeitos previstos na alinea anterior;

5- Cedéncia de posicdo contratual ou ajuste de revenda, por parte do promitente
adquirente num contrato-promessa de aquisi¢do e alienacdo, vindo o contrato

definitivo a ser celebrado entre o primitivo promitente alienante e o terceiro.

O arrendamento com a clausula de que os bens arrendados se tornam propriedade do

arrendatario depois de satisfeitas todas as rendas acordadas;

Os arrendamentos ou subarrendamentos a longo prazo, considerando-se como tais 0s
que devam durar mais de 30 anos, quer a duracdo seja estabelecida no inicio do
contrato, quer resulte de prorrogacdo, durante a sua vigéncia, por acordo expresso dos
interessados, e ainda que seja diferente o senhorio, a renda ou outras clausulas

contratuais;

A aquisicdo de partes sociais ou de quotas nas sociedades em nome coletivo, em

comandita simples, por quotas ou anénimas, quando cumulativamente:

1- O valor do ativo da sociedade resulte, direta ou indiretamente, em mais de 50 %
por bens imdveis situados em territério nacional, atendendo ao valor de balango ou,
se superior, ao valor patrimonial tributario; (Redacdo da Lei n° 75-B/2020, de 31 de

dezembro)
2- Tais imoOveis ndo se encontrem diretamente afetos a uma atividade de natureza
agricola, industrial ou comercial, excluindo a compra e venda de imoveis; (Redagdo

da Lei n° 75-B/2020, de 31 de dezembro)
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3-Por aquela aquisicao, por amortizacdo ou quaisquer outros factos, algum dos s6cios
fique a dispor de, pelo menos, 75 % do capital social, ou 0 nimero de sdcios se reduza
a dois casados ou unidos de facto, devendo em qualquer dos casos as partes sociais
ou quotas préprias detidas pela sociedade ser proporcionalmente imputadas aos sécios

na proporcao da respetiva participacao no capital social;

e A aquisicdo de unidades de participacdo em fundos de investimento imobiliario
fechados de subscricdo particular, independentemente da localizacdo da sociedade
gestora, bem como operacdes de resgate, aumento ou reducdo do capital ou outras,
das quais resulte que um dos titulares ou dois titulares casados ou unidos de facto
fiqguem a dispor de, pelo menos, 75 % das unidades de participacdo representativas do

patrimonio do fundo.

O artigo 17.° do CIMT esclarece as taxas, diferenciando as mesmas para a aquisi¢éo de
prédio urbano ou de fracdo autdnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitacdo propria e permanente e para a aquisicao de prédio urbano de fracdo autbnoma

de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacao.

Aquisicdo de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano destinado

exclusivamente a habitacdo prépria e permanente:
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Tabela 10 - Valor sobre que incide o IMT para a aquisi¢céo de prédio urbano

Fonte: Redacdo da Lein.° 24-D/2022, de 30 de dezembro pela Declaragéo de Retificacdo n.° 7/2023, de 15 de fevereiro

Valor sobre que incide o IMT Taxas percentuais

(em euros) Marginal Média (*)
Até 97 064 0 0

De mais de 97 064 e até 132 774 2 0,5379
De mais de 132 774 e até 181 034 5 1,727 4
De mais de 181 034 e até 301 688 7 3,836 1
De mais de 301 688 e até 603 289 8 -
Superior a 603 289 e até 1 050 400 6 (Taxa Unica)

Superior a 1 050 400 7,5 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escaldo

Aquisicdo de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano destinado

exclusivamente a habitacao:

Tabela 11 - Valor sobre que incide o IMT para a aquisi¢ao de prédio urbano de fracao
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacéo.

Fonte: Redagéo da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro

Valor sobre que incide o IMT Taxas percentuais
(em euros) Marginal | Média (*)
Até 97 064 1 1

De mais de 97 064 e até 132 774 2 1,268 9
De mais de 132 774 e até 181 034 5 2,263 6
De mais de 181 034 e até 301 688 7 4,157 8
De mais de 301 688 e até 578 598 8 -
Superior a 578 598 e até 1 050 400 6 (taxa unica)
Superior 1 050 400 7,5 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escaldo
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Por conseguinte, os prédios rusticos possuem uma taxa de 5% aquando se trata de
aquisicdo. Os outros prédios urbanos e outras aquisi¢cdes onerosas € correspondido por

uma taxa de 6.5%

d) O Imposto do Selo

O Imposto de Selo introduzido no Século XVII através do alvara de 24 de dezembro de
1660 é considerado o imposto mais antigo do Sistema Fiscal Portugués. Estabelecido em
Portugal via Regimento do Papel Selado, para financiar o esforgo de guerra que vigorava
na altura contra Espanha que s viria a terminar em 1668 com o Tratado de Lisboa.
(Miguel et al, 2020). Com diversas atualizacGes até aos dias de hoje, chegamos ao século
XXI com o Decreto-Lei 287/2003 de 12 de novembro que veio revogar (pelo artigo 31°,
n°3 do DL) alterou o Cédigo do Imposto Municipal de Sisa e do Imposto sobre as

Sucessoes e Doagoes.

As principais modificacdes da reforma em relacdo ao anterior em vigéncia esta
esclarecido no predmbulo do Cdédigo do Imposto do Selo (CIS):

¢ Indicacgéo clara dos bens ou direitos que ndo sujeitos a imposto, eliminando-se a
tributacdo dos bens pessoais ou domésticos, bem como a presuncdo da sua
existéncia, até agora vigente;

e A transmissdo gratuita a favor dos sujeitos passivos do imposto sobre o
rendimento das pessoas coletivas também ¢é exclusa de tributacdo. Vem
reafirmada também nas normas de incidéncia subjetiva em que s6 as pessoas
singulares passam a ser sujeitos passivos deste imposto;

e Existéncia de critérios de quantificacdo em veiculos automoveis, aeronaves de
turismo e barcos de recreio;

e Nos bens imdveis, a determinacdo do seu valor tributavel terd por base o novo

sistema de avaliagbes do CIMI;
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e A base tributavel nas transmissdes por morte deixa de ser quota hereditéria de
cada herdeiro, passando a ser a massa hereditaria global na pessoa do cabeca-de-
casal. Deste modo, a liquidagdo do imposto ndo exige a partilha prévia, ainda que
ideal, da heranga, o que constituira importante fator de simplificacdo e
desburocratizacdo dos procedimentos administrativos.

e Taxa Unica de 10% nas transmissdes gratuitas.

Deste modo, o imposto do selo incide sobre todos os atos, contratos, documentos, titulos,
papéis e outros factos ou situacdes juridicas previstos na Tabela Geral do Imposto do Selo

(TGIS), incluindo as transmiss@es gratuitas de bens.

No artigo 1.°, no n. °3, do CIS sédo considerados transmissdes gratuitas, as que tenham por

objeto:

e Direito de propriedade ou figuras parcelares desse direito sobre bens imoveis,
incluindo a aquisicao por usucapido;

e Bens moveis sujeitos a registo, matricula ou inscri¢éo;

e Participac@es sociais, valores mobiliarios e direitos de crédito associados, ainda
que transmitidos autonomamente, titulos e certificados da divida pablica, bem
como valores monetarios, ainda que objeto de depdsito em contas bancarias;

e Estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas;

e Direitos de propriedade industrial, direitos de autor e direitos conexos;

e Direitos de crédito dos socios sobre prestacdes pecunidrias ndo comerciais
associadas a participacao social, independentemente da designacao, natureza ou
forma do ato constitutivo ou modificativo, designadamente suprimentos,
empréstimos, prestacdes suplementares de capital e prestacbes acessorias
pecuniérias, bem como quaisquer outros adiantamentos ou abonos a sociedade;

e Aquisigéo derivada de invalidade, distrate, renuncia ou desisténcia, resolugéo, ou
revogacdo da doagéo entre vivos com ou sem reserva de usufruto;

e Os valores distribuidos em resultado da liquidacdo, revogacdo ou extincdo de
estruturas fiduciarias a sujeitos passivos que ndo as constituiram;

e Criptoativos;
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Por sua vez, esta intrinseco ao niUmero 5 do mesmo artigo, 0s bens ou direitos ndo sujeitos
a imposto, que até entdo tributava os bens de uso pessoal ou domestico, bem como a

presuncédo da sua existéncia, a saber:

O abono de familia em divida a morte do titular, os créditos provenientes de
seguros de vida e as pens0es e subsidios atribuidos, ainda que a titulo de subsidio
por morte, por sistemas de seguranca social;

e Valores aplicados em fundos de poupanca-reforma, fundos de poupanca-
educacéo, fundos de poupanga-reforma-educagéo, fundos de poupanca-agdes ou
fundos de pensdes;

e Donativos efetuados nos termos da Lei do Mecenato;

e Donativos conforme 0s usos sociais, de bens ou valores nao incluidos nas alineas
anteriores, até ao montante de (euro) 500;

e Transmissdes a favor de sujeitos passivos de imposto sobre o rendimento das

pessoas coletivas, ainda que dele isentas;

e Bens de uso pessoal ou domeéstico.

Sdo isentos de imposto do selo, quando constitua seu encargo, o Estado, as Regides
Auténomas, as Autarquias Locais e respetivas associacoes e federacoes de direito publico
e quaisquer dos seus servigos, estabelecimentos e organismos, ainda que personalizados,
compreendidos os institutos publicos, que ndo tenham caracter empresarial. Bem como,
as instituicBes de Seguranca Social, as pessoas coletivas com estatuto de utilidade publico
e as instituicdes particulares de solidariedade social e entidades equiparadas legalmente.
Por fim, sdo isentos de IS, o conjuge ou unido de facto, descendentes e ascendentes, nas
transmissdes gratuitas, tal como explica o artigo 6°.

Podemos entdo verificar que o Imposto do selo € um imposto de base incidéncia objetiva
e subjetiva. Uma vez que é de incidéncia objetiva porque abrange todos os atos, contratos,
documentos, titulos, papeis e outros procedimentos juridicos que estdo determinados na
TGIS. E de incidéncia subjetiva, conforme estabelecido, no artigo 2° do CIS. Este artigo
esclarece gque existe um sujeito passivo do imposto, que sdo 0s notérios conservadores de

registo civil, comercial e predial, e entidades publicas.
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“Os sujeitos passivos sdo obrigados tributarios, o que significa que séo pessoas a quem
o Estado ou outro ente publico pode exigir o pagamento dos impostos” Vasco Valdez

(2017, p.189).

Na sequéncia do artigo 2° o0 seu n°2 as transmissOes gratuitas sdo sujeitas passivos do
imposto as pessoas singulares para quem se transmitam os bens, na sucessao por morte,
o0 imposto € devido pela heranca, representada pelo cabeca-de-casal. Nas demais
transmissOes gratuitas, seja pela qualidade de usucapido, o imposto é devido pelos

beneficiarios.

Para Carlos Baptista Lobo (2008:73), a atualizacdo de 2003 afirmava que se tratava “de
um momento historico em que a atividade financeira se desmaterializou e evolui para o
sistema que conhecemos; porém, o legislador fiscal foi mais lento na adaptacdo do
sistema tributario, o que implicou que muitas op¢des de modernizacéo financeira fossem
sucessivamente ‘“‘puxadas para trdas” por razoes de politica tributdaria ancestrais de
conteddo eminentemente formalista, originando perdas de eficiéncia totalmente

injustificadas e desproporcionadas”
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3.A Tributacao Sobre o Rendimento Predial

a) A reforma de tributacao do patrimonio

A sociedade portuguesa contemporanea ha muito que necessitava de alteragdes profundas
no seu sistema fiscal. Uma economia aberta para a Comunidade Europeia, bem como a
evolugdo tecnoldgica e uma industria mais sélida e mais competitiva faziam prever estas

remodelacdes (Leitdo, 1999).

Embora a Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) de 1976 consagrasse no artigo 104.°
um enquadramento fiscal, tendo por base um sistema de impostos “que originasse a
diminuicdo das desigualdades, unico e progressivo, tendo em conta as necessidades e 0s
rendimentos do agregado familiar. E que conforme o artigo 103° visasse a satisfacéo das
necessidades financeiras do Estado e outras entidades publicas e uma reparticdo justa dos
rendimentos e da riqueza.” S6 com o Decreto-Lei n.° 442-A/88 que entrou em vigor em
1989, que revogou o imposto misto/dualista, houve de facto uma harmonizacdo nesse

sentido, tal como afirma o predmbulo do Cddigo do IRS.

Em 1976, os impostos configuravam-se numa estrutura dualista, uma primeira concebida
através de impostos cedulares ou de produto, que tinham como finalidade tributar as
diversas fontes de rendimento, que ndo considerava as particularidades de cada
contribuinte. Bras Carlos (2006), afirmava que este imposto era essencialmente, a
contribuicéo industrial, que provinha de atividades ligadas ao setor comercial e industrial;
Imposto Profissional, que estava intrinseco a tributacdo dos rendimentos do trabalho
dependente e independente; imposto sobre a aplicacdo de capitais; imposto sobre a industria
agricola, que era um imposto sobre rendimentos da atividade agricola. E um imposto de
mais-valias. Por fim, a contribuicdo predial que é a mais importante para a tematica em
estudo, que visava o imposto sobre as rendas de prédios arrendados e valor locativo dos que

nao estavam arrendados.
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De acordo com Bras Carlos (2006) a desvantagem do imposto cedular era
fundamentalmente na falta de equidade entre as diversas tipologias de rendimento, uma vez
que familias com os mesmos rendimentos globais, eram tributadas por valores diferentes.

Pelos valores provirem de fontes diferentes.

O outro imposto desta estrutura dualista, denominava-se imposto complementar que se

adicionava ao rendimento global que sobrepunha impostos cedulares.

E importante salientar que entre 1974 e 1985, a economia portuguesa estava devastada,
tendo sido necessario, por duas vezes, pedir ajuda ao Fundo Monetéario Internacional para
restruturar as contas publicas, e ao mesmo tempo iniciar o processo a Comunidade
Econdmica Europeia. A adesdo a entdo CEE obrigou a fazer reformas profundas em todas
as componentes da sociedade econdmica portuguesa, a comegar pela reviséo constitucional
em 1982, passando pela maquina fiscal de Portugal. Nesta tematica a introducdo do Imposto
sobre 0 Valor acrescentado e da tributacdo direta e da tributacdo indireta. (Telo. A., 2007).
Conforme dito por Porto (1991), embora ndo houvesse um avango na harmonizagéo da
tributacdo nos paises da Comunidade Econémica Europeia, era fundamental, aproximar o
imposto sobre o rendimento no pais para um espaco livre de circulacdo de pessoas, bens,
servicos e capitais. Com o Decreto-Lei n.442-A/88 de novembro, surge o Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), esta entrada em vigor fez desaparecer o sistema

misto, por uma expressao de tributacdo Unica que junta os rendimentos individuais todos.

O Imposto sobre 0 Rendimento de Pessoas Singulares € um imposto anual que é exercido
sobre os rendimentos, mesmo quando provenientes de atos ilicitos. No predmbulo do
Cddigo do IRS esclarece-se que este imposto é de caracter Unico, progressivo e que
considera as necessidades e rendimentos do agregado familiar.

“so a perspetiva unitaria permite a distribui¢do da carga fiscal segundo um esquema

racional de progressividade, em consondncia com a capacidade contributiva”

Para Jodo Sérgio Ribeiro (2010) a justificacdo de ser um imposto pessoal era explicado via

“ser tendencialmente global e unitario, mas igualmente por estabelecer: a isen¢do do
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minimo de existéncia, abatimentos a matéria tributavel, dedugdes a coleta de despesas de
ordem pessoal, ter uma taxa progressiva e finalmente por neutralizar a tributacio conjunta

dos rendimentos do agregado familiar, através do quociente conjugal ou splitting”’

Conforme o artigo 1.° do Codigo do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

(CIRS), estéo tipificadas 6 categorias, a saber:

Categoria A - Rendimentos do trabalho dependente;

Categoria B - Rendimentos empresariais e profissionais;

Categoria E - Rendimentos de capitais;

Categoria F - Rendimentos prediais;

Categoria G - Incrementos patrimoniais;

Categoria H - Pensoes.

Contudo, até a Lei n.° 30-G/2000, de 29 de dezembro existiam mais duas categorias, a

Categoria C — Rendimentos comerciais e industriais; e Categoria D — Rendimentos

agricolas;

Tabela 12 - Diferentes categorias do codigo do IRS.

Fonte: Elaboracao Prdpria

Categoria A Tributacdo sobre rendimentos do trabalho dependente

Categoria B Tributacdo sobre os Rendimentos empresariais e profissionais
diretamente ligados a atividade comercial, industrial, agricola,

silvicola ou pecuaria

Categoria E Tributacdo sobre rendimentos de capitais
Categoria F Tributacdo de rendimentos prediais
Categoria H Tributagdo dos rendimentos de pensGes
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De acordo com o artigo 13.° do Cirs, ficam sujeitas a IRS as pessoas singulares que residam
em territorio portugués e para aqueles que ndo residam, obtenham em territorio portugués
rendimentos. Por sua vez, os residentes em territorio portugués, o IRS incide sobre a
totalidade dos seus rendimentos, incluindo os obtidos fora desse territorio. Tratando-se de
ndo residentes, este incide apenas sobre os rendimentos obtidos em Portugal, conforme

estabelecido no numero 1 e 2 do artigo 15.° do Cirs.

Figura 1- Esquema de Apresentacdo Geral de IR.S.

Fonte: adaptado de Duarte, (2022)

Esquema de Apresentacio Geral de IRS

|
IRS

Constituido por

Categoria A | CategoriaB | Categoria E | CategoriaF | Categoria G | Categoria H

Rendimentos Bruto de cada categoria — Dedugdes Especificas de cada categoria

}

Rendimento Liquido — Rendimento Coletavel

v X

Taxa de Tributacio

Coleta Total <ﬂ

-I—D Dedugées a coleta

Imposto Apurado <ﬂ

Imposto a Pagar

Retencio na Fonte/Pagamento por conta

Imposto a Reportar
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b) Conceito de Rendimentos Prediais

E importante salientar que o cerne da presente dissertacao é a tematica Rendimentos

Prediais e tudo o que esta matéria envolve, posto isto, os rendimentos prediais s&o

rendas dos prédios rusticos, urbanos e mistos pagas ou colocadas a disposi¢éo dos

respetivos titulares, conforme estabelecido no Artigo 8.° do Cédigo do IRS.

Consideramos Rendas, uma prestagdo pecuniaria peridédica como esta tipificado no
artigo n.° 1075, nimero 1 do Cadigo Civil. No n. °2, do artigo n. °8, do CIRS

esclarece as situacdes em que sdo havidas como rendas:

As importancias relativas a cedéncia do uso do prédio ou de parte dele e aos

servigos relacionados com aquela cedéncia;

As importancias relativas ao aluguer de maquinismos e mobiliarios

instalados no imovel locado;

A diferenga, auferida pelo sublocador, entre a renda recebida do

subarrendatario e a paga ao senhorio;

As importancias relativas a cedéncia do uso, total ou parcial, de bens

imoveis, para quaisquer fins especiais, designadamente publicidade;

As importancias relativas a cedéncia do uso de partes comuns de prédios em

regime de propriedade horizontal;
As importéncias relativas a constituicdo, a titulo oneroso, de direitos reais

de gozo temporarios, ainda que vitalicios, sobre prédios rusticos, urbanos

Ou mistos.
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Por sua vez, o n. ° 3 considera Prédios Rustico uma parte delimitada do solo e as
construcdes nele existentes que ndo tenham autonomia economica, e por Prédio
Urbano qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que Ihe sirvam de
logradouro. Um prédio misto é um termo meramente fiscal, em que possui tanto
partes rdsticas como urbanas. O n.° 4, considera constru¢do todo o bem movel

assente no mesmo local por um periodo superior a 12 meses.

c) Evolucao do Regime de tributacao dos Rendimentos

Prediais

Até a entrada de vigor do Cddigo do IRS na década de 80, o imposto cedular era o imposto
que tributava os rendimentos prediais. Através da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre
a Inddstria Agricola. Por sua vez, a forma de tributacdo dos rendimentos era gerada pela
renda fundiéria, renda efetivamente recebida e a renda imputada aos prédios nédo
arrendados. (Vaz, 1995)

Figura 2-Esquema do Imposto Cedular

Fonte: Elaboracado Prépria

N | Renda Fundiaria |
Contribuicde Predial
| ninbuicac Fredi | | Renda efetivamente recebida |
Imposto Cedular i
| Imposto sobre a Indistria Apricola | ‘ R"en dajmg;l‘tizd 2 20¢ prédios
néo arrendados

‘ | Valor 2 Tributar

A renda fundiaria provinha dos prédios rusticos, ou seja, tendo por base as suas habilitacGes
agricolas e suas caracteristicas, fazia-se a devida tributacdo. (Artigo 2.° do Cddigo da
Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola (CCPIIA)). A Renda
efetivamente recebida esta tipificado no artigo 3.° do CCPIIA, e esclarecia que era
expressamente em moeda corrente, por parte do locador do prédio urbano arrendado. Por

fim, a renda imputada, aos restantes prédios urbanos que ndo estdo arrendados, que
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relaciona a utilidade que os prédios tenham e a capacidade que possa usar ou usufruir (artigo
3.2do CCPIIA).

Com a reforma fiscal de 1989, houve uma preocupacao global nas autarquias locais, uma
vez, que a Contribuigdo Predial era uma das principais receitas camarérias. Para combater

esta adversidade as rendas efetivas passaram para o Codigo do IRS.

A tributacdo dos rendimentos prediais, s6 voltaria a ser analisada e reformulada em 2015,
com um Reforma Fiscal. As modificagdes foram a possibilidade de tributagdo no ambito
da categoria B, que veremos adiante.

d)Enquadramento da tributacao nas diferentes

categorias de rendimento — Categoria B e F

A Lei n° 30-G/ 2000 de 29 de dezembro, veio determinar que o 0s rendimentos
empresariais e profissionais, decorrendo de qualquer atividade comercial, industrial,
agricola, silvicola ou pecuaria devem ser tributados no seio da categoria B. A lei n.° 82-
E/2014, de 31 de Dezembro, clarificou a capacidade de sujeitos exercerem a atividade de
locacdo, para a finalidade empresarial. Por via desta reforma, tornou possivel a tributacdo

dos rendimentos prediais através da categoria B- rendimentos empresariais e profissionais.

A tributacdo por via da categoria B de Rendimentos Prediais, esta exercida no Artigo 3.°,
n.° 2 que possibilita que os rendimentos prediais provenham de atividades geradoras de
rendimentos empresariais e profissionais. Salienta-se a redacgéo da Lei n. 75-B/2020 de 31
e dezembro que veio alterar a alinea ¢) do n°2 do artigo 3° do CIRS. Esta diretriz veio excluir
0s bens imoveis das mais-valias no que respeita a transferéncia para o patrimoénio particular
dos empresarios.

A preferéncia pela categoria B, obriga o proprietario a apresentar declaracéo de inicio de
atividade num servico de financas, e a declaracéo e alteragcdes no prazo de 15 dias a contar
da alteracdo. No caso de cessagéo de atividade, o sujeito passivo possui 30 dias a contar da

data da cessacdo. Toda a documentacdo podera ser enviada por via eletronica.
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No que respeita a escolha pela categoria F, esta ndo obriga o sujeito passivo a abrir /alterar
a atividade como acontece na categoria B. Em contrapartida, o sujeito passivo embora com
atividade aberta na categoria B, opta pela tributacdo no seio da categoria F por via da

declaragdo modelo 3 de IRS, no anexo B, quadro 15, segundo o disposto Artigo 28., n°14.11

e) A categoria B

Tal como foi esclarecido anteriormente, os rendimentos prediais podem ser tributados na
esfera da categoria B (rendimentos empresariais e profissionais) ou na esfera da categoria
F (rendimentos prediais). Tal so se tornou possivel com a alteracéo introduzida pela Lei n.°
82-E/2014, de 31 de dezembro, alterando a redacdo do n° 1 do art.° 8.° do CIRS, até entdo,
os rendimentos prediais eram apenas e exclusivamente tributados no ambito da categoria
F. Com excecdo dos rendimentos atraidos a esfera da categoria B, por se tratar de imdveis
afetos a uma atividade e que pudessem gerar rendimentos de rendas, nos termos da alinea.
adon.2doart3.°do CIRS.

O arrendamento, quando o locador decide ser tributado no seio da categoria B, €
determinado sendo uma atividade comercial ou industrial, tal como esclarece o artigo n° 4,
°n. °1 alinea n) do Cadigo do IRS.

A determinacdo dos rendimentos da categoria B, estdo no artigo 28.° do CIRS. Sendo
assim, o artigo 28.° n°1 alinea a) e b), esclarece que existem duas maneiras de tributar os

rendimentos, a saber:

e Regime de contabilidade organizada

e Regime simplificado

11 Os titulares de rendimentos da exploracdo de estabelecimentos de alojamento local na modalidade de
moradia ou apartamento podem, a cada ano, optar pela tributacio de acordo com as regras estabelecidas
para a categoria F.
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|. Regime de Contabilidade Organizada VS Regime
Simplificado

Existem duas vias para a determinacdo da categoria B, o Regime de contabilidade
organizada e o regime simplificado. No que concerne ao Regime Simplificado, os sujeitos
passivos ficam sujeitos a este regime de tributacéo até a entrega da Declaracéo de Alteracéo
de Atividade para o regime de contabilidade organizada.*? Esta possibilidade permite que

0 sujeito passivo escolha o regime que Ihe é mais favoravel.*3

No inicio de atividade o sujeito passivo fica automaticamente afeto ao regime simplificado,
em conformidade com o valor anual de rendimentos estimado, constante da declaracédo de
inicio de atividade, tal como esclarece o artigo 28.° n. °10 do CIRS. Ou também podera ser
determinada até ao dia 31 de marco do ano em que pretendem alterar a forma de
determinacdo do rendimento, mediante a apresentacdo de declaracdo de alteragdes. (crf,
artigo 28, n. °4, alinea b do CIRS).

De acordo com o artigo 28.° n. °2 do CIRS 0s sujeitos passivos estéo abrangidos pelo regime
simplificado quando, no exercicio da sua atividade, ndo tenham ultrapassado no periodo de
tributacdo imediatamente anterior um montante anual iliquido de rendimentos desta
categoria de 200.000,00 euros. Esta normativa € ainda mais demonstrada com a Circular
n.2 2/2016, no ponto n° 1.

O regime simplificado cessa quando ultrapassado em dois periodos de tributacdo
consecutivos ou, quando o0 seja num Unico exercicio, em montante superior a 25 %, caso
em que a tributacéo pelo regime de contabilidade organizada se faz a partir do periodo de

tributacdo seguinte ao da verificagdo de qualquer desses factos. (artigo 28.°, n°% do CIRS).

12 De acordo com o artigo °28, n. ° 5 do CIRS
13 De acordo com o artigo °28, n. °3 do CIRS
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De acordo com o artigo 28, n° 8, se os rendimentos auferidos resultarem de servicos
prestados a uma Unica entidade, exceto tratando-se de prestacdes de servigos efetuadas por
um socio a uma sociedade abrangida pelo regime de transparéncia fiscal, 0 sujeito passivo
pode, em cada ano, optar pela tributacdo de acordo com as regras estabelecidas para a

categoria A, por via da declaracdo de rendimentos Modelo 3 de IRS, anexo B, quadro 5.

Relativamente a determinacdo do rendimento tributavel do Regime simplificado o artigo
31.°do Cddigo do IRS, determina que o rendimento tributavel se apura través de aplicacéo

de coeficientes. Estes coeficientes estdo padronizados neste artigo.

Os rendimentos provenientes dos resultados positivos dos rendimentos prediais é de 0,95,
conforme estabelecido na alinea d) do n° 1, do artigo 31.° do Cddigo do IRS. Neste mesmo
artigo, o n. °4 refere que o resultado positivo dos rendimentos prediais corresponde ao

rendimento liquido da categoria F. 14

A numero 4.° remete-nos para o artigo 41.°. Citando o artigo, refere-se que aos rendimentos
brutos referidos no artigo 8.° deduzem-se, relativamente a cada prédio ou parte de prédio,
todos os gastos efetivamente suportados e pagos pelo sujeito passivo para obter ou garantir
tais rendimentos, com excecdo dos gastos de natureza financeira, dos relativos a
depreciacdes e dos relativos a mobiliario, eletrodomésticos e artigos de conforto ou

decoracdo, bem como do adicional ao imposto municipal sobre imdveis.

Para a manutencdo do prédio pode deduzir-se 0s gastos suportados e pagos nos 24 meses
anteriores ao inicio do arrendamento relativos a obras de conservacdo, desde que a
finalidade que antecedem esses 24 meses tenha sido o arrendamento e ndo outro fim,
sempre com documentos comprovativos sobre as obras de reabilitacdo, conforme

estabelecido no n. °7 e n. °8 do artigo 41°.

14 Segundo o Circular n.° 5/2014 da Autoridade Tributaria, considera-se Resultado positivo de rendimentos
prediais o resultado que se apura mediante a deducdo aos rendimentos prediais brutos das despesas e
encargos previstos no artigo 41.° do CIRS. Note-se que a redagéo do artigo 31° n° 2 do CIRS que vigorou
até final de 2014 era semelhante ao que se encontra agora previsto no artigo 31° n° 1.
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Por via da remissdo do artigo 32° do CIRS'®, a determinagéo da renda tributavel do regime
da contabilidade organizada da categoria B, fica subordinada ao cddigo do imposto sobre o
rendimento das pessoas coletivas (CIRC), conseguimos definir isso com o artigo 3.° n.°1
alinea a) que estabelece que o lucro das sociedades comerciais ou civis sob forma
comercial, das cooperativas e das empresas publicas e o das demais pessoas coletivas ou
entidades referidas do artigo anterior que exercam, a titulo principal, uma atividade de

natureza comercial, industrial ou agricola.

O lucro tributavel das pessoas coletivas é composto pela soma algébrica do resultado
liquido do periodo e das varia¢des patrimoniais positivas e negativas de acordo com o n° 1,
doartigo 17.°do CIRC. De modo que, para determinacéo do lucro tributavel, sdo dedutiveis
0s gastos e perdas incorridos ou suportados pelo sujeito passivo. referentes a producgéo ou
aquisicao de bens ou servicos, tais como matérias-primas, mao-de-obra, energia e outros

gastos gerais de produgéo, conservagéo e reparacao.

Podem também ser gastos e perdas relativos a distribuicdo e venda, relacionados com os de
transporte, publicidade e colocacdo de mercadorias e produtos. Bem como, de natureza
financeira, administrativa (como renumeragoes e lucros), fiscal, parafiscal e relativos a

analises, racionalizagdo, investigacao, consulta e projetos de desenvolvimento.

Acrescem os gastos dedutiveis, as depreciacdes e amortizacGes, as perdas por imparidade,
provisoes, perdas por reducdes de justo valor em instrumentos financeiros, as menos-valias
e indemnizaces resultantes de eventos cujo risco ndo seja seguravel e Perdas por reducdes
de justo valor em ativos biolégicos consumiveis que ndo sejam exploracdes silvicolas

plurianuais;

Todavia, 0 sujeito passivo, tera de entregar a documentacao devidamente comprovada com

0s seguintes aspetos, conforme estabelecido no artigo 23° no n. °3 e n. °4 do CIRC:

15 Na determinacéo dos rendimentos empresariais e profissionais ndo abrangidos pelo regime simplificado,
aplicam-se as regras estabelecidas no Codigo do IRC, com excecédo do previsto nos artigos 51.°, 51.°-A,
51.°-B, 51.°-C e 54.°-A, com as adaptacOes resultantes do presente Cadigo.
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Nome ou denominacdo social do fornecedor dos bens ou prestador dos servicos e
do adquirente ou destinatario;

Numeros de identificagdo fiscal do fornecedor dos bens ou prestador dos servicos e
do adquirente ou destinatario, sempre que se trate de entidades com residéncia ou
estabelecimento estavel no territorio nacional;

Quantidade e denominacéo usual dos bens adquiridos ou dos servigos prestados;
Valor da contraprestagdo, designadamente o preco;

Data em que os bens foram adquiridos ou em que os servicos foram realizados.

Por sua vez, ndo sdo dedutiveis para determinar o lucro tributavel, conforme tipificado no

artigo 23.° -A do CIRC, os seguintes elementos:

O IRC, incluindo as tributacbes autbnomas, e quaisquer outros impostos que direta
ou indiretamente incidam sobre os lucros;

As despesas ndo documentadas;

Os encargos cuja documentacdo ndo cumpra o disposto nos 3 e 4 do artigo 23.°,
bem como os encargos evidenciados em documentos emitidos por sujeitos passivos
com numero de identificacdo fiscal inexistente ou invalido, por sujeitos passivos
cuja cessacgdo de atividade tenha sido declarada oficiosamente nos termos do n.° 6
do artigo 8.° ou por sujeitos passivos que ndo tenham entregado a declaragédo de
inscricdo, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 117.9;

As despesas ilicitas, designadamente as que decorram de comportamentos que
fundadamente indiciem a violacdo da legislacdo penal portuguesa, mesmo que
ocorridos fora do alcance territorial da sua aplicacao;

As multas, coimas e demais encargos, incluindo os juros compensatérios e
moratorios, pela pratica de infraces de qualquer natureza que ndo tenham origem
contratual, bem como por comportamentos contrarios a qualquer regulamentacéo
sobre o exercicio da atividade;

Os impostos, taxas e outros tributos que incidam sobre terceiros que o sujeito
passivo ndo esteja legalmente obrigado a suportar;

As indemnizagdes pela verificacdo de eventos cujo risco seja seguravel;

56



A tributacdo sobre o patrimonio e o rendimento de imoveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

As ajudas de custo e os encargos com compensagdo pela deslocacdo em viatura
propria do trabalhador, ao servico da entidade patronal, ndo faturados a clientes,
escriturados a qualquer titulo, sempre que a entidade patronal ndo possua, por cada
pagamento efetuado, um mapa através do qual seja possivel efetuar o controlo das
deslocaces a que se referem aqueles encargos, designadamente os respetivos
locais, tempo de permanéncia, objetivo e, no caso de deslocacdo em viatura propria
do trabalhador, identificacdo da viatura e do respetivo proprietario, bem como o
namero de quilometros percorridos, exceto na parte em que haja lugar a tributagdo
em sede de IRS na esfera do respetivo beneficiario;

Os encargos com o aluguer sem condutor de viaturas ligeiras de passageiros ou
mistas, na parte correspondente ao valor das depreciacGes dessas viaturas que, nos
termos das alineas c) e €) do n.° 1 do artigo 34.°, ndo sejam aceites como gastos;
Os encargos relativos a barcos de recreio e aeronaves de passageiros que nao
estejam afetos a exploracdo do servigo publico de transportes nem se destinem a ser
alugados no exercicio da atividade normal do sujeito passivo;

As menos-valias realizadas relativas a barcos de recreio, avides de turismo e
viaturas ligeiras de passageiros ou mistas, que nao estejam afetos a exploracao de
servico publico de transportes nem se destinem a ser alugados no exercicio da
atividade normal do sujeito passivo, exceto na parte em que correspondam ao valor
fiscalmente depreciavel nos termos da alinea e) do n.° 1 do artigo 34.° ainda ndo
aceite como gasto;

Os juros e outras formas de remuneracdo de suprimentos e empréstimos feitos pelos
socios a sociedade, na parte em que excedam a taxa definida por portaria do membro
do Governo responsavel pela area das financas, salvo no caso de se aplicar o regime
estabelecido no artigo 63.°;

Os gastos relativos a participacdo nos lucros por membros de 6rgdos sociais e
trabalhadores da empresa, quando as respetivas importancias nao sejam pagas ou
colocadas a disposicdo dos beneficiarios até ao fim do periodo de tributacéo
seguinte;

Sem prejuizo do disposto na alinea anterior, 0s gastos relativos a participacdo nos
lucros por membros de dérgdos sociais, quando os beneficiarios sejam titulares,

direta ou indiretamente, de partes representativas de, pelo menos, 1 % do capital
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social, na parte em que exceda o dobro da remuneragdo mensal auferida no periodo
de tributacdo a que respeita o resultado em que participam;

e A contribuicdo sobre o setor bancério;

e A contribuicdo extraordinaria sobre o setor energético;

e As importancias pagas ou devidas, a qualquer titulo, a pessoas singulares ou
coletivas residentes fora do territério portugués e ai submetidas a um regime fiscal
a que se referem os n°® 1 ou 5 do artigo 63.>-D da Lei Geral Tributaria, ou cujo
pagamento seja efetuado em contas abertas em instituicdes financeiras ai residentes
ou domiciliadas, salvo se o sujeito passivo provar que tais encargos correspondem
a operacdes efetivamente realizadas e ndo tém um carater anormal ou um montante
exagerado;

e A contribuicdo extraordinaria sobre a industria farmacéutica.

A estas componentes, devemos acrescentar o artigo 33.%, n. °1 que esclarece que as
remuneracdes dos titulares de rendimentos da categoria B, assim como outras prestacoes a
titulo de ajudas de custo, utilizacdo de viatura prdpria ao servico da atividade, subsidios de
refeicdo e outras prestacOes de natureza remuneratdria, ndo sdo também dedutiveis para

determinacédo do rendimento.
Por fim, ao atingirmos o rendimento total tributavel, devemos adotar as taxas gerais

conforme estabelecido no artigo 68.° do CIRS, que veremos no decorrer a presente

dissertacao.

Il. Deducdes de Perdas

No que diz respeito as deducdes de perdas, 0s sujeitos passivos, no regime simplificado
pode deduzir os prejuizos fiscais apurados em periodos anteriores em que se inicia a

aplicacao do regime de acordo com o artigo 55.°, n. 4 do Cddigo do IRS.
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Em contrapartida, 0s sujeitos passivos que possuem em vigéncia o regime de contabilidade
organizada podem reportar, o eventual resultado liquido negativo num prazo de 12 anos

apos verificacdo, de acordo com o artigo 55.%, n.° 1 al. a) do CIRS.

f) A Categoria F

O codigo do IRS, no seu artigo 8.°, esclarece como a categoria dos rendimentos prediais
os rendimentos provenientes dos prédios rasticos e urbanos pagas ou colocadas a disposicao
dos respetivos titulares. O resto do artigo esclarece alguns conceitos de importancia
relevante para a tematica, como renda e prédio. Estes conceitos ja foram definidos ao longo

da presente dissertacdo. Posto isto, vamos entrar na tematica das deducdes especificas.

|. Deducdes Especificas

O artigo 41.° do Cddigo do IRS demonstra que aos rendimentos brutos referenciados no
artigo 8.°, séo lhe reduzido, a cada prédio ou parte do prédio, todos os gastos efetivamente
suportados e pagos pelo sujeito passivo para obter ou garantir tais rendimentos, ou seja,
com a finalidade de melhorar a infraestrutura e a longevidade do imével. Sendo importante
salientar, que algumas despesas ndo estdo inseridas neste lote, como é o caso da mobilia,
eletrodomeésticos, artigos de conforto e decoracdo e o Adicional ao Imposto Municipal
Sobre os Imdveis (AIMI).

Para as fracGes autdnomas de prédio em regime de propriedade horizontal, os encargos que
de cada fracdo ou parte da fracdo, nos termos da lei, 0 condominio deva obrigatoriamente
suportar, mas que sejam efetivamente pagos pelo sujeito passivo, conforme estabelecido no
n.°2 do artigo 41.° Se o sujeito passivo, conter mais do que uma fracdo autbnoma do mesmo
imével em regime de propriedade horizontar, os encargos anteriormente referidos sdo
imputados de acordo com a permilagem atribuida a cada fracdo ou parte de fracéo no titulo

constitutivo da propriedade horizontal, artigo 41.° n.3 do CIRS.

Por sua vez, o n. ° 4 do artigo anteriormente mencionado, quando o sujeito passivo arrende

parte do prédio passivel de utilizacdo independente, os encargos referidos sdo imputados
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de acordo com o respetivo valor patrimonial tributario, ou na auséncia deste, na proporcao

da area utilizavel de tal parte na &rea total utilizavel do prédio.

No que concerne ao IMI e ao Imposto Do Selo, sdo dedutiveis quando respeitem a predio

ou parte de prédio cujo rendimento seja apenas nesse ano fiscal, artigo 41.°, n°5.

Por seu turno, na sublocacao, a diferenca entre a renda recebida pelo sublocador e a renda

paga por este ndo beneficia de qualquer deducdo, artigo 41.°, n°6.

Por fim, no que refere as deducdes, podem ser deduzidos gastos suportados e pagos nos 24
meses anteriores ao inicio do arrendamento relativos a obras e conservacao e manutencao
do prédio, desde que o imdvel ndo tenha sido utilizado para outro fim que ndo o

arrendamento.

Os gastos referidos nos nimeros anteriores devem ser comprovados via documentalmente,
sendo alienado a este documento um conjunto de componentes, como morada, valores,

identificagdo do imdvel, morada.

Estabelecemos como gastos dedutiveis, algumas das seguintes despesas’®:

e Gastos suportados e pagos nos 24 meses anteriores ao inicio do arrendamento
relativos a obras de conservagdo e manutencéo do prédio, desde que, entretanto, o
imdvel ndo tenha sido utilizado para outro fim que ndo o arrendamento;

e Despesas de manutencdo, nomeadamente, as suportadas com energia e manutencao
de elevadores, escadas rolantes e monta-cargas, porteiros, limpeza, energia para
iluminacdo, aquecimento ou climatizacao central;

e Prémios de seguro do prédio;

e Despesas de conservacdo se consideram as realizadas com obras destinadas a

manter uma edificacdo nas condigcdes existentes a data da sua construcao,

16 De acordo com a Informacéo Vinculativa 4074/2017, sancionado por despacho da Subdiretora-Geral do
IR, de 21-12-2017.
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reconstrugdo, ampliacdo ou alteracdo, designadamente as obras de restauro,
reparacéo e limpeza;
e Substituicdo da sanita, e inspecdo efetuada as instalacdes do gas do fogdo e da

caldeira.

Il. Deducao de Perdas

Para Xavier de Basto (2007), quando as deducdes especificas no ano em que o rendimento
predial se refere € superior ao rendimento bruto é um resultado liquido negativo. De acordo
com o artigo 55.° n.1 alinea b) do Cddigo do IRS, o resultado liquido negativo apurado em
qualquer categoria so é dedutivel aos seus resultados liquidos positivos da mesma categoria
quando o resultado liquido negativo apurado na categoria F s6 pode ser reportado nos 6

anos seguintes aquele que respeita.

No entanto, e segundo o0 n.8 do artigo 55.° o direito ao reporte do resultado liquido negativo,
fica sem efeito quando os imoveis a que 0s gastos digam respeitos ndo gerem qualquer tipo
de rendimentos na categoria F, em pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados, dos
cinco anos subsequentes aquele em que os gastos foram incorridos. Este limite temporal
para Manual Faustino (2017) esclarece ‘“alguns problemas de interpretacdo e,

principalmente, de praticabilidade”.

Na qualidade de contribuinte ndo residente os rendimentos prediais sdo deduzidos das
despesas elegiveis no ambito do artigo 41.° do Codigo do IRS, serdo tributados a taxa
autonoma de 28%, segundo os termos da alinea €) do n. °1 do artigo 72.° do CIRS. A
questdo do englobamento esta reiterada apenas a residentes em territério portugués, assim

sendo contribuintes ndo residentes ndo sdo elegiveis.

Caso 0 sujeito passivo seja residente em Espanha, pode optar pela tributacdo de acordo
com normas aplicaveis aos sujeitos passivos ndo casados residentes em territdrio
portugués, desde que seja titular de rendimentos obtidos em territdrio portugués, que
representem pelo menos 90% da totalidade dos seus rendimentos relativos ao ano em

causa. Incluindo os obtidos fora do territério portugués, nos termos do n.° 1 do artigo 17.°-
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A do Cddigo do IRS, com as adaptacOes previstas nos nimeros seguintes da referida

norma. '

Na informacao vinculativa 922/2018, com despacho concordante da Subdiretora Geral do
IR, de 23-08-2018, afirma que pode o requerente através do disposto do n.° 1 do artigo
55.° do Cédigo do IRS, deduzir ao resultado liquido positivo apurado na categoria F.

O resultado liquido negativo apurado na mesma categoria, pode ser reportado nos seis
anos seguintes, de acordo com a alinea b) do mesmo numero, desde que cumpridas as
condigdes do n.° 8 do mesmo articulado, e desde que continue a optar na declaracéo de
rendimentos modelo 3 de IRS, até ao referido periodo de seis anos, pela tributagdo de
acordo com as regras aplicaveis aos sujeitos passivos ndo casados residentes em territorio

portugués.

Taxas de Tributacao

A pessoa singular pode decidir a tributacdo as taxas gerais progressivas do IRS, ou seja,
a opcdo pelo englobamento, ou por uma taxa especial de 28%, conforme estabelecido no
artigo 72.°n. °1, alinea €) do Cddigo do IRS. Esta possibilidade é decidida no momento

da declara¢do modelo 3 de IRS.

Fica mais clarificado esta dupla opcdo do sujeito passivo, quando Bras Carlos (2016)
afirma que perante a declaracéo de rendimentos € como se existissem duas liquidacoes de
IRS. A primeira relativa ao rendimento subordinado a taxas especiais, tornando-se assim
uma tributacdo auténoma. E a segunda, respeitante a todo o remanescente do rendimento

sobre o qual se vai aplicar a tabela geral das tributacdes progressivas.

No seguimento do acima exposto, 0os rendimentos prediais podem ser englobados e
tributados de acordo com o artigo 22.° n.3 alinea b), que afirma que existe opcéo por parte

do sujeito passivo do conjunto das categorias dos seus rendimentos serem tributados pelo

17 Esta opcéo é exercida mediante inscrigdo no quadro 8 A da folha de rosto da declaragéo de rendimentos
modelo 3 de IRS dos exercicios em que apura a perda e dos exercicios em que pretenda deduzir a mesma.
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englobamento. Caso este opte pela tributagdo das taxas gerais, 0 Cédigo do IRS prevé o
artigo 68.° para esta vertente de tributacéo

Se 0 sujeito passivo ndo optar pelas taxas gerais progressivas do IRS, vai ser tributado
pela taxa especial. Assim sendo, os rendimentos prediais sdo tributados a taxa autbnoma
de 28%, contudo ao longo do artigo 72.° sdo-nos presenteados beneficios percentuais para

os locadores.

A Lein.° 3/2019, de 9 de janeiro, e a Lei n.° 119/2019, de 18 de setembro, vieram alterar
0 artigo 72.° do Cadigo do IRS, no sentido de estabelecer uma reducéo da taxa especial

de tributacdo dos rendimentos prediais.

Apurado o rendimento tributavel relativo aos rendimentos prediais, 0 sujeito passivo
podera beneficiar de diversas vantagens perante as caracteristicas do seu arrendamento.
Essas vantagens sdo assentes na duracao do contrato, ou seja, quanto maior a duracdo do
contrato, maior a reducédo da taxa de tributacdo autbnoma. No n.° 2, 3, 4 e 5 do artigo 72.°

do CIRS estipulam-se essas reducdes percentuais possiveis:
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Tabela 13 - Vantagens percentuais dos rendimentos prediais das taxas especificas.

Fonte: Elaboracdo Propria

Artigo 72.° (CIRS) | Duragdo  inicial do | Taxade IRS | Limite
contrato
Numero 1.° Inferior a 2 anos 28% Né&o aplicavel
NUmero 2.° > 2 anos ¢ inferior a 5 | 26% Por cada renovacao
anos com igual duracéo,
¢ aplicada uma
reducdo de 2% até
ao limite de 14%
NUmero 3.° > 5 anos e inferior a 10 | 23% Por cada renovacao
anos com igual duracéo,
¢ aplicada uma
reducdo de 5% até
ao limite de 14%
Numero 4.° > 10 anos e inferior a 20 | 14% Nao aplicavel
anos
NUmero 5.° 20 anos ou mais 10% Néo aplicavel

Vejamos os exemplos do Oficio Circulado N.°:

situacOes acima expostas:

Exemplo 1:

20217 2020-02-05 que clarifica as

e Imaginamos que um contrato de arrendamento celebrado por 6 anos e

posteriormente renovado por um periodo de 3 anos:

Neste caso, 0s rendimentos decorrentes do contrato serdo, durante o periodo inicial do

mesmo (6 anos), tributados a taxa de 23% (28% - 5%), nos termos do n.° 3 do artigo 72.°

do Cadigo do IRS, e os obtidos no periodo de renovacao serdo tributados a taxa de 21%

(23% - 2%), por aplicacdo da norma do n.° 2 do mesmo artigo (e por cada renovagao
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subsequente aplica-se a reducdo correspondente a respetiva vigéncia, até atingir a taxa de
14%, podendo esta ser ainda reduzida para 10%, caso a renovacgao seja por periodo igual

ou superior a 20 anos.

Exemplo 2:

» Se se aplicar o regime transitorio de renovacdo de contratos celebrados antes de
01-01-2019
» Contrato de arrendamento celebrado por 10 anos, cuja vigéncia terminou em 2019

e que foi, no mesmo ano, objeto de renovacéo por igual periodo:

Neste caso, 0s rendimentos prediais respeitantes ao periodo da renovacéo serao
tributados a taxa de 14% (28% - 14%), nos termos do n.° 4 do artigo 72.° do
Caodigo do IRS (as renovacBes subsequentes por igual periodo ou por periodo
inferior ndo determinardo qualquer alteracdo/reducdo da taxa, exceto em caso de
renovagdo por 20 ou mais anos, caso em que a taxa sera 10% (28% - 18%), por

aplicagdo do n.° 5 do artigo).

Exemplo 3:

* Quando a aplicacdo das taxas ¢é diferente da data de inicio (ou de renovacédo) do
contrato ndo coincide com o ano civil, havera lugar ao fracionamento do
rendimento anual entre duas variaveis;

» a parte dos rendimentos respeitantes ao periodo anterior ao da renovacdo do

contrato ocorrida no ano, sera aplicavel a correspondente taxa;

» a parte dos rendimentos referente ao periodo de vigéncia dessa renovacgdo sera

aplicavel a reducdo de taxa que lhe corresponder.
Ou seja:
» Contrato de arrendamento celebrado em 2016, com inicio em 1 de junho desse

ano e fim em 31 de maio de 2019, e que neste ano € renovado por mais 3 anos.

Em 2019 os rendimentos do contrato serdo tributados da seguinte forma:
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» (valor do rendimento respeitante ao periodo compreendido entre 1 de janeiro e 31
de maio x 28%) + (valor do rendimento respeitante ao periodo compreendido entre
1 de junho e 31 de dezembro x 26%).

Englobamento

No caso de decisdo pelo englobamento a tributacdo serd pela via das Taxas Gerais, 0

Caodigo do IRS prevé o artigo 68.2, n°1 e n. °2 para esta vertente de tributacéo.

A taxas do imposto estdo na tabela seguinte:

Tabela 14 - Taxas do imposto do rendimento coletavel

Fonte: Redacéo da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro

Rendimento coletavel (euros) Taxas (percentagens)
Normal (A) Média (B)

Até 7479 14,50 14,500
De mais de 7 479 até 11 284 21,00 16,692
De mais de 11 284 até 15 992 26,50 19,579
De mais de 15 992 até 20 700 28,50 21,608
De mais de 20 700 até 26 355 | 35,00 24,482
De mais de 26 355 até 38 632 37,00 28,460
De mais de 38 632 até 50 483 43,50 31,991
De mais de 50 483 até 78 834 45,00 36,669
Superior a 78 834 48,00 -

E importante enfatizar que o quantitativo do rendimento coletavel, quando superior a
€7479, é dividido em duas partes, nos seguintes termos: uma, igual ao limite do maior dos
escal®es que nele couber, a qual se aplica a taxa da coluna B correspondente a esse escalao;
outra, igual ao excedente, a que se aplica a taxa da coluna A respeitante ao escaldo

imediatamente superior.
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Retencao na Fonte

Entre os artigos 98.°a 101.°do CIRS, é introduzido uma ferramenta que permite harmonizar
a tributacé@o do rendimento ao momento em que existe recebimento, denominada retencédo
na fonte de imposto. A retengdo na fonte de imposto é uma ferramenta de tributacdo por
adiantamento, materializando-se numa retencéo na fonte de imposto, que por consequéncia
serd deduzido a coleta de IRS, segundo o que afirma o artigo 78.° n. °2 do CIRS.

No que concerne aos pagamentos destas quantias retidas, devem ser entregues até ao dia 20
do més seguinte aquele em que foram deduzidas, conforme estabelecido com o artigo 98.°,
n. 3 do CIRS.

Salienta-se a obrigatoriedade de retencdo do imposto com a aplicacdo da taxa de 25% aos
rendimentos iliquidos na categoria F as entidades que disponham ou devam dispor de
contabilidade organizada, de acordo com o artigo 101.°n n°1, alinea e).

De acordo com o artigo 101.° n.° 13 do CIRS, sempre que os rendimentos decorrentes do
arrendamento se enquadrem na categoria B, o locador deve comunicar esse facto ao

locatério.

A dispensa de retencdo na fonte é confirmada quando o senhorio/respetivo titular preveja
um recebimento em cada uma das categorias em um montante inferior ao estabelecido no
n.° 1 do artigo 53.° do Codigo do IVA, ou seja, um valor monetario inferior a 15.000,00, de
acordo com o artigo 101.°-B n. °1 aliena a). Por sua vez, o artigo 101.°-B n.° 3 alinea a) e b)
enuncia que a dispensa de retencdo na fonte relativa aos rendimentos previstos ndo pode
ser exercida por titulares que, no ano anterior, tenham auferido rendimentos de montante
igual ou superior ao limite ali estabelecido. E cessa no més seguinte aquele em que tiver

sido atingido o limite fixado.
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4. Projecao de Cenarios de Exploracao do Patriménio

Imobiliario - Estudo de Caso

Este capitulo tem como objetivo apresentar um conjunto de projecdes de cenarios de
exploracdo do patrimonio imobiliario. Sendo assim, admitiremos uma base de patriménio
comum (lista de imdveis) e projetaremos em diversas perspetivas: contribuinte singular
que opta por ficar integralmente sujeito a tributacao pela categoria F; contribuinte singular
que opta por ficar integralmente sujeito a tributacéo pela categoria B (inicia atividade para
aquele efeito); sujeito passivo com rendimentos dependentes (categoria A) mais
rendimentos auferidos pela categoria B, sujeito passivo com rendimentos dependentes
(categoria A) mais rendimentos auferidos pela categoria F; contribuinte singular que
pondera a adocdo de um sistema misto (Categoria B + F). Nesta projecdo admitir-se-do
valores patrimoniais dos imdveis para célculo do IMI, bem como valores de rendas e
estimar-se-ao valores de despesas. Vamos entéo dar inicio ao estudo de caso com projecéo

de cenarios de exploracdo do patriménio imobiliario.

O sujeito passivo, ndo casado e sem dependentes8, conta com 5 imdveis no mercado de
arrendamento com um valor mensal de renda entre os 170 e os 370€, no concelho de Vila
de Rei no distrito de Castelo branco, em que a Taxa em vigor é de 0.3%*° com os seguintes

valores patrimoniais e taxas de IMI.

18 Importa referir que a projecéo assenta no facto de se tratar de um sé sujeito passivo, pois caso contrario
ter-se-ia que aplicar a regra do artigo 69° do CIRS. Tratando-se de sujeitos passivos casados e ndo separados
judicialmente de pessoas e bens ou unidos de facto, nos casos em que haja opcao pela tributacdo conjunta
as taxas aplicaveis sdo as correspondentes ao rendimento coletavel dividido por dois.

19 A Assembleia Municipal de Vila de Rei em setembro de 2022, deliberou, sob proposta da Camara
Municipal uma taxa de 0,3% para os prédios urbanos a cobrar em 2023. Por via da Ata n.° 18/2022 de 16
de setembro.
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Tabela 15 — Rendas auferidas.

Fonte: Elaboracéo propria.

Imdveis Renda Mensal Renda Anual
T1 €170 €2.040
Anexo -T2 €200 €2.400

Rés do Chdo — T2 € 250 € 3.000
1°Andar—T3 €310 €3.720
Moradia — T3 € 360 €4.320
Renda Total € 1290 € 15.480

Tabela 16 - Valor patrimonial dos imdveis.

Fonte: Elaboracgdo propria.

Imoveis Taxa Valor Patrimonial Coleta
T1 0.3% €15.017,21 €45,05
Anexo — T2 0.3% € 19.203,80 €57,61
Rés do Chéo — T2 0.3% €29.668,45 € 89,01
1°Andar—T3 0.3% €32.267,61 € 96,80
Moradia — T3 0.3% €36.154,30 € 108,46
Total do Imposto Municipal Sobre os Iméveis € 396,93

Tabela 17 - Deducdes especificas.

Fonte: Elaboracéo propria.

Deduc6es Especificas
Mudanca de Sanita €40
Condominio do T1 €30
Total €70

69



A tributacdo sobre o patrimonio e o rendimento de imoveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

Tabela 18 - Rendimento liquido.

Fonte: Elaboracéo propria.

Renda Total € 15.480
Total de IMI%° € 396,93
Deduc6es Especificas €70
Rendimento Liquido € 15.013,07

Tabela 19 - Rendimentos anuais de trabalho dependente.

Fonte: Elaboracgdo propria.

Rendimentos Anuais de Trabalho Dependente

Rendimento Bruto Categoria A

€ 15.385,00

Retencdo na Fonte

€ 2.002,00

Apurados os dados que vao servir de base na nossa investigacao, prosseguiremos para o

desenvolvimento dos calculos para abranger todas as hipdteses possiveis:

e A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria F- Sem Opcao

pelo Englobamento;

e A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria F- Com opcao

pelo Englobamento;

e Atributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a tributacdo dos

rendimentos auferidos na categoria A- Sem Opcdo pelo Englobamento;

e Atributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a tributacdo dos

rendimentos auferidos na categoria A- Com op¢éo pelo Englobamento;

e A tributacdo dos rendimentos prediais no d&mbito da categoria B - Regime

Simplificado;

e Atributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B e a tributacdo dos

rendimentos auferidos na categoria A- Regime Simplificado;

20 Nos termos do n.° 5 do artigo 41° do CIRS, o IMI e 0 IS sédo dedutiveis quando respeitem a prédio ou
parte de prédio cujo rendimento seja objeto de tributacdo nesse ano fiscal.
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e Atributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B e a tributacdo dos

rendimentos auferidos na categoria F- Regime com Opcéo pelo Englobamento e

Regime Simplificado;

e Atributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B e a tributacdo dos

rendimentos auferidos na categoria F- Regime sem Opcéo pelo Englobamento e

Regime Simplificado;

Tabela 20 - A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria F. Sem
opcéao pelo englobamento.

Fonte: Elaboragéo propria.

A Tributagdo dos Rendimentos Prediais no &mbito da Categoria F

Sem opcdo pelo Englobamento

O artigo 72.° do CIRS, afirma que a taxa a aplicar é de 28%.

Rendimento Liquido

Taxa

Coleta Total

€ 15.013,07

28%

€ 4.203,66

Tabela 21 - Deduc0es a coleta por retencéo na fonte de IRS.

Fonte: Elaboragéo propria.

Deducdes a coleta por retencdo na fonte de IRS

Embora o valor seja superior a € 15.000, conforme a alinea €), n°1 do artigo 101 do CIRS

ndo se aplica porque ndo cumprem com os critérios de aplicacdo da norma, posto isto

ndo ha retencdo na fonte,

logo ndo possuem contabilidade organizada e

consequentemente ndo fazem retencdo na fonte, pagando assim a renda por inteiro ao

senhorio.
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Tabela 22 - A Tributagdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria F. Com
opcao pelo englobamento.

Fonte: Elaboracgdo propria.

A Tributagdo dos Rendimentos Prediais no &mbito da Categoria F

Com opcéo pelo englobamento

Esta opcéo faz-se por via do artigo 68.° do CIRS, por via de uma dupla determinacédo do
valor. Quando superior a €7479, é dividido em duas partes, nos seguintes termos: uma,
igual ao limite do maior dos escalBes que nele couber, & qual se aplica a taxa da coluna
B correspondente a esse escaldo; outra, igual ao excedente, a que se aplica a taxa da

coluna A respeitante ao escaldo imediatamente superior.

12 parte Sendo o rendimento coletavel de €15.013,07, o limite do maior dos
escalfes sera 11.284. E a taxa a aplicar sera 16,692.
€11284 x 16,692% = € 1.883,52
2° parte
Passo 1: €15.013,07 - €11.284 = €3.729,07
Passo 2: €3.729,07 x 26.50% = €988,20
€ 1.883,52 + € 988,20 = € 2.871,72
Coleta Total
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Tabela 23 - A tributagdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a
tributacé@o dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria F + Categoria A). Sem
opcéao pelo englobamento.

Fonte: Elaboracgdo propria.

A tributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a tributacdo
dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria F + Categoria A)

Sem opcao pelo englobamento

Categoria A

O sujeito passivo (Gnico no seu agregado familiar) no que respeita & categoria A tem
como rendimento bruto €15.385,00. Faz-se por via do artigo 68.° do CIRS, através de
uma dupla determinacédo do valor. Quando superior a €7.479, é dividido em duas partes,
nos seguintes termos: uma, igual ao limite do maior dos escalGes que nele couber, a
qual se aplica a taxa da coluna B correspondente a esse escaldo; outra, igual ao

excedente, a que se aplica a taxa da coluna A respeitante ao escaldo imediatamente

superior.
Deducdo Especifica €4.104,00
Rendimento Liquido | €15.385,00 —€4.104,00 = €11.201
Categoria A
12 parte Sendo o rendimento coletavel de €11.201, o limite do maior
dos escaldes sera 7.479. E a taxa a aplicar sera 14,500.
€11.284 x 14,500% = €1.636,18
2° parte Passo 1: €11.201 - €7.479 = €3722
Passo 2: €3722 x 26.50% = €986,33
Coleta Total Categoria A €1.636,18 + €986,33 = €2.622,51
Categoria F
O artigo 72.° do CIRS, afirma que a taxa a aplicar é de 28%.
Rendimento Liquido Taxa Coleta Total
€15.013,07 28% € 4.203,66
Coleta Total €2.622,51 + €4.203,66 = €6826,17
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Tabela 24 - A tributagdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a
tributacé@o dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria F + Categoria A). Com
opcéao pelo englobamento.

Fonte: Elaboracgdo propria.

A tributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria F e a tributacdo
dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria F + Categoria A)

Com opcéo pelo englobamento

Rendimento Global | €15.480+15.385 = €30.865
Total (Categoria A+F)

Rendimento Liquido da | €15.385 — €4104 = €11.201
Categoria A

Rendimento Liquido da | €15.013,07
Categoria F

Rendimento Coletavel €11.201+ €15.013,07=€26.214,07

12 Parte Sendo o rendimento coletavel de 26.214,07 €, o limite do maior
dos escalBes serd €20.700. E a taxa a aplicar sera 24,482%.
€20.700 x 24,482% = €5.067,77

28 Parte
Passo 1: €26.214,07 — €20.700= €5.514,07
Passo 2: €5.514,07 x 37,00%= €2.040,20
Coleta Total €5.067,77 + €2.040,20= 7.107,97€
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Tabela 25 - A tributacao dos rendimentos prediais no @mbito da categoria B pelo Regime
Simplificado.

Fonte: Elaboracéo propria.

A tributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B

Tributacdo pelo Regime Simplificado

Rendimentos Prediais Brutos (1) €15.480

Deducdes Especificas (2) €466,93

Diferencaentre 1 e 2 €15.013,07

Rendimento Liquido da Categoria B €15.013,07 x 0,95 = €14.262,42

Deducdes de Perdas Né&o existe deducbes de perdas a reportar

Rendimento Coletavel da categoria B | €14.262,42

12 Parte €14.262,42€-€11.284=€2.978,42

2% Parte Passo 1: €11.284 x 16.692% = €1.883,52
Passo 2: €2.978,42 x 26.50% = €789,28

Coleta Total €1.883,52 + €789,28 = €2.672,80
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Tabela 26 - A tributagdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B e a
tributacdo dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria A + B) pelo Regime

Simplificado.

Fonte: Elaboracgdo propria.

A tributacdo dos rendimentos prediais no ambito da categoria B e a tributagéo

dos rendimentos recebidos na categoria A (Categoria A + B)

Regime Simplificado

Rendimento Liquido da Categoria | €11.201

A
Rendimento Liquido da Categoria | €14.262,42 (€15.013,07 x 0,95 = €14.262,42)
B Aplicacédo do Coeficiente de 0,95.

Rendimento Coletavel (A+B)
12 Parte

€11.201 + €14.262,42= €25.463,42
Sendo o valor total coletdvel de €25.463,42, o

limite do maior dos escaldes serd €20.700. E a taxa
a aplicar sera de 21,608.
€20.700 x 21.608% = €4.472,86

2° Parte Passo 1: 25.463,42€-20.700€= 4.763,42€

Passo 2: 4.763,42 x 35,00 = €1.667,20
€4.472,42+ €1.667,20 = €6.139,62

Coleta Total

Tabela 27 - Calculos para obter o rendimento bruto e liquido.

Fonte: Elaboragéo propria.

Para fazer as projecOes da categoria B+F precisamos dividir os rendimentos brutos e

liquidos. Desde modo dividimos proporcionalmente para atingirmos um valor mais

justo.

Categoria B Categoria F Total
Rendimento Bruto | €7.740 €7.740 €15.480
Rendimento €7.506,53 €7.506,54 €15.013,07
Liquido
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Tabela 28 -A Tributagdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria B e
Categoria F. Sem Opcéao pelo Englobamento e pelo Regime Simplificado.

Fonte: Elaboracéo propria.

A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no &mbito da Categoria B e Categoria F

Sem Opcéo pelo Englobamento + Regime Simplificado

Sem opcdo pelo Englobamento

Rendimento Liquido Taxa Coleta
€ 7 506,54 28% €2101,83

Tributacdo pelo Regime Simplificado

Rendimentos Prediais Brutos (1) | € 7.740

Deducdes Especificas (2) € 466,93

Diferencaentre 1 e 2 €7.273,07

Rendimento Liquido da €7.273,07 x 0.95=€6909,35
Categoria B

Deducdes de Perdas Né&o existe deducbes de perdas a reportar
Rendimento Coletavel da €6.909,35

Categoria B

12 Parte Valor Inferior a €7.479

2% Parte Passo 1: €6.909,35€ x 14,5%
Coleta 1.001,86€
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Tabela 29 - A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no ambito da Categoria B e
Categoria F. Com Opcao pelo Englobamento e pelo Regime Simplificado.

Fonte: Elaboracgdo propria.

A Tributacdo dos Rendimentos Prediais no &mbito da Categoria B e Categoria F

Com Opcéo pelo Englobamento + Regime Simplificado

Com opcao de englobamento

Rendimento Coletavel

€75006,54

1° Parte

O limite do maior dos escaldes serd €7.479, logo a taxa
a aplicar é de 14,500%.
€7479 x 14,500% = €1.084,45

2 ° Parte asso 1: €7.506,54 — 7.479 =€27,54
Passo 2: €27,54 x 21,00%= €5,78
Coleta €1.084,45 +€5,78 =€1.090,23

Tributacdo pelo Regime Simplificado

Rendimentos Prediais €7.740
Brutos (1)

Deducdes Especificas (2) | €466,93
Diferencaentre 1 e 2 €7.273,07

Rendimento Liquido da

€7.273,07 x 0.95=€6.909,35

Categoria B

Deducdes de Perdas N&o existe deducbes de perdas a reportar
Rendimento Coletavel da | €6.909,35

Categoria B

12 Parte Valor Inferior a €7.479

28 Parte Passo 1: €6.909,35 x 14,5%

Coleta €1.001,86

Coleta Total
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5. Analise Comparativa da Tributacao Sobre o Patriménio

e da Tributacao Sobre os Rendimentos Prediais

5.1. A Tributacao dos Rendimentos Prediais no ambito da
Categoria F- Sem Opcao pelo Englobamento versus Com

Opcao pelo Englobamento

Numa primeira abordagem comparativa a tributacdo dos rendimentos prediais no &mbito
da categoria F, com as componentes de englobamento ou sem englobamento. Podemos
afirmar que o sujeito passivo possui mais beneficios com opcéo pelo englobamento, com
uma coleta total de €2.871,72. Caso escolhe-se a possibilidade sem opcdo de
englobamento, o valor da coleta total seria de €4.203,66. Salienta-se o facto do
arrendatario, ndo possuir contratos de longo prazo para que possa beneficiar de vantagens

tributéarias, confirme estabelecido no artigo 72.° sobre as taxas especiais do CIRS.

5.2. A Tributacao dos Rendimentos Prediais no
Ambito da Categoria F e a Tributacdo dos Rendimentos
auferidos na categoria A - Sem Opcao pelo

Englobamento versus Com Opc¢ao pelo Englobamento

No desenvolvimento da projecéo da tributagdo dos rendimentos prediais no &mbito da
categoria F e a tributacdo dos rendimentos auferidos na categoria A. Ou seja, 0
arrendatario trabalha para outrem e possui rendimentos prediais. Na diretriz de sem opcéao

79



A tributacdo sobre o patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

pelo englobamento, o sujeito passivo vai usufruir de uma deducéo de €4.104,00 conforme
estabelecido no artigo 25.°, n° 1 a) do CIRS. Depois aplica-se as taxas gerais do artigo
68.°, n° 1 e 2. Sem opcao pelo englobamento o sujeito passivo terd uma coleta total de
€6.826,17. Este valor ndo adicionamos as deducdes a coleta, conforme estabelecido no
artigo 78.° em que entras as despesas gerais da familia, ou despesas de salde, entre outros.
Sendo assim, sera retirado o valor de retencéo na fonte de €2.002,00 da categoria A. No
que concerne a categoria F, ndo existe retencdo de fonte, uma vez que os habitantes das
moradias a arrendar ndo possuem contabilidade organizada. No que respeita ao com
opcdo pelo englobamento servimos de base o rendimento coletavel de €11.201 e o
rendimento liquido tributavel de €15.013,07. Ap6s soma destes valores aplica-se 0
disposto do artigo 62.°, n.° 1 e 2. Este conjunto de procedimentos fez um total de €7.107,97.
N&o devemos esquecer o valor de retencdo na fonte de €2.002,00 da categoria A. Em

concluséo, o arrendatario terd vantagens em nao seguir pela opcédo pelo englobamento.

5.3. A Tributacao dos Rendimentos Prediais no

ambito da Categoria B- Regime Simplificado

No que concerne ao regime simplificado encontra-se na alinea d) do n.1 do artigo 31 do
CIRS. Este artigo, tipifica a aplicagdo do coeficiente de 0,95 ao rendimento predial
liquido na categoria B. Posteriormente faz-se por via do artigo 68.° do CIRS, através de
uma dupla determinacdo do valor. Quando superior a €7.479, é dividido em duas partes,
nos seguintes termos: uma, igual ao limite do maior dos escaldes que nele couber, a qual
se aplica a taxa da coluna B correspondente a esse escaldo; outra, igual ao excedente, a
que se aplica a taxa da coluna A respeitante ao escaldo imediatamente superior. A

aplicacdo destas diretrizes deu um total de €2.672,80.
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5.4. A Tributacao dos Rendimentos Prediais no
ambito da Categoria B e a Tributacao dos Rendimentos

auferidos na Categoria A - Regime Simplificado

A projecéo desenvolvida no ambito da categoria B, por via do Regime Simplificado e a

categoria A, determinou um valor de €6.139,62.

5.5. A Tributacao dos Rendimentos Prediais no
ambito da Categoria B e a Tributacdao dos Rendimentos
auferidos na Categoria F - Regime Simplificado; Sem
Opcao pelo Englobamento; Com Opcao pelo

Englobamento

Foram desenvolvidas 2 projecdes sobre a tributacdo dos rendimentos prediais no ambito
da categoria B e a tributagdo dos rendimentos recebidos na categoria F, a saber: Regime
com Opgdo pelo Englobamento e Regime Simplificado; Regime sem Opgdo pelo

Englobamento e Regime Simplificado;

Tabela 30 - Comparacao do valor da coleta pelos diferentes regimes

Fonte: Elaboragao prépria

Regime Simplificado

Com a Opcdo de €2.092,09
Englobamento
Sem Opcéo de €3.103,69
Englobamento
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Para a opcdo de englobamento da Categoria F, com a Categoria B em regime simplificado
obtém-se um melhor valor de coleta total. Sem a opcéao de englobamento, com a Categoria

em Regime Simplificado, obtém-se um maior valor de coleta total.

5.6. Conclusdes as Projecoes

O desenvolvimento das projecbes por via da Categoria B no ambito de contabilidade
organizada implica outro rigor e complexidade, como depreciacdes dos imoveis, despesas
varias, designadamente, avenca com o contabilista e outras despesas correntes, todas elas
aceites fiscalmente e com impacto no resultado fiscal. Acresce que o facto do “volume de
negocios” projetado ndo ser apelativo para alguém poder optar pela contabilidade
organizada (o volume € baixo) ditou o ndo desenvolvimento destas projecoes.

Para as projecdes da tributacdo dos rendimentos prediais no ambito da Categoria F- Sem
Opcédo pelo Englobamento e Com opcdo pelo Englobamento, bem como no ambito da
categoria B - Regime Simplificado importa referir que a projecao apenas contempla a
hipdtese de se tratar de rendimento unico. O sujeito passivo, aufere por esta via, sendo 0
seu Unico rendimento.

O objetivo de projetamos a Categoria A com a Categoria B e Categoria F, foi uma

aproximacdo a realidade. Ou seja, 0 sujeito passivo possui um trabalho dependente e tem
como outra fonte de renda, rendimentos prediais.
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6. Lei 56/2023 de 6 Outubro - Programa Mais Habitacao

A 16 de marco de 2023, foi apresentado em Conselho de Ministros uma primeira versao
do Programa Mais Habitacdo que tinha como finalidade o combate a falta de acesso de
habitacdo e as patologias estruturais arrendatarias. A 19 de julho de 2023 o diploma foi
votado e aprovado no 6rgdo legislativo, s6 com o voto a favor do Partido Socialista.?! O
PSD, Chega, Iniciativa Liberal, PCP e Bloco de Esquerda votaram contra o Programa.

Por sua vez, o Livre e 0 PAN abstiveram-se.

Em 21 de agosto de 2023, o Presidente da Republica, Marcelo Rebelo de Sousa, vetou o
Decreto tendo como justificagdo um conjunto de diretrizes, como a “radicalizagdo
posic¢des no parlamento, deixando a maioria absoluta quase isolada”. A “polarizagdo no
debate” no dmbito do “arrendamento forcado e o alojamento”. Para o Presidente da
Republica foram “apagadas propostas ¢ medidas que tornam dificil o acordo de regime

sobre a Habitagdo.”

"Sei, e todos sabemos, que a maioria absoluta parlamentar pode repetir, em escassas
semanas, a aprovacao acabada de votar. Mas, como se compreendera, ndo € isso que pode
ou deve impedir a expressdo de uma funda convicgdo e de um sereno juizo analitico

negativos"

O lider parlamentar do Partido Socialista, Eurico Brilhante Dias anunciou que a bancada
socialista, vai confirmar o diploma sobre a o Programa Mais Habitagdo, com o seguinte
comunicado: “Respeitamos a discordancia politica do senhor Presidente da Republica,
mas reafirmamos a urgéncia na resposta a crise da habitacdo, por isso iremos confirmar o

diploma na Assembleia da Republica, nos termos da Constituicdo™.

O programa Mais Habitag&o foi discutido e aprovado a 22 de setembro 2023 s6 com voto
positivo do PS. Sendo publicado em Diario da Republica a 6 de outubro de 2023. A Lei

2L Em janeiro de 2022, o PS consegue maioria absoluta nas eleigdes legislativas com 41,6% dos votos
conseguindo 117 deputados. Por conseguinte, o Partido Socialista aprova por maioria absoluta, o Programa
Mais Habitacéo.
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56/2023 de 6 Outubro, aprovou medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteracOes legislativas para corresponder as caréncias de habitagdo em territorio nacional,

das quais veremos adiante.

Medidas relativas ao Golden Visa:

Uma das medidas que veio revolucionar este programa, foi o fim de algumas
modalidades dos Golden Visa. Embora fosse vontade do governo a revogacao
completa da autorizacdo de residéncia para atividade de investimento, sé algumas
modalidades foram abolidas. A modalidade relacionada com o mercado de
habitacdo foi revogada. Sendo assim, ndo serdo admitidos novos pedidos de
Autorizacdo de Residéncia no que respeita a aquisicdo de bens imoveis no valor
igual ou superior a €500.000,00, bem como aquisi¢do de bens imoveis com obras
de reabilitacdo no valor total de €350.000,00 e transferéncias de capitais no
montante igual ou superior a €1.500.000,00. Sendo assim, vistos de residéncia
para atividades de investimento ndo serdo mais permitidos a partir da data de
publicacdo do diploma, contudo ndo havera adversidades para renovacdes das
autorizacdes ja atribuidas. Algumas modalidades sofreram alteracfes como € o
caso dos fundos de investimento ou de capitais de risco, uma das suas
modificacOes foi de indole semantica que vai conferir abrangéncia a diretriz. A
Segunda modificacdo visa restringir a norma a organismos ndo imobiliarios. Outra
das modificacGes passa pela modificacdo de um requisito, em vez dos 5 postos de
trabalho no caso de criagdo para pelo menos 10 postos trabalho em que 5 seréo
permanentes. Os golden visa sdo possiveis em Portugal desde 2012, e tiveram
como finalidade a atracdo de investimento estrangeiro, numa altura em que a
conjuntura econémica do pais ndo era a mais favoravel. Esta atribuicdo de
cidadania, permitia a aquisicdo de imdveis em regime de compropriedade;
aquisicao por imdveis através de Sociedade Unipessoal por Quotas; onerar o ativo
para efeitos de garantia (hipoteca) na parte que exceder quinhentos mil euros;
Permitir o arrendamento ou para exploracao o bem para fins comerciais, agricolas
ou turisticos. Estas possibilidades de aquisi¢des impulsionaram sucessivos
investimentos em Portugal por milionarios. Os branqueamentos de capitais no

setor imobiliario séo visiveis e uma ma fiscalizagao tiveram como consequéncias
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a subida dos precos dos imdveis. Ocorrendo uma gentrificacdo nas zonas
historicas e centrais das cidades e uma ocupac¢éo dessas casas por milionarios com

capitais duvidosos.

Medidas relativas ao alojamento local:

Apoio aos proprietarios que passem 0s seus imoveis do AL para o mercado de

arrendamentos.

O namero do registo do estabelecimento de AL é pessoal e intransmissivel;

O registo de Alojamentos Locais tem uma duracdo valida por 5 anos, podendo ser
renovada por iguais periodos. Esta primeira renovacdo é contada a partir da data
de emisséo de titulo de abertura ao publico. O presidente da autarquia tem poder
de decisdo;

Ainda no gue concerne ao AL, fica suspenso novos registos de AL fora do interior
do pais, salvo algumas excec¢des e nadas modalidades de apartamentos e servicos

de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de edificios.

Com o intuito de limitar os AL, os condominos passam a ter uma opinido na

criacdo/instalacdo em edificios com potencialidades de habitag&o.

Os novos registos emitidos a data da entrada em vigor da lei, serdo avaliados em

2030, sendo renovaveis por 5 anos apds a primeira reapreciacao.

Os AL inativos, sdo obrigados a comprovar a manutencéo da atividade, no prazo
de dois meses a contar da entrada da nova lei. Caso se comprove essa inatividade,
por competéncia do presidente da camara municipal a certificacdo AL sera
anulada. No que respeita aos AL na sua propria habitacdo e permanente, ndo séo
excluidas do registo se a exploracdo ndo ultrapassar 120 dias por ano. Outra

diretriz neste ponto passa pela reapreciagéo dos registos do AL em 2030, sendo a
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Unica excec¢do a esta reapreciacdo nos contratos de matuo que ainda ndo tenham

sido integralmente liquidados no final de 2029.

Deixa de ser emitido novos AL nos municipios em que tenha caréncia

habitacional;

A ASAE as Camaras Municipais e as Juntas de Freguesia comegam a possuir
competéncias de fiscalizagdo nos seus territorios. Por sua vez, s6 a ASAE e as

Camaras Municipais terdo competéncias punitivas, como coimas e sangoes.

Medidas relativas ao arrendamento. Com o objetivo o controlo de rendas a pre¢os

acessiveis:

Os contratos de arrendamento que s&o anteriores a 1990, que n&o passaram pelas
alteracdes do NRAU se o rendimento anual bruto corrigido (RABC) do agregado
familiar do arrendatario seja inferior a cinco RMNA (retribuicdo minima nacional
anual) ou prove que possui uma idade superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprado de incapacidade igual ou superior a 60%. Ou, que resida ha mais de
cinco anos no locado, conjugue, unido de facto ou parente do arrendatario no
primeiro grau da linha reta, que se encontra numa das condigdes anteriormente
prevista. Embora o contrato de arrendamento nédo transite para 0 NRAU, a renda
¢ atualizada por referéncia o coeficiente de atualizacdo anual de rendas dos
diversos tipos de arrendamento. Ou seja, é o resultado da totalidade da variacéo
do indice dos pre¢os no consumidos, sem habitacdo, correspondente aos Gltimos
12 meses, tendo por base os valores e dados do Instituto Nacional de Estatistica.
Caso o contrato transite para a NRAU, sem as especificidades supracitadas se o
arrendatario residir ha mais de 15 anos, possua mais de 65 anos ou possuir
deficiéncia e demonstre mediante comprovativo da sua junta de freguesia, o

senhorio apenas pode opor-se a nova renovacdo em caso de demolicGes,
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remodelagdes ou restauros. Esta oposicdo a renovacao dependerd de pagamento
do montante de 12 meses de renda.

Nos novos contratos de arrendamento para fins habitacionais, sdo definidos
critérios para a determinacao do valor das rendas em que tenham tido contratos de
arrendamento nos altimos 5 anos, o primeiro critério dos valores das rendas
iniciais ndo poderdo ultrapassar a Gltima renda praticada no imével, acrescido do
coeficiente de 1,02. O segundo critério passa pela aplicagdo dos coeficientes
anuais do artigo 24.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, salvo ndo tenha
ultrapassado mais de trés anos da data em que teria sido inicialmente possivel a

sua aplicagé&o.

Na componente processual, o regime do procedimento especial de despejo e da
injuncdo em matéria de arrendamento foi aprovada uma revisao, para criacdo do
Balcdo do arrendatéario e do Senhorio (BAS). Esta ferramenta terd como objetivos
a resolucdo e simplificacdo dos conflitos arrendatarios. O senhorio tera de
apresentar um requerimento de desejo no BAS que tera a responsabilidade de
avisar o inquilino, tendo este 15 para se pronunciar. Neste ponto, o0 Governo
desenvolveu diversas alteracdes no processo de despejo em caso de nao

pagamento de rendas.

O arrendamento forcado de casas devolutas foi uma das medidas que mais sofreu
criticas. Esta medida visa um que os imdveis devolutos que estejam nessas
condic¢des ha mais de dois anos e ndo estejam sediados no interior do pais possam
ser arrendados forcadamente. Os proprietarios dos imoveis serdo notificados e
terdo 90 dias para fazerem alteragdes no imdvel ou darem uso arrendatario ao
imovel. Ultrapassado esse prazo, 0 municipio tem como competéncia o
arrendamento forcado da habitacdo. O municipio tera ainda a competéncia de
fiscalizacdo sobre os imdveis. N&o se insere nesta medida casas de férias, casas
de pessoas que se encontrem em IPSS, imigrantes, bem como as de pessoas

deslocadas por motivos profissionais, de saude e formativas.
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Medidas relativas a Tributacdo sobre o Rendimento:

Este diploma veio alterar a tributacdo de mais-valias imobiliarias de habitacdo propria ou

permanente (HPP) e que sejam aplicadas posteriormente em HPP.

O regulamento veio apresentar uma medida que prevé que as mais-valias na venda
de imdveis da familia possam ser isentas, quando o valor monetario seja
reinvestido nos empréstimos da casa de habitacdo propria e permanente ou dos
seus descendentes. Esta amortizacdo tem de ser feito num prazo de 3 meses a
partir da data de alienacéo. Fica também excluido de tributacdo de mais valias,
quando o imdvel ndo seja destinado a HPP do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar. Esta isencdo € apenas intrinseca a imoveis cuja venda ocorra entre 01 de
janeiro de 2022 e 31 de dezembro de 2024.

Tal como falamos no decorrer do trabalho, conforme estabelecido no artigo 72.°
n. °1, alinea e) do CIRS existe uma Taxa especial de 28% para os rendimentos de
rendas, exceto quando a pessoa singular prefira a questédo do englobamento. Esta
nova normativa vem reduzir para uma taxa de IRS de 25%. Para os contratos de
longa duracéo (superior a 20 anos), baixa dos atuais 10% para 5%. Podendo ainda
diminuir se a renda for inferior monetariamente a anterior estipulada no contrato.
Ficam fora desta normativa os contratos de arrendamento contratualizados depois
de 01 de janeiro de 2024, quando o valor a pagar seja superior a 50% os valores
gerais de renda por tipologia e do concelho onde se localiza o imoével. Deixa de
haver reducdo do IRS para contratos de duracdo entre dois e cinco anos.
Importante salientar que esta diretriz é aplicada apenas aos novos contratos ou a

renovacdes de contratos anteriores, apds entrada em vigor do diploma.

No que respeita as dedugdes na componente dos rendimentos prediais o diploma
apresenta algumas modificacdes. O coeficiente de 0,91 que foi aplicado no ano de
2023 passara para 0,90 e poderéa ser reduzido consoante a duragdo dos contratos

de arrendamento.
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Ainda no &mbito dos contratos de arrendamento, tipifica a isen¢éo de Imposto do
Selo para os contratos de arrendamento no Programa de Apoio ao Arrendamento
(PAA).

Havera beneficios para os proprietarios que mudem as casas de Alojamento Local
(AL) para arrendamento até 31 de dezembro de 2024. Estes beneficios incidem
sobre isencdo do IRS ou do IRC sobre as rendas até 2029, sendo que ndo estéo
sujeitos a qualquer imposic¢do no valor da renda a praticar. Para usufruir destes
beneficios, o contrato de arrendamento deve ser assinado até final de 2024. Os
imdveis que sdo elegiveis para esta diretriz sdo os que contenham registo de AL
até 31 de dezembro de 2022.

Os AL véo comegar a pagar uma contribuicdo extraordinaria, por via de um
coeficiente econémico (que tem como variaveis a area do imovel e o rendimento)
e de pressdo urbanistica. Esta taxa de 15% ndo é aplicavel a imoveis que se
encontrem no interior do pais. Acresce que 0s AL deixam de beneficiar reducéo
do Coeficiente de Vetustez (idade do imdvel), fazendo assim com que o valor
patrimonial tributario seja sempre igual a 1. Esta condicionante de contribuicdo
extraordinario sobre os estabelecimentos de alojamento local (CEAL) sera

aplicada a imoveis habitacionais que estejam em zonas de pressao urbanistica.

Medidas relativas a Tributacdo do Patrimonio e IVA:

Reducéo de 3 para 1 ano no que respeita a isencao de IMT, ou anulacéo caso tenha

sido paga na aquisicdo de imdveis para revenda.

Dispensa de IMT na compra de terrenos para construcdo, com a finalidade de
construcdo de imdveis habitacionais. Contudo, pelo menos 700/1000 dos predios
construidos sejam afetos ao PAA. Caso seja uma reabilitacdo, uma aquisi¢do ou
construcdo, para o PAA, também sofrerd de isengdes. Estas isences serdo

extensiveis também ao adicional do IMI.
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Os inquilinos comegam a ter competéncia para informar ao fisco os contratos de
arrendamento, subarrendamento, promessas e respetivas alteracfes ou cessacéo,
quando o senhorio n&o o faca. As datas e procedimentos para tal, seréo controlados

e legislados pelo Ministério das Financas.

Ainda no que respeita ao IMI, dispensa de pagamento de IMI nos terrenos para
construcdo de habitacdo. Para afetacdo habitacional e por outro lado para
utilizacdo habitacional. Para confirmacdo da isen¢do o sujeito passivo tera de se
deslocar a reparticao das financas e apresentar documentos de controlo prévio. Os
municipios ou sujeito passivo devem comunicar a Autoridade Tributaria no prazo

de 60 dias a contar da referida decisao.

As autarquias locais por via da assembleia municipal podem majorar até ao triplo,
a taxa aplicavel os prédios rusticos com areas florestais que se encontrem
abandonados. Esta diretriz s6 é elegivel em prédios que tenham uma coleta

superior a 20 euros por cada prédio.

Aplicacdo de um coeficiente de vetustez de 1 para os edificios que contenham AL.

Ficardo obrigadas as empresas fornecedoras de agua, energia e telecomunicactes
transmitir os contratos estabelecidos com o cliente e consequente alteracGes. Na
revisdo final do diploma, ndo esta contemplado empresas de telecomunicacdes.

Para imoveis destinados a habitacdo em que o valor patrimonial tributavel nao
ultrapasse os €125.000, sera aplicado uma isen¢do de IMI durante trés anos, com
possibilidade de prorrogacdo durante mais dois anos, sendo a decisdo proferida
pela assembleia municipal. Posteriormente tera de ser reportada a informacéao a
AT até 31 de dezembro por via eletronica. Esta modificacdo sera afeta apenas a

prédios ampliados, construidos ou adquiridos no ano de 2022.
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Modificacdo da tabela de deducdo, no &mbito do IMI. Posto isto, 0s municipios
possuem competéncia de reducao da taxa do IMI destinado a iméveis de habitagédo

prépria e permanente do sujeito passivo ou seu agregado familiar.

No que respeita ao ponto anterior, 0 desconto serd maior consoante o tamanho do
seu agregado familiar. Até entdo, a deducdo consoante os dependentes era de 20,
40 e 70 euros, conforme o numero de dependentes, respetivamente. Com a nova
normativa o desconto passa para 30,70 e 140 euros, consoante 0 numero de

dependentes.

Reducéo dos valores de taxa de IVA para determinados fins como empreitadas de

construcdo de imdveis de habitacGes a precos economicos.

Outras temaéticas do programa, que tem como objetivo o fomento e garantia de

habitacdo:

Os municipios terdo ao seu dispor uma linha de financiamento de 150 milhdes de
euros, por via do Banco Portugués de Fomento, com o intuito da realizacdo de
obras coercivas nos seus territorios, aumentando as suas competéncias na esfera

do Regime Juridico da urbanizacéo e Edificacdo (RJUE).

O diploma apresenta abertura para a aprovacdo de uma linha de crédito de 250
milhdes para habitacdo acessivel, para projetos de habitacdo acessivel, através de
reabilitacdo, construcdo ou por aquisicdo do imdvel. Esta normativa, obriga a que
os imdveis figuem no mercado de arrendamento acessivel ao longo de 25 anos,
podendo o nimero ser superior se ficar estabelecido no contrato de arrendamento.
No fim, as autarquias locais e 0 IHRU terdo direito de preferéncia sobre a sua
aquisicdo. As cooperativas, municipios, misericordias e outras instituices de
solidariedade social, bem como sociedades comerciais de construgéo civil podem

concorrer a esta medida.

Outra das diretrizes passa pela simplificacdo dos licenciamentos, ou seja, 0s

projetos de arquitetura vdo passar a ser licenciados através de um termo de
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responsabilidade dos projetistas. Em contrapartida, os organismos publicos serdo

punidos em atrasos no momento de decisao dos pareceres.

Previsdo para que o Governo disponibilize a cooperativas de habitacdo os solos
ou edificios publicos para construgdo, ou reconstrucdo com a finalidade de obter

casas para arrendamento acessivel.

O Governo quer aumentar o nimero de oferta de casas disponiveis no PAA, sendo
este um programa de politica de habitacdo que visa promover uma oferta alargada
de habitacdo para arrendamento a pregos compativeis com os rendimentos das
familias. Para aumentar este nimero, o0 Governo quer reduzir uma taxa de IVA
para 6% nas obras de construcdo e de reconstrucédo e isentar os proprietarios de
IMI por 3 anos, sendo possivel prorrogar por mais 5 anos, e isencdo de IMT na

aquisicao para reconstrucao.

Quando houver atrasos superior a 3 meses nas rendas por pagar o Estado vai fazer-
se de competéncia para regular a situacdo. O Estado vai inspecionar a situacao do
inquilino e caso haja necessidade resolvera a situacdo. Caso a situacdo seja devido
a caréncia de meios, 0 caso sera resolvido com a Seguranc¢a Social. Este valor
monetario terd como teto 1,5 vezes o saldrio minimo nacional até ao valor méximo

possivel de nove vezes o salario minimo nacional.

O Estado quer arrendar imoveis devolutos a privados para depois subarrendar. A
potencialidade desta diretriz passa pelos beneficios fiscais para o senhorio desde
gue o contrato seja superior a cinco anos e o valor mensal a pagar seja o estipulado
pelos parametros previstos no Programa de Apoio ao Arrendamento Acessivel
(PAA).

Quando o inquilino possui uma taxa de esforgo superior a 35%, pode usufruir um
apoio extraordindrio como 0 apoio a renda ou aos juros bonificados até ao valor

de 200 euros. Este apoio ndo pode ser penhorado e possui um prazo de 5 anos.
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7. Conclusoes Finais

A presente dissertacdo teve como fundamento presentear uma reflexdo critica sobre as
diversas naturezas do regime de tributacdo sobre os rendimentos prediais em Portugal.
Propiciando uma abrangéncia alargada sobre a tematica do mercado de arrendamento, a
sua gestdo fiscal e a sua vertente juridica no exercicio da atividade. Deste modo,
sintetizaremos por topicos o seguinte:

e A evolucdo da tributacdo Predial em Portugal passou por diversas alteracdes no
decorrer da sua linha temporal e pelas suas fases histéricas. Todas as reformas que
forma introduzidas detinham patologias crénicas. Com a reforma de 2003, por via
do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, ndo é diferente. Para os partidos
mais liberais da sociedade portuguesa, deveria apenas haver uma taxa Unica de
15%, por sua vez os partidos mais de esquerda, defendem a introducdo de dois
novos escaldes da tabela de IRS e a criacdo de imposto sobre grandes fortunas. As
questdes de tributacdo, estardo sempre subjacentes a partidos politicos e as suas
ideologias politicas.

e A decisdo pela via de tributacdo de rendimentos prediais, na categoria B ou F
compete ao sujeito passivo singular;

e O sujeito passivo ao optar pela categoria F do IRS, existe duas possibilidades de
tributacdo. Pela taxa autdnoma que esta contemplado no artigo 72.° do Cédigo do
IRS, de 28%, ou pelo artigo 68.° do codigo supracitado, através pela opcdo de
englobamento, por via das taxas gerais;

e Existe beneficios fiscais para o locador fazer um contrato mais longo com o
locatario, segundo o artigo 72.° do CIRS. Por exemplo, para contratos superiores
a 20 anos, a taxa baixa até os 10%;

e A categoria B serve atividades comerciais geradoras de rendimentos empresariais
e profissionais como os servi¢os de alojamento local, empresas agricolas e
florestais. No entanto, o sujeito passivo desde que possua atividade aberta e tenha
o arrendamento como atividade econémica pode ser tributado por esta categoria.

e Ao estabelecer-se pela Categoria B ndo existe possibilidade de opcdo de
englobamento dos seus rendimentos, porque € uma questdo obrigatdria. Por seu
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turno, existe dupla forma de chegar a coleta total, a primeira através do regime
simplificado, aplicando um coeficiente de 0,95% ao rendimento livre de impostos,
e pelo regime de contabilidade organizada. Esta opcdo € compreendida por ser
mais complexa e de analise mais rigorosa, uma vez que que se aplica regras do
CIRC e do SNC.

e Obras de conservacdo e reparacdo no imdvel arrendando, o IMI, valores de
condominio, podem reduzir o valor total sujeito a tributacéo, segundo o artigo 41.°
do Caodigo do IRS.

e A implementacdo do Programa Mais Habitacdo é uma estratégia de governo para
corrigir a falha de mercado vigente na habitacdo. Deste modo, é imprescindivel o
Estado apresentar os resultados do impacto deste programa a curto, médio e longo
prazo.

A escolha pela categoria mais vantajosa para o sujeito passivo é obtida por via de diversos
indicadores e variaveis. O sujeito passivo deve assim dominar 0s regulamentos
necessarios para obter uma decisdo ponderada e correta. Posto isto, a presente dissertacao
pretende auxiliar todos os intervenientes que pretendam resolver e clarificar a sua situacao
com Rendimentos Prediais em sede de IRS, ajudando assim a tomar a melhor decisédo
para a sua realidade. Por fim, para desenvolvimento de investigacdo futura, uma
abordagem e andlise a outros impostos, como o IVA e IRC. Fazendo projecdes em regime
de contabilidade organizada no seio da Categoria B. E averiguar qual o regime e
condi¢des mais vantajosas para o sujeito passivo.
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9. Anexos
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9.1. Modelo 1 IMI
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9.2. Anexo B do Modelo 3 de IRS
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INSTRUGOES DE PREENCHIMENTO

ANEXO B

Destina-se a declarar rendimentos empresarials e profissionais (categoria B), ainda gue sujeltos a
tributacio autdnoma, tal como s8o definidos no artigo 3. do Codigo do IRS, que devam ser tributsdos
segundo o regime simplificedo, bem como os decomentes de atos isolados e os referidos no n® 3 do
artigo 38." do mesmo diploma.

QUEM DEVE APRESENTAR O ANEXO B

O titular de rendimentos tributados na categoria B (rendimentos empresarais e profissionais), o
cabega-de-casal ou administrador de heranca indivisa gue produza rendimentos dessa cateqoria, nas
seguintes situagies:

Quando s& encontre abrangido pelo regime simplificado (inchel a opgBo de tribvtagBo pelas

regras da categoria A);

Quando o= rendimentos resultem da pratica de ato isolado tributado na categoria B,

- Quando forem obtidos ganhos resultantes da transmiss@o onerosa de partes de capital & que se
refere o n® 3 do artigo 38.% do Codigo do IRS;
Quando forem obbidos apoios decorentes de medides de cardter excecional no &mbito da
pandemia COVID 19,

Este anexo & individual &, em cada um, apenas podem constar os elementos respeitantes @ wm titulsr,
devendo obaenvar-se o seguinta:

i) Mo caso de o Bular ser o suleito passivo (sujeito passivo A ou suleito passivo B), deve incluir no
respetivo anexo B a totalidade dos rendimentos obtidos em termitdnio porbugueés;

i) Mo caso de o tiular dos rendimentos ser um dependente que integre o agregado familiar
(inchuindo afilhedos civis @ dependentes em guarda conjunta sem residéncia alternada):

= Tratando-se de suleiios passivos casados ou unidos de facto a que seja aplicével o regime da
tributagBo separada (quando foi assinalado o campo 02 do quadro 5& do rosto da
dedaragdo). no comespondente anexo B a incluir na declarac®o de cada um dos sujeilos
passivo deve incluir-ee metade dos rendimentos auferidos pelo dependenta;

= Mos demals casocs, no anexo B referente aos rendimentos do Stular dependente, deve
incluir-se a totalidade dos rendimentos por sguele obtidos.
W) Mo caso de o titular dos rendimentos ser um dependents em guarda conjunta & existir residéncia

alternads estabelecida em acordo de requlacio do exercico das responsabilidades parentais,
em wvigor no Giimo dia do ano a gue o imposto respeda, @ gue a mesma tenha sido comunicada 4
Autondade Trbutdria e Aduaneira no Portal das Finangas, até 15 de feversiro do ano seguinte,
devem os rendimentos ser divididos em partes iquais e incluidos em cada uma das declaracbes
dos sujeitos pEsSsivOs que Exercem em comum &S responsabilidedes parentsis, guer o
dependents erm guarda conjunta integre, ou ndo. o agregado familiar do sujeito passivo.

CGuando os rendimentos da categoria B forem obtidos fora do territério portugués, devem ser

menclonados no anexo J.

Westa siteago. o anexo B também deve ser apresentado, apenas com os quadros 1, 3, 136 e 14

preenchidos. sendo, também neste caso, aplicével o disposto no pardgrafo anterior para as sitluacbes em

que o titular dos rendimentos & um dependente que integra o agregado famiisr,

A obngacio de apresentacBo deste anexo manter-se-d enguanto ndo for declarada a cessac8o de
atividede ou ndo ransitar para o regime de contabilidade organizada.

COMOD DEVE SER APRESENTADO O ANEXO B

A declaragho que integre o anexo B deve ser envisda por ransmissso eletrdnica de dados (Intemet) no
prazo estabelecido no n® 1 do artigo &0.° do Cddigo do IRS, sem prejulzo da aplicagdo de oubros prazos

nas siluacdes expressamente previstas na lel
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GQUADRO 1 - REGIME SIMPLIFICADO ! ATO ISOLADO
NATUREZA DOS REMDIMENTOS
Om campos 01 e 02 ndo podem ser assinalados simultaneamente.

Campo 01 - E assinalado por quem exerce a atividade e estd abrangido pelo regime simpificado, ainda
que o titular dos rendimentos opte pela aplicagio das regras da categoria A.

Campo 02 - E assinalado se a totalidade do rendimento declarado no quadro 4 for provenients de ato
solado e ainda. guando forem obtidos o8 ganhos resultantes da transmiss8o onerosa, Quakyuer gue Seja
o s titulo, de partes de capital recebidas em contrapartida da transmiss&o da totalidede do pammdnio
afeto ao exercicio de uma atividade empresanal e profissional, guando tenham decoride menos de
5 anos apds a data da transmissdo do patrimdando (artigo 38.°, n.® 3. & artigo 10.%-A, n.™ 1 e 3, ambos do
Cadigo do IRS).

Campos 03 e 04 - Deve ser assinalado o campo cormespondents & natureza dos rendimentos declarados.
Se o tiular dos rendimentos exercer simultaneamente &s atiidades egrupadas nos campos 03 e 04,
deverd assinalar os dois campos, identificando as stividades, awavés dos respetivos cddigos, mos
campes 07, 08 e 09 do guadro 3A.

GQUADRO 3 - IDENTIFICAGAD DO(S) SUJEITO(S) PASSIVONS)

A identificag®o dos sujeilos pasaivos (campos 01 e 02) deve respeitar a posigio assumida para cada wm
noa quadros 3 e 5A (no caso de opgdo pela tributaglo conjunta) do rosto da declaracso modeko 3.

QUADRO 3A - IDENTIFICAGAD DO TITULAR DOS RENDIMENTOS

Campo 05 - Desting-se & identficegio fiscal do titular dos rendimentos declarsdos (sujelto passivo A,
sujeito pasao B ou dependente).

Campo 06 - E reservado & identificacao da heranca indivisa, feita através da indicacao do NIF que Ihe fol
atribuido, guando for assinalado o campo 03, nao devendo, neste caso, ser preenchido o campo 05.

Campo 07 - Deve ser inscrito o codigo da Tabela de Atividades prevista no artigo 151.° do Cadigo do IRS,
pubdicada pela Poraria n® 1011/2001, de 21 de agosto e respetivas alersgbes, comespondents &
stividede exercida. Caso se frate de atividade nio prevista nessa Tabela, deve ser preenchido o campo
08 ou 09 com a indicagao do Codigo CAE que Ihe cormesponda.

Podem ser simultaneamente preenchidos os campos OF, 08 e 0D se forem exercidas, pelo tibular dos
rendimentos, as diferentes atividades neles referidas.

QUADRD 3B - ESTABELECIMENTO ESTAVEL

Meste quadro deve ser indicado se a abividade & exercida ou ndo através de estabeleciments estivel,
aasinatando o campo 10 (Sim) ou o campo 11 (Mo}

QUADRO 3C - REGIME FISCAL APLICAVEL A EX-RESIDENTES (ARTIGO 12.°-A DO CIRS)

O tulares dos rendimentos que rednam os pressupostos e condigdes previstos nos n™ 1 e 2 do antigo
12.%-A do Cddigo do IRS, a saber:

&) Tenham sido residentes em temitdnio portugueés antes de 31-12-2015, caso s tenham tomado
fiscalmente residentes em 3019 ou 2020, e antes de 31 de dezembro de 2017, 2018 e 2019,
caso e enham tomado fiscalments residentes em 2021, 2022 e 2023, respetivamente;

b) M2o tenham sido considerados residentes em temitdrio portugués em qualguer um dos trés anos
anteriores;

c} ‘oltem a ser fiscalmente residentes em teritdrio portugués em 3019, 2020, 2021, 20&2 ou em
203, nos termios dos n.%s 1 e 2 do artige 16.° do Codigo do IRS:

d) ME0 tenham solictado 8 sua inscrigho como residente ndo habitwsl;

&) Tenham & sua situagio tributdria regularizeda em cada um dos anos em que sefa aplicével o
regime de beneficio fiscal.

& pretendam wsufruir deste regime fiscal devem indicar, no campo 12, o ano em Que S8 WOIMEram
fiscalmenta reaidentes em Portugal.

110



A tributacdo sobre o patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

QUADRO 3D - REGIME FISCAL PREVISTO NOS M.%s 9 E 10 DO ART." 12." DO CIRS

Oa titulares de rendimentos da categoria B provenientes de contrato de prestagdo de servigos, incluindo
stos isolados, que sejam estedantes considerados dependentes. nos termos do artigo 13.% do Codigo do
IRS, gue se encontrem & frequentar estabelecimenty de ensino integrado no sisterna nacional de
educagio ou reconhecidos como tendo fins andlogos pelos ministérios competentes (Regime previsio no
n" 9 do artigo 12 do Cadigo do IRS), devern, preencher este guadro indicando se 8 Comunicagao
prevista no n.” 10 do artigo 12.% do Codigo do IRS fiod, ou ndo, efetuada assinalando o campa 13 (Sim) ou
o campo 14 (MBo), respetivaments.

Caso tenha sido assinalado o campo 14 (M&o) deve indicar a identificacio fiscal do estabelecimento de
enaing frequentado (campo 15), ou. em altemativa, o codigo do pals (campo 18), de scordo com a tabela
X constante das instructes de preenchimento do anexo J, se o estabelecimento de ensino frequentado se
sitwar fora do temibbno nacional.

Nesta situagio, o estudants dependente deve consenvar o documento comprowativo da freguéncia de
estabeleciments de ensino oficial ou autorizado, para que posaa ser disponibilizedo 4 AT sempre gue esta
o solicite.

Caso tenha assinalado o campo 13 (Sim) e solictedo o pré-preenchimento. da declarag®o. ndo serd
necessdno preencher o3 campos 15 ou 16.

QUADRO 3E - OPCAD PELO REGIME FISCAL DO ART.* 12.°-B DO CIRS - IRS JOVEM

0= rendimentos da categoria B auferidos por sujeito passivo entre o8 18 & os 36 anos, gue nEo seja
considersdo dependente, ficam parcialmente isentos de IRS, nos cinco prmeiros anos de obtengdo de
rendimentos do frabalho, apds o ano da conclus&o do ciclo de estwdos kgusl ou supenior ao nivel 4 do
Ouadro Macional de Qualficagdes (OMO), desde que estejam rewnidos 05 Seguintes pressuposios e
condighes:

a) Tenham idade compresndida entre o3 18 e os 28 anos, sendo esta idade estendida até sos 30
anos, inclusive, caso o cicky de estudos concluldo comesponda 8o nivel 8 do QNG
(doutoramenta);

b) Mo tenham solictado a swa inscrigho como residente ndo habitwsl;

c)  Mao usufruam do regime fiscal aplicavel a ex-residentes (artigo 12%A do Codigo do IRS).

pedo que o5 sujeitos passivos que pretendam usufruir deste regime (anos de 3022 e seguintes) devem
indficar, neste quadro, o ano em gue o cido de estudos fol concluide e o comespondente nivel de
qualificacao, do Quadro Macional de Oualficagtes, bem como a identificagao fiscal do estabelecimento de
enaing onde o estudos foram concluldos, ou, em altermnativa, o chdigo do pals, de acordo com a tabela X
constante das instrugbes de preenchimento do anexo J, caso os referdos estudos tenham sido
concluldos fora do temitdrio nacional.

Para efeitos de preenchimento da coluna “Mivel de gualificacio do QNG°, devem ser utlizados os chdigos
constantes da tabela seguinte:

CODIGOS Nivel de qualificacao do QNG

3l Nivel 4 — Ensino secundnio obtido por percursos de dupla certificacao ou
EnEing secundano vocacionado para prosseguimento de estudos de nivel
superior screscido de estégio profissional — minimo de & meses

02 Nivel 5 — Qualificacio de nivel pds-secundédna ndo superior com créditos
jpara prossaguimento de estudos de nivel superior

03 Mivel & — Licenciatura

04 Nivel T — Mestrado

05 Nivel & — Doutoramerto

111



A tributacdo sobre o patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

QUADRO 4 - RENDIMENTOS BRUTOS OBTIDOS EM TERRITORIO PORTUGUES

Dewvem ser declarados o5 rendimentos brutos, guer sejam provenientes de atos isolados, dos ganhos a
que se refere o n® 3 do artigo 38.% do Codigo do IRS, ou do exercicio de atividades profissionats ou
eMpresalias, o8 quals serfo indicedos nos quadros 44 ou 4B, bern como os acréscimos ao rendimento
que devem ser declarados no quadro 4C.

O titulares deflcientes com grau de incapacidade permanente sgueal ou superior a 0% deverBo,
ipualmente, declarar o total dos rendimentos brutos auferidos, sendo a parte dos rendimentos excluida de
tributagao (artigo 56.%-A do Codigo do IRS) considersda automaticaments na liquidagio do imgosto.
De igual modo, os titulares que tenham preenchido o G3C ou o Q30 ou Q3E, devem declarar o valor total
dos rendimentos auferidos, sendo & parte excluida de tributacBo (artieo 12.%-A ou . 9 do artigo 12.° ou
artigo 12.°B, todos do Codigo do IRS, respetivaments) considerada svtomaticamente na liquidacao.

A determinagio do rendimento tributéwvel cabe, exclusivarments, & Autoridede Tributéria @ Aduaneira, a
aqual aplicard os coeficientes previstos no n.® 1, bem como a5 regras definidas no n.* 13 e seguintes, todos
oo artigo 31.° do Cadigo do IRS, para efeitos da determinagdo do rendiments liquido.

Caso seja efetuada a opgao pelas regras da categoria A, ndo havera lugar & aplicagdo dos coeficientes
antes refendos e sBo consideradas as despesas declaradas, no quadro TA, nas condicbes e lmites
previstos nos artigos 25.°% e 27." do Codigo do IRS.

Caso o5 tiulares de rendimentos da explorecio de estabelecimentos de alolamento local na modalidade
o8 MOrsda oU Bparaments exercam, no guadro 15, a opglo pela tnbutagBo destes rendimentos de
scordo com &8 regras estabelecidas para a categoria F, ndo ha lugar & aplicagio do respetivo coeficienta
B0d rendimentos ientificados no campo 417 do gquadro 44, sendo a sua fbutaclo efetuada de scordo
com o0& elementos constantes daquele quadro 15.

Consideram-se rendimentos provenlentes de ato isolado os que ndo resultem de uma prabica
previsivel ou reitersda (n® 3 do artino 3.° do Cédigo do IRS). sendo, neste caso, o rendimento liquido
apuwrado nos seguintes termos (artigo 30.* do Cadigo do IRS):
i) Se o rendimento anual Rquido for inferior ou igual & € 200 000,00, serd aplicado o coeficiente que
Ihe corresponder;
i) Se o rendimento anual dlquido for supenor a € 200 000,00, serio considerados 08 encargos
comprovadaments indispensévels 4 sua oblencido de acordo com &8s regras aplicdveis no regime
de contabdidade. Os encargos devem ser indicados no quadro TA

Wa transmissho onerosa de direltos reals sobre bens Imdvels o valor de realizegdo & considerar serd
o valor de venda ou, se superior, o valor patrimonial definitive que serviu de base para efefos de IMT, ou
Que serndria caso nio hala lugsar & essa liguidacBo (artigo 31.%A do Codigo do IRS). Meste caso, o valor
da transmissdo & considerar nos campos 401, 407 e 453 serd o valor patrimonial definitive, devendo
ser preenchido tamb£m o quadro BA ou o Q8C1.

S& o refendo valor patrimonial definitivo vier a ser conhecido apds o decurso do prazo legal da entrega
da declarag®o e se for swperor ao valor nesta declarado, a declaragho de substituigio deve ser
apresentsda durante o més de janeine do ano seguints (n." 2 do artigo 31.%-A do Cadigo do IRS).

QUADRO 4A - RENDIMENTOS PROFISSIONAIS, COMERCIAIS E INDUSTRIAIS

Dewvem ser incluidos os rendimentos brutos decormentes do esercicio de atividedes profissionais,
comerciais e industriais, ou de atos isolados dessa natureza, tal como 550 definidos nos artigos 3% e 4.9
do Cadigo do IRS e, bem sssim, os ajustamentos que, no BnNo @m Que OComa a alteragso do regime de
tributacao, se afigurem necessdrios para evitar 8 dupla tributacdo de rendimentos ouw & sua NS0 Mbulacko,
em conformidade com o disposto no n* § do artigo 3.° do Codigo do IRS.

Campo 402 — Apenas para declaraghes dos anos de imposto de 2015 e 2016. Destina-se & indicaclo dos
rendimentos de prestacdo de servipos de atividades hoteleiras e similares, resteuracBo e bebidas,
incluindo aquelas que se desenvolvam no &mbilo da atividade de exploragdo de estabelecimentos de
shogamento local na modalidade de moradia ou apartamento.

Campo 403 - Desting-se & indicagio dos rendimentos auferidos no exercicio. por conta propria, de
quakquer stividade de prestacio de servicos que tenha enquadramento na alinea b) do n.® 1 do artigo 3.%
do Codino do IRS, independentemente de a atividede exercids estar classificeds de acorde com a
Classificagio Portuguesa de Afividades Econdmicas (CAE), do Institvio Nacional de Estatistica, ou de
scordo com os codigos na tabela de atividedes prevista no artigo 151.° do Cddigo do IRS e aproveda pela
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Portaria n.® 10112001, de 21 de agosto e respetivas alteraghes, mas com exclusio da atividade com o
cadigo “1519 - Outros prestadores de sendigos®.
Campo 404 - Desting-se & indicagio das demais prestagdes de servigos no inclukdas nos campos 403 e
415 & 417.
Campo 405 - Destina-se & indicacBo dos valores respeitantes a rendimentos decomentes da cedéncia ou
utilizagao temporéria de direitos da propriedsde intelectual ou industrial ou da prestacdo de |
respeitantes a uma expenéncia adquirida no sector industrial, comercial ou cientifico, guando aufendos
pedo seu Bular ongindnio, guando nao abrangidos pelo artigo 58.* do Estatuto dos Beneficios Fiscals.
Campo 406 - Destina-se & indicagdo da parte ndo lsenta dos rendimentos provenientes da propriedade
intelectual abrangidos pelo artige 58.% do Estatuto dos Beneficios Fiscals, a qual pode comesponder:

a) A 50% dos rendimentos provensentes da propriedade lierdria, artistica e dentifica, incluindo

oE provenientes da alensgio de obras de are de exemplar Unico e os provensentes das obras
de divulgasdo pedagpigica e cientifica, desde que esse montante néo uirapasse € 10 000,00; ou

o) Quando o montante refendo na alinea antenior exceder € 10 000,00, & parte dos rendimentos
que excada esbe montante.

Simultanesmente, no quadro 5 do anexo H deve inscrever-se o valor da pare isenta destes rendimentos,
ou seja, S50% dos mesmos ou € 10 000,00, consoante se verfique, respetivamente. & sitescio da
slinea a) ou da alinea b) do pardgrafo anterior.

Exemplos de preenchimento:
Exemplo 1:

Rendimentos da propriedade intelectual - € 80 000,00, dos quais € 75 000.00 estdo abrangidos pelo
disposto no N 1 do artigo 58.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Valores a declarar no anexo B - quadro 4:
Campo 405 - € 5 000,00

Campo 406 - € &5 000,00 (corespondente & diferenga entre o wvalor total dos
rendimentos previsios e o wvalor isents, nos termos dos n.™ 1 e 3 do arbigo 58.% do
Estatuto dos Beneficos Fiscais) == € 75 000,00 - € 10 000,00 (valor isento)

Valor a declarar no anexo H - quadro 5/ campo 501 - € 10 000,00

Exemplo 2:

Rendimentos da propriedade intelectual - € 40 000,00, dos quais € 15 000.00 estdo abrangidos pelo
disposto no artigo 58.%, n." 1, do Estatuto dos Beneficios Fiscats.

Valores a declarar no anexo B - quadro 4:
Campo 405 - € 25 000,00

Campo 406 - € T 500,00 (corespondents & 50% dos rendimentos previstos no n® 1 do artigo
58.% do Estatuto dos Beneficios Fiscats) == € 15 000,00 x 0,5 (valor isento)

Valor a declarar no anexo H - quadro 5/ campao 501 — € 7 500,00

Campo 407 - Desting-se 4 ndicacio do saldo positive entre as mals @ 88 menos-valias apuredss no
Ambito das atividades geradoras de rendimentos empresariais @ profissionais. definidas nos termos do
artigo 46.% do Cadigo do IRC. Inclulndo as resultantes da transferéncia para o patiménio particular dos
empresdnos de guatsquer bens afetos ao ativo da empresa & as decomentes de operagdes previstas no
n® 1 do arigo 10." do Codigo do IRS quando imputdvess a atividades gersdoras de rendimentos
empresanss e profissionsats.

Nao devern ser mencionsdss, neste campo, as mais-valias resultantes de indemnizactes aufendss, no
Ambito de coniratos de seguro, comMo COmpensagio dos danos causados pedos incéndios florestais
ocormdos em Portugal continental, nos diss 17 & 24 de junho & 15 @ 16 de outubro de 2017, desde que o
reapetivo valor de realizacso sefa reinvestido em atives da mesma natureze até aoc final do terceiro ano
seguinte ao da realizagdo da mais-valia. Nesta situacao deve ser preenchido o guadno 18.
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Campo 408 - Desting-se & indicagdo de rendimentos decomentes do exercicio de atividades financeinss
(CAE iniciado por &4, 65 ou 66) na Regido Autdnome dos Acores, conforme DecisBo da ComissSo
Ewropeia C (2002) 4487, de 11 de dezembro.

Campo 409 - Desting-se 4 indicagdo dos rendimentos decomentes de prestagies de senigos efetuadas
pedo stcko a uma sociedade de profissionais, abrannida pedo regime de transparéncia fiscal nos termos
da alinea b) do n.® 1 do artigo §.° do Cddigo do IRC.

Campo 410 - Desting-se & indicago do resultedo positive de rendimentos predials imputdveds a
atividedes geradoras de rendimentos empresarials e profissionats, nos termoes da alinea a) do n® 2 do
artign 3.° do Cédigo do IRS e da atividade de arendamento, guando haja opglo pela respetiva tributagao
o Ambito da categoria B [alinea n) do n." 1 do artigo 4.° do Ciadigo do IRS].

O resultado positive dos rendimentos prediais comesponde a0 resultado positivo gue se apura mediante a
dedugao aos rendimentos predisis brutos das despesas e encargos previstos no arbigo 41.* do Cadigo do
IRS, nos termos & condigbes al definidos. os quais devem ser inscritos no guadro 130, discriminados por
présdio.

Campo 411 - Desting-se & indicagio de rendimenios de capitals imputdvess a atividades geradoras de
rendimentos empresarnais e profissionais, nos termos da alinea b) do n.” 2 do artigo 3.% do Codigo do IRS.

Campo 412 - Destina-se & indicagdo de subsidios destinedos & exploragio, devendo ser declarado neste
campo o valor dos subsidios & exploragBo recebidos no ano & que respeita & declaraglo.

Neste campo devem sinda ser considerados os apolos decomentes de cardber excecionsl no &mbito da
pandemia COVID 19, que pela sua natureza se enquadremn nas alineas f) @ g) do n.* 2 do artigo 3.% do
Cadigo o IRS (subsidios destinados & exploraglo), nomeadaments, o8 seguintes:

= Incentivo extraordindnio & normalizacio da atvidade empresarnial — artigo 4.% do Decreto Lei n®
27-8/2020, de 19 de junho;

= Compensa¢io eos aguiculiores pela suspensdo ou redugdo tempordrias da producdo e das
vendas — Portaria n." 162-B/2030, de 30 de junhao;

= QOutros de idéniica natureza, n&o identificados anteriormerte.

Considerando o examplo constante das instrugdes referentes ac quadro 134 o valor a declarar neste
campo senia € 2 00000,

Campo 413 - Destina-se & indicacio de subsidios ou subvenctes nBo destinedos & exploragdo, devendo
ser declarado neste campo 1/5 do montante dos subsidios recebidos no ano & que a declaraglo respeita,
bem como 1/5 dos montantes recebidos nos ditimos quatro anos.

Neste campo devem sinda ser considerados os apolos decomentes de cardber excecionsl no &mbito da
pandemia COVID 19, que pela sua natureza se enguadrem nas aliness f) e g) do n.* 2 do arigo 3.° do
Cadigo o IRS (subsidios ou subvengdes nao destinados & exploracio), nomeaadaments, o5 seguinies:

=  Programa Adaptar — Decreto Led n® 30-G2020, de 14 de maio;

= Apolo & retoma e dinamizacdo da atividade dos feirantes & empresas de diversbes itinerantes —
alinea b) don.” 2 do artipo 2. da Lei n® 342020, de 13/8;

= Outros de idéntica natureza, n&o identificados anteriomments.

Considerando também o exemplo referente &0 guadro 134, o valor & declarsr neste campo sera € 3
800,00, o gual comesponde o somatdrio das seguintes parcelas:

1/5 x € 3 000,00 = € &00,00 relativo ao subsidio recebido em N-4
115 x € 4 000,00 = € 800,00 relativo ao subsidio recebido em N-3
115 % € 6 000,00 = € 1 200,00 relativo 20 subsidio recebido am N-2
115 x € 1 000,00 = € 300,00 relativo ao subsidio recabido em N-1
115 % € 5 000,00 =€ 1 000,00 relativo &0 subsidio recebido am M

Campo 414 - Destina-se & ndicacBo dos restantes rendimentos da categoria B, designadaments &3
prestaches de servicos gue por forca do artino 4.° do Codigo do IRS sejam enguadréveis na alinea a) do
n." 1 do artigo 3. do mesmo Codigo, desde que ndo previstos nas alineas a) a &), na primeira pare da
alinea f) & na alinea g) do n® 1 do artigo 31.% do mesmo diploma (ou seja. desde gue nao incluldos mos
campos anteriores deste quadng).

Meste campo devem ainda ser considerados, os apoios decomentes de cardter excecional no &mbito da
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pandemia COVID 18, que peta sus natureza s enquadrem nas aliness d) do n.” 2 do arigo 3.% do Cadigo
do IRS. nomeadamente, o8 seguintes:

= Apolo excecional & famllia (trabalhadores independentes) — artigo 24.° do Decreto Lel n® 10-
AS2020, de 13 de margo e posteriores alteragbes;

» Cessacdo temporara das atvidades de pesca das embarcacdes polivalentes [coOmpensacao
salarial) - Portaria n® 1122020, de 9 de maio;

= Cessagdo tempordria das ativdades de pesca de arrasio costeirno (compensacio salarial) -
Portaria n.® 1132020, de O de maio;

= Cessagdo tempordria das atividades de pesca com recuwrss & artes de Cerco (compenssgac
salarial) — Portaria n® 1142020, de 9 de maio;

=  Apolo extrecrdindrio & tempordno, a titulo de compensacio salarial, aos profissionais da pesca, -
Decreto Led n® 20.°-B8/2020, de 5 de maio;

= Apolo extreordingrio sos trabalhadores de atividades itinerantes de diversso e restauragio & aos
profissionais de recintos de feiras @ mercados — artigo 5.° da Led n.® 34/2020, de 13 de agosto e
ponta 2.4 da Resolugio do Conselho de Minkstros, de & de junho;

= Outros de idéntica natureza, ndo identificados anteriomments.

Campo 415 — Destina-se 3 indicagso dos rendimentos de prestagdo de servigos efeteadas no dmbito de
atividades de restauragio e bebidas (ano de 2017 e saguintes).

Campo 416 - Destina-se & indicagao dos rendimentos de prestagdo de servicos efetuadas no &mbio de
stividades hoteleiras @ similares, com excecio daquelas gue se desenvolvam no Ambito da atividade de
exploragio de estabelecimentos de alojamento local na modalidede de moradia ou apartamento (ano de
2017 & seguintes).

Campo 417 — Destina-se & indica¢ao dos rendimentos de prestagdes de servigos no dmbito da atividade
de exploragho de estabelecimentos de alojamento local na modalidade de moradia ou apartamento (ano
de 2017 & seguintas).

Os rendimentos suferidos no Ambito da atividade de exploracao de estabelecimentos de alolamento bkecal

na modalidade de estabelecimentos de hospedagemn (hosfef) devem ser mencionados no campo 416,
deate quadro 44,

Campo 418 — Destina-se & indicacio dos rendimentos decormentes de prestaches de servicos efetusdas
por sbcios a socedsdes nes guals, durante mais de 183 dias do ano & que respeits & declarsgio:

&) O titdar do rendimento detenha direta ou indiretamente, pelo menos 5% das respetivas pares de
capital ou direitos de viobo;

b) O titlar do rendimento, o chnjuge ou wndo de facto e os escendentes & descendentes destes
detenham no seu conjunto, direta ou indiretaments, pelo menos 25% das respetivas pares de
capital ou direitos de vobos.

QUADRD 48 - RENDIMENTOS AGRICOLAS, SILVICOLAS E PECUARIOS

Devem ser indicados os rendimentos brutos decomentes do exercicio de atividades agricolas. silvicolss e
pecudrias ou de atos isolados dessa nabureza, tal como 830 definidos no n.® 4 do artigo 4.% do Cddigo do
IRS e, bern assim. o5 ajustamentos Que, No ano em que ocora & alteragio do regime de tributagio, e
afiquremn necessénos para evitar & dupla tributacio de rendimentos ou & sua nBo nbutacBo, em
conformidade com o disposto no n_* & do artigo 3." do Codigo do IRS.

Campo 451 - Devemn ser inclukdss as vendas respeitantes &s exploragbes agricolas, sivicolas e
pecudrias, com excegdo das que devam ser Inscritas no campo 457 (vendss decomenies de
exploragbes silvicolss plorianuais).

Campo 453 - Deve ser preenchido nos termos indicedos neas instrucbes relativas aos campos 405, 408,
407 & 411.

Campo 454 - Deve ser preenchido tendo por referéncia as instrugbes redativas so campo 410

Campo 455 - Deve ser preenchido nos termos indicados nas instrugdes relatives &0 campo 412,

Campo 456 - Deve ser preenchido nos termos indicados nas instrugdes relatives &0 campo 413,

Campo 457 - Destina-se 4 indicagio dos rendimentos da categonia B relativos a vendas decomentes de
exploragbes silvicolas plurianuais, os guais ndo devem ser incluidos no campo 451. A autonomizagdo
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destes rendimentos desting-se a dar cumpriments so disposto na alinea a) do n* 1 do artigo 59.%-D do
Estastuto dos Beneficios Fiscais, ou seja. & determinacBo da taxa do IRS aplicdwel aos mesmos
rendimentos. Sempre que o valor inscrite neste campo seja supenor & € 200 000 & este anexo 52 destine
& declarsr rendimentos proversentes de ato isolado, deve ser preenchido o quadro TE.

Campo 459 — Destina-se & indicagho dos rendimentos decormantes de prestaghes de servigos efetusdas
por sbcios a socedades nas guais, durante mais de 183 dias do ano & gue respeita a declarsgio:

&) O titutar do rendimento detenha direta ou indiretamente, pelo menos 5% das respetivas pares de
capital ou direditos de vobo;

b} O titular do rendimento, o cidnjuge ou unido de facto = o8 ascendentes & descendentes destes
detenham no seu conjunto, direta ou indiretaments, pelo menos 25% das respetivas panes de
capital ou diredtos de vobos.

Campo 458 - Destina-se & indicagBo dos restantes rendimentos de stividedes agricolas, sivicolas &
pecudrias ndo incluldos nos campos anteriores.

Meste campo devemn ainda ser considerados, os apoios decomentes de cardter excecional no Smbito da
pandemia COVID 18, que pela sua natureza s enquadrem nas alineas d) do n.” 2 do artigo 3.% do Cadigo
do |IRS. nomesdamente, 08 seguintes:

= Apoio excecionsl & famllia (trabalhadores independentes) — artigo 24.° do Decreto Lel n® 10-
AJ2020, de 13 de margo e posteriores alteragbes:

= CessaCdo temnmpordris des atividedes de pesca das embarcacdes polivalentes (compensacac
aalarial) - Fortaria n® 1122020, de 9 de maio;

= Cessagdo tempordria das ativdades de pesca de amasto costeino (compensagio salarial) -
Portaria n. 113:3030, de 0 de maio;

= Cessagdo tempordnia das atividades de pesca COMm recwso 8 artes de cerco (compenssgac
aalarial) — Portaria n® 114/2020, de 9 de maio;

= Apoio extraordindrio & temgordno, a titulo de compensacdo salarial, aos profissionais da pesca, -
Decreto Led n_* 20 *-B/2020, de 5 de maio;

= Apoio extraordindrio aos rabalhadores de atividades itinerantes de diversso & restauwragio & aos
profissionais de recintos de feiras & mercados — artigo 5.% da Led n® 34/2020, de 13 de agosto &
ponto 2.4 da Resolugdo do Conselho de Ministros, de 6 de junhao;

= Outros de idéntica natureza, ndo identificados anteriommerte.

QUADRD 4C - ACRESCIMOS AQ RENDIMENTO

Campo 481 - Destina-se a indicar o valor da parte da mats-valia nBo inchulda no lucro tributdvel por
aplicacio do regime previsio no artigo 48.° do Cddigo do IRC, em sede do regime da contabdidade, &3
situagies de ndo concretizacdo do reinvestimento até ao fim do 2.° periodo de tributagio seguinte ac da
realizachko (artigo 31.°, n." 6, do Cddigo do IRS).

O walor ingcrito neste quadro néo deverd estar majorado em 15%, sendo considerado automaticarments
na liquidagio do imposto.

0 walor inscrito neste campo néo deverd ser mencionado nos guadros 44 & 48.

Campo 482 — Este campo desting-se a dar cumprimento &0 disposto no n® 10 do artigo 3.7 do Cédigo do
IRS, nos termos do gual “No caso de transferéncia pars o patnmdnio parficuiar oo SWelo passive de bens
imdveis gue tenham estado sfefos & sus atvidsde empresanal & profiszionsl com deferminagdo dos
rendimentos com base na confabilidade, quando fenham sido praficedss deprecisgdes ou impandades. os
correspondentes gastos fiscalmente aceites durante o periodo em gue o imdvel esteve afelo & sbvidade
devem ser gcrescidos. em fragles iguais. so rendimento 0o BN &M GUe oCoime & transferéncis & em cads
wm dos frés amos.”

Agzim, no caso de transferéncia para o patimdnio particular de imdvels afetos & atividade empresarial
profigsional & caso sobre agueles tenham sido pratcades deprecisgdes ou impandsdes aceites
fiscalmente como gastos (o gue se verificard caso o suefo passive tenha em anos anbenores estado
abrangido pelo regime da contabiidade organizeda), deve no ano da ransferéncia e em cada wm dos trés
aMoE seguintes inscrever neste campo ¥ do valor dos gastos antes referidos.

QUADRD § - OPGAO PELA APLICAGCAO DAS REGRAS DA CATEGORIA A&
Este guadro desting-se & formalizagio da opgio da tributagio pelas regras da categoria A, no ano a que
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respeita 8 declaragdo. Esta opgBo pode ser exercida quando a totalidede dos rendimentos auferidos e
declarados nos quadros 44 e 4B resulte de servigos prestados a uma Unica entidade, exceto
tratando-se de prestagbes de servigos efetuadas por um sbcio & uma socedade abrangida peto regime da
transparéncia fiscal @ o Wular dos rendimentos nao tenha optado pelo regime da contabilidede organizada
ou nAo resultem da pratica de ato isclado.

As despesss previstas nos artigos 25.° e 27.% do Codigo do IRS devem ser indicedas no quadro TA.

QUADRO & - RETENGOES NA FONTE E PAGAMENTOS POR CONTA

Campos 601 e 602 - Devem ser indicados os rendimentos Biguidos (incluindo adiantamentos) que foram
sujeites a retengio, bem como as retengdes na fonte gue sobre eles foram efetusdss no ano & que
respeita a declaragio.

Caso tenha sido preenchido o O3C, os rendimentos & indicar, no campo 601, dewem cormesponder ag
wvalor total dos mesmaos, incluindo a parte excluida de tributagso.

Campo 6803 - Deve ser declarado o valor total dos pagamentos por conta efetuados durante o ano.

Campos 604 a 611 - Sempre gue se ndiguem valores de retengdes no campo 802, deve proceder-se 4
identificacio das enbdades que efetuaram as retencdes através da indicagso dos respetivos numenss de
identificacao fiscal e 4 indicagao dos valores retidos.

QUADROD 7 - ENCARGOS EM CASO DE OPCAOD PELA APLICAGCAD DAS REGRAS DA CATEGORIA
A OU EM CASO DE ATO ISOLADO DE VALOR SUPERIOR A € 200.000

Este quadro & de utilizagio exclusiva pelos sujeitos passivos que tenham optado pela tributagio segundo
&5 regras estabelecidas para a cateqoria A (campo 03 do guadro 5 sssinalsdo) ou este anexo se destine
& declarar rendimentos provenientes de ato isolado (campo 02 do guadro 1 assinalado) de valor superior
& € 200.000.

Oa campos 701 & 710 sd podem ser preenchidos se o campo 03 do quadro 5 estiver assinalado & os
campos 711 a 722 sd podem estar preenchidos se o campo 02 do guadro 1 estiver assinalado e o valor
declarado no quadro 4 for superior a € 200.000.

QUADRO TA - NATUREZA

Campo 701 - Desting-se & inscrever 08 montantes comprovadamente swportados com confribuigbes
obrigatdrias para regimes de protecBo social. conexas com as atividades a gue se refere o n.® 2 do
artigo 31.% do Codigo do IRS.

A utilizacBo deste campo determina o preenchimento do quadro TB.

Campo 708 - Destina-se a inscrever as importfncias despendidas pelos sujeitos passivos que
desenvolvam profissdes de desgaste répedo (praticantes desportivos. minercs & pescadores). na
constituigdo de seguros de doengas, de acdentes pessoals e de vida que garantam exclusivaments os
nacos de morte, imalidez ou reforma por velhice, nos t@rmos do n® 1 do artigo 27.% do Codigo do IRS,
neste Uitime caso desde que o beneficio seja garantido apds os 55 anos de idade, desde que os mesmos
nBo garantam o pagamento & este se nBo verifioue, nomeadamente, por resgate ou adiantamento de
quealquer | &m divida durante os primeiros cinco ancs, com o bmite de cinco vezes o vakr do 145
(n.” 1 do artige 27.° do Cadige do IRS).

A utlizacso deste campo determina o preenchimento do quadro TC.

Campo 713 (aplicavel acs anos de 2015 a 2017) - Devem ser mencionados os gastos efetivaments
suportsdos e pagos (documentalmente comprovados) no ano pelo sujeto passivo, nomeadamente o
que digam respeito & conservacio e manutencio do prédio, a despesas de condominio, a impostos e
taxss sutdrquicas. com excecio dos gastos de nahweza financeira, dos relativos a depreciacbes e dos
redatives a mobiidno, eletrodomésticos e artigos de conforto ou decoragao. O valor do imposio mancipal
sobre imdvets a mencionar é o gue fod pago no ano 8 que o8 rendimentos respetam.

Caso o sujelo passivo amende parte de prédio suscetivel de utilizegdo independents, 05 encargos a
deduzir 580 imputados de acordo com o respetivo walor patrimondal tributdrio ou, na falta deste, na
proporgao da drea utilizével de tal parte na drea total utilizével do prédio.

0= gastos relativos a obras de conservacBo & manutencio do prédio, gue tenham sido suportsdos e
pEpos nos 24 meses aneriores ao inlco do amendamento, aplicam-se apenas aos gastos realizados

apds 1 de janeiro de 2015,
A utlizago deste campo determina o preenchimento do quadro TD.
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QUADRO 78 - IDENTIFICACAD DAS ENTIDADES A QUEM FORAM PAGAS CONTRIBUICOES
OBRIGATORIAS PARA REGIMES DE PROTEGAD SOCIAL

Dewve ser indicado o MIF das entidades a guem foram pages contribuigdes obrigatdnias para regimes de
protecdo social, bern como &s respetivas importincias.

QUADRO TC - IDENTIFICAGAD DAS ENTIDADES A QUEM FORAM PAGOS PREMIOS DE SEGUROS
DE PROFISSOES DE DESGASTE RAPIDO

Este guadro destina-se a identificar as entidades a guem foram pagos prémios de seguros de profissbes
de desgaste rapido declarados no campo 709 do quadro TA.

Coluna Proflssdo/Codigo
Deve identificar a profissao de desgaste rdpido, de acordo com os codigos constantes da tabela seguinke:

CODIGOS PROFISSOES DE DESGASTE RAPIDD
01 Praticantes desportivos
oz Mineiros
03 Pescadores

Coluna Pais e Nimero fiscal (UE ou EEE)

Caso as entidades & quem foram pagos o= prémios de seguros, no &mbito de profisstes de desgaste

répido, se encontrem registadas em palses gue pertengam & Unido Ewropsia ou a0 Espago Econdmico
Ewropeu, deve ser indicado o codigo desse pals. de acordo com a tabela constante das instrugbes de
preenchiments do Q88 do rosto da declaracio modelo 3, bem como o respetivo mimero de idensficagdo
fiscal.

QUADRO 7D - IDENTIFICAGCAQ DOS PREDIOS COM GASTOS PREVISTOS NO ARTIGO 41.° DO
CIRS (aplicavel aos anos de 2015 a 2017)

Devem ser identificados oa prédios relativamente aos gusts foram imputados gastos declarsdos no
campo 713 do guadro TA Em cada linha deverd ser inscrito apenas um prédio, obaenvando-se 0 seguinte,
quanto & sua identficagdo matnicial:

A identificagio da freguesla deve ser efetuada através da inscrigho do respetivo codigo
composio por seds digitos. Este chdigo consta nos Documentos de Cobranga do imposto
Municipal sobre Imdwveis;

A identificacio do tipo de prédio deve efetusr-se através da inscrigBo das seguintes letras:
U - Urbaine;
R - Rilstico.

A identificacio do artlgo deve efetuar-se através da inscricio do respetivo ndmero;

MNa coluna destinada & identificacio da fraglo nao pode ser indicada, por cada campo, mais
do gue uma fregdo, mesmo gue respeitem ac mesmo artigo matricial, devendo, neste caso,
proceder-se & sua discriminacio, indicando por cada fraglo o walor dos rendimentos gue Ihe &

Innputéed.

QUADRD TE - GASTOS IMPUTADOS A EXPLORAGOES SILVICOLAS PLURIANUAIS

Dewve indicar-se no campo T81 o nimero de anos ou fraglo a que respeitem os gastos imputados ao
rendimento indicado no campo 457, do gusdro 48, desde gue superior a € 200 000 e este anexo se
destine a declarar rendimentos provenientes de ato isolado

QUADRO & - ALIENACAQ/DESAFETACAD E/OU AFETACAD DE DIREITOS REAIS SOBRE BENS
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IMOVEIS

QUADRO 8A — ALIENACAQ/DESAFETAGCAD E/OU AFETACAD DE BENS IMOVEIS [ANOS 2020 E
ANTERIORES) E APLICAGCAD REGIME TRANSITORIO PREVISTO NO ART.® 369.° DA LEI N.* 75-
Bi2020, DE 3112 - ANOS DE 2021 E SEGUINTES

Nesta quadno deve indicar se houve:

= glienacBo/desafetacao elou afetacio de imdveis. se a declaracio respeitar #0s anos de 2020 ou
anterioras; ou

= glienagio/desafetacao de imdvets, caso tenha sido exercida & opgBo prevista no n® 2 do arigo
350." da Led n." T5-B/2020. de 31 de dezembro, na declaracao relativa a0 ano de 2021 (quadro
BB preenchido), se & declarsgdo respeitar aos anos de 2021 e seguintes.

Caso tenha assinalado os campos 01 ou 03 (Sim), identifique os prédios e respetivos valores no gusdno,

mencionando 08 seguintes comigos:
CODGOS MOTIVO

01 Alienagio onerosa de imdvel que nao deva ser menconado com o chdigo 06

06 Alienagdo onercsa de imdwel adquirido para o patrimdnic pariculsr e
posteriormments afeto a atividade empresarial ou profissional

oz Afetacio de imdvel do patimdnio particular & atividade empresarial ou
profissional, gue nao deva ser mencionado com o codigo 03

03 Afetacdo de imdvel habitacional do parimdnio particular a  atividads
empresarial ou profiasional

o4 Desafetacdo (restiuicdo ao patimonio particular) de imdvel habitacional gue

seja afeto & obtengao de rendimentos da categoria F

os Desafetacio (restituicdo ao patrimdno particular) de berm imdvel gue neo deva
s&r mencionado com o cddigo 04

Mos casos em que o valor de realizegdo & considerar relativamente & alienagio de direitos reais sobre
e imdwvels nos quadros 44 ou 46 seja o valor patrimonial definitive considerado para efeitos de IMT,
por ser superior ao valor de venda, deve ser preenchida também a coluna “Valor Definithva®, devemndo,
sanda, assinalar-se & circunstincia de ter havido ou ndo recursos nos termoes do artige 139.° do Cddigo do
IRC.

Para identficagao dos prédics devemn ser observadas as instrugbes respedtantes &0 quadro T0.

QUADRD 8B — REGIME TRANSITORIO PREVISTO NO ART.® 369.° DA LEI N.* 75-B/2020, DE 3112 -
AND DE 2021

Este guadny deve ser preenchido, na declaracio relative ao ano de 2021, e destina-se a indicar se em 1
de janeiro de 2021 existiam ou nao imdvels afetos a atividade empresanal e profissional &, em caso
afirmativo, se se pratende, ou ndo, optar pelo regime transitdno previsto no n®* 2 do artigo 369.* da Lei n*
T5-B/2020, de 31 de dezembro.

Caso existissem imdveis na situagio antes referida [campo 05 (Sim)] & se pretenda optar pelo regime
previsio na norma antes referida [campo OF (Sim)], deve identificar os prédios & as respetivas datas de
afetagao, mencionando os seguintes cddigos:

CODIGOS MOTIWO

01 Afetacio de imdvel do patimdnio particular & atividade empresarial ou
profissional, gue nao deva ser mencionado com o codigo 02

oz Afetacdo de imdvel habitacional do parimdnio particular a  atividads
empresarial ou profiasional

Para identficagao dos prédics devemn ser observadas as instrugbes respedtantes &0 quadro T0.
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QU;UDRO 8C — ALIENACAO/DESAFETACAO E/OU AFETACAO DE BENS IMOVEIS - ANOS 2021 e
SEGUINTES

Este quadro apenas deve ser preenchido nas declaracbes respeitantes aos anos de 2021 e
seguintes.

Note-se, no entanto, que se na declaracfo respeitante ao ano de 2021 o imdvel akenado/desafetado tver
sido identificado como estando afeto a atividade empresarial e profissional em 1 de janeiro de 2021 e tver
sido assinalada a opcBo pelo regime transitorio previsto no n.° 2 do artigo 369.° da Lel n.° 75-8/2020, de
31 de dezembro (caso em que o imdvel fol identificado no Q88 daquela declaracio), a allenaclo nao
deve ser declarada neste quadro, devendo ser indicada no QBA.

QUADRO 8C.1 - ALIENAGAO DE BENS IMOVEIS
Neste quadro deve indicar se houve allenagao de imdveis.
Caso tenha assinalado o C09 (Sim) Identifique os prédios e indigue os respetivos valores.

Quando o valor de realizacdo a considerar relativamente & alienagao de direitos reais sobre bens imévels
nos quadros 4A ou 4B seja o valor patrimonial definitivo considerado para efeitos de IMT, por ser
superior ao valor de venda, deve ser preenchida também a coluna “Valor Definitivo®, devendo, ainda,
assinalar-se a circunstincia de ter havido ou n3o recurso nos termos do artigo 139.° do Cddigo do IRC.

Para identficagdo dos prédios devem ser observadas as instrugdes respedtantes ao quadro 7D.

QUADRO 8C.2 - DESAFETAGAO E/OU AFETACAO DE BENS IMOVEIS
Neste quadro deve Indicar se houve desafetacdo elou afetacio de imdvess.
Caso tenha assinalado os campos 11 ou 13 (Sim), identifique os prédios e respetivas datas, mencionando

08 sequintes cédigos:
CODIGOS MOTIVO
01 Afetac3o de Imével do patnmonio particular a atividade empresarial ou
profissional
02 Desafetagao (restituicio ao patriménio particular) de imdvel

Para identificaglo dos prédios devem ser observadas as instrugdes respedtantes ao quadro 7D.

QUADRO 9 - MAIS-VALIAS - CONCRETIZACAO DO REINVESTIMENTO DO VALOR DE
O (VALOR REINVESTIDO NO ANO N)

Destina-se a indicar o valor das situagdes de concretzacso do reinvestimento até ao fim do 2.° periodo de
tributacao seguinte ao da realizacl0o, quando o sujeito passivo tenha beneficiado por forga da remissao do
artigo 32.° do Cédigo do IRS da aplicagio do regime previsto no artigo 48.° do Codigo do IRC, pelo que a
aderenca ou parte proporcional da diferenca prevista no n.® 1 daquele artino nao fol incluida no lucro
tributavel.

Nos termos da alinea a) do artigo 6.° da Lei n.° 21/2021, de 20 de abnl, a contagem do periodo de
reinvestimento anteriormente referido fica suspensa durante os anos de 2020 e 2021.

QUADRO 10 - PARTES SOCIAIS ADQUIRIDAS AO ABRIGO DO REGIME DE NEUTRALIDADE
FISCAL

QUADRO 10A - ALIENAGCAO DAS PARTES SOCIAIS (Artigo 38.° do CIRS) OU PERDA DA
QUALIDADE DE RESIDENTE (Artigo 10.°A, n.** 1 e 3, do CIRS)

Destina-se a indicar se existiu a transmiss3o de partes sociais antes de decorridos 5 anos da data da
transferéncia do patriménio (n.® 3 do artigo 38.° do Cédigo do IRS) elou a perda da qualidade de residente
em teriténo portugués, nos termos do artigo 10.°-A do Cédigo do IRS.
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QUADRD 108 - MAIS OU MENOS-VALIAS DAS PARTES S0CIAIS (Artigo 38.% @ artigo 10.%-A, n.™ 1 &
3, do CIRS)

Este quadro deve ser preenchido guando forem assinalados os campos 01 ou 03 do quadro 10A.
Coluna “Entidade emitenta”

Deve indicar o MIF (Numero de ldentificacio Fiscal) da entidade emitente das partes socials. ou sefa, da
entidade para a gqual fod ransferido o patrimdnio

Coluna “Codigos™
Mesta coluna deve ser indicado o motivo do preenchimento deste guadro utilizando os codigos da tabela
seguinte:
COMGOS MOTIVO
o Transferéncia da residéncia para fora do teritdrio porbugeés antes de
decomidos 5 anos apds a data da transferéncia do patrimdnio
oz Alienagho das partes socials antes de decomdos 5 anos apds a data da
ransferéncia do patimanio
Coluna “Himero de titulos™

Deve indicar o numero de agbes ou quotas da sociedade recebidas em contrapartida da ransferéncia do
patrimdnio para a realizegdo de capital social daquela sociedade.

Coluna “% Capital soclal”

Dewve indicar a percentagem do capital social representada pelas apbes ou quotss recebidas.

Coluna “Realizagio”

Dewve indicer o ano & o més em que ocomeu & alienagio das partes socials ou da transferéncia de
residéncia para fora do temitdrio porbegueés, consoante o caso, @ o valor de realizacio determinado de
acordo com as regras estabelecdas no n_® 1 do artigo 10.%-A do Cddige do IRS.

Coluna “Aquisico™

Deve indicar o ano & o més em que ocomeu & transferéncia do patimdanio para a realizacdo do capital da
socledads & o walor de aguisicBo determinado de acordo com &s regres estabelecidas no n® 1 do
artigo 10.°-A do Cadigo do IRS.

Coluna “Despesas e encangos™

Dewve indicar as despesas & encargos eventualments suportados com a spEsicE alou a alenscdo das
partes sociais.

QUADRD 10C - TRANSFERENCIA DA RESIDENCIA PARA FORA DO TERRITORIO PORTUGUES
Este quadro deve ser preenchido nos cascs em gue tenha sido assinalsdo o campo 03 do quadro 104,
devendo indicar se o local de desting & um Estado membro da Unigo Europela ou do Espago Econdmico

Ewropeu (caso em gue deve ser assinalado o campo 05) ou & & um pals ou temitdrio terceiro (caso em
que deve ser assinalado o campo 08).

Sendo o local de destino um Estado membro da UniSo Europeia ou do Espaco Econdmico Ewopeu, deve
sanda indicar 8 modalidade de pagamento pretendida, nos termos do n® 3 do arbigo 10.%A do Cadigo do
IRS, assinalando, para esse efeito, o campo O7 (se pretender o pagamento imediato) ou o campo 08 (se
pretender o pagamento diferido) ou o campo 09 (se pretender o pagamento fracionada).

QUADRD 11 - PREJULZOS FISCAIS A DEDUZIR EM CASO DE SUCESSA0 POR MORTE

Este guadro destins-se & indicacio dos prejulzos gerados em vida do autor da heranca e por este nio
deduzidos, 08 quais, wma vez declarados pelos sucessores no anexo respeiante a0 ano do dbito, naoc
devem voltar & sé-lo em anos posteriores, salvo para efeitos de declaragio, no ano seguinte, dos
prequlzos do ano do dbiko.

Campo 1101 - Deve identificer-se o autor da sucess&o inscrevendo o respetivo MIF (Numero de
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Identificacac Fiscal)

Campos 1102 a 1116 - Deve indicar-se, por anos, o3 montantes dos prejulzos spuredos nos ditimos
12 anos (ou 5 anos para o prejulzos apuredos no ano de 2013, ou 4 para o8 prejulzos apurados no ano
de 2011, ou 6 anos para 08 Bpwados nos anos de 3010 e anteriores) gue ainda ndo tiverem sido
deduzidos, na respetiva categoria. pelo agregado familiar de gue o autor da heranga fazia parte.

QUADRD 12 - TRIBUTAGAD AUTONOMA

580 declarados neste guadro 0s montantes das despesas sujeitas a tributacdo autbnoma, nos termos dos
n™ 1 e & do artigo 73° do Codigo do IRS, caso o titular dos rendimentos disponha de contabilidade
onganizada (titulares de Estabelecimentos Individuais de Responsabilidade Limitada - EIRL e o= que & tal
s& encontram obrigados nos termos do Siatema de Normalizagio Contabdistica), ainda gue tributado pelo
regime simplificado.

QUADRO 13 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES
QUADROD 134 - IDENTIFICAGAD DAS ENTIDADES QUE PAGARAM SUBSIDIOS

Devem ser identificedas as entdades que procederam &0 pagamento de subsidios ou subvengbes, bem
CcOomo as respetivas importéncias, de acordo com a natureza do subsidio.

Coluna "NIF das entidades” - Deve ser indicado o MIF (Mdmero de Identificecio Fiscal) da entdade que
pagou o subsidio.

Coluna “Subsidios destinados & exploracBo”™ - Deve indicar-se o montante dofs) subsidio(s)
recebido(s), por entidade, durante o ano & que a declaracdo respeita.

Coluna “Subsidios néo destinados & exploracio” - Deve ser indicado o montante do(s) subsbdiols)
recebido(s), durante o ano a que a declaraglo respeita (coluna M), bem como evenbusis subsbdios
recebidos nos diimos quatro anos (colunas M-1 & MN-4), por entidade.

Exemplo:

Mo ano a gue a declaragio respeita (ano M) foram recebidos os seguintes subsidios, da entidade A
- Subsidios destinados & exploragio: € 2 000,00
- Subsidios nBo destinados & exploragho; € 5 000,00

Mos ditimos gustro ancs tinham sido recebidos os seguintes montantes, redativos a subsidios nao
destinados & axploragao:

- -1 entidade D: € 1 000,00
- N-2 entidade B: € &6 000,00
- M-3 entidade C: € 4 000,00
- M-4 entidade B: € 3 000,00
O preenchimento do guadno 134 deve ser efetuado da seguinte forma:

IDENTIFICACAD DAS ENTIDADES QUE PAGARAM SUBSIDIOS
Subsidios ndo destinades 3 exloragis
NIF das entidades 5""1“1‘“1;‘;’::"“’
N M1 M2 M3 Mo
A 2.000.00
A £.000.00
o 1.000,00
8 000,00 3.000,00
c 4.000,00
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QUADRD 138 - TOTAL DAS VENDAS | PRESTAGOES DE SERVICOS E OUTROS RENDIMENTOS
Meste guadro devem ser incluidos os seguintes rendimentos:

= Os indicados nos guadros 44, 48, 4C e 018, coluna *Mais-valias apuradas”, deste anexo;

= Os indicados com os chdigos 403, 408 e 410 no quadro 4 do anexo H;

= Os indicados no quadra 5 do anexo H; @

= Os indicados nos campoes 601 a 606 do quadro & do anexo J.

O total das vendas deve ser indicado separadamente do total das prestagbes de servigos e de outros
rendimentos, sujeites 8 imposto, incluindo os gue se encontram isentos, obtidos no ano & gue se refere a
declaragio, bem como nos dols anos imedigtamente anteriones.

Aazim, nos campos 1304, 1305 ou 1306 devem ser indicados, para além dos rendimentos previstos nas
alineas b} e c) don.” 1 do artigo 3. do Cadigo do IRS, tambEm os referidos no seu n.” 2:

- Rendimentos  prediais imputdwels a atividedes geradoras de rendimentos empresarais e
profissionais;

- Rendimentos de capiais imputdvess & atividades geradoras de rendimenios empresarials e
profissionais;

- Saldo positvo entre &3 mais & &5 menos-valiss apuradas no dmbio das atividades geradoras de
rendimentos empresarisis @ profissionats, definidas nos termos do artigo 46.° do Cddigo do IRC,
incluindo as da transferéncia para o patrimdnio particular dos empresénos de quaisquer bens afetos
a0 ativo da empresa e as decormantes de operagdes previstas no n® 1 do artigo 10.* do Codigo do
IRS guando imputdvets a atividades geradoras de rendimenios empresanais e profissionals;

- As importAncias auferidas, a tiule de indemnizacio, conexas com a abividade exercida,
nomeadamente a sua redugdo, suspensfo & cessacdo, assim como pela mudanga do local do
respetivo exercicio;

- As importéncias relativas & cessBo tempordria de explora¢io de estabelacmento;

- O subsidios ou subvengdes no Ambite do exercico de ativideds comercial, industrial, agricoa,
silvicola ou pecusna;

- O pubsifos ou subvenches no &mbito do exercicie de atvidede de prestacio de servicos, ainda
qui Conexa com gualkgyuer atividade mencionadsa no ponto anterior.

QUADRO 13C - RENDIMENTOS DE ANOS ANTERIORES INCLUIDOS NO QUADRO 4

Destina-se a indicar os rendimentos pagos ou colocedos & disposicio no ano a que respeita a declars¢ao
que tenham sido comprovadamente produzidos em anos anterlores, para efeitos da aplicagBo do
disposto no artigo 74.° do Codigo do IRS.

Os O13C.1 e Q13C.2 sd devem ser preenchidos nas situagbes em que o momento da sujelgdo a
Imposto dos rendimentos seja o do respetive pagamento ou colocagido & disposicBo (guando seja
aplicavel o disposto na parte final do n.® & do artgo 3.° do Codigo do IRS) e os rendimentos nele
Indicados devem ter de estar declarados no quadro 4.

Assim, nos casos em gue a sujeicBo a imposio seja no momento em gue para efeilos do IVA & obrigatdria
& emissBo de fatura. nos termos da primeira parte do n." 6 do artige 3.° do Codigo do IRS, os referidos
quadnos ndo devem ser preenchidos.

QUADRO 13C.1 - RENDIMENTOS DE ANOS ANTERIORES (N." 1 DO ARTIGO 74.* DO CIRS)

Este quadro deve ser preenchido quando o sujeito passivo nBo gueira ou ndo possa optar pelo regime
previsio no n.® 3 do artigo 74" do CIRS (ver instrucles ao quadro 13C_2). Assim aos rendimentos
inscrios neste guadro @ aplicdvel o regime previsto no n. 1 do mesmo artigo que determina que “Se
forem englobados rendimenfos gue comprovadamenfe tenham sido produzidos &m &SMOS SMtENores
aquele em que foram pagos ou colocados 4 disposicdo do sujeite pessive e este fizer & comespondents
imputegio na declaragso de rendimentos. o respetivo valor & dividido pels soma do ndmero de &nos ou
fraclo & que respeitem, inclwndo o ano do recehimento, splicando-se & qobalidade dos rendimenfos &
faxe comespondents & 50ma daquels guockente com oz rendimenfos produzidos no priprio ano™

Coluna “MIF da entidade pagadora™ - Dewve indicar-se o NIF (Mimero de ldentificagBo Fiscal) da
entidade gue procedeu ao pagamento ou & colocagio & disposicio dos rendimentos.

Coluna “Ano a que respeitam os rendimentos” (anos de 3020 e seguintes) — Deve indicar-se o ano em

123



A tributacdo sobre o patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

que o8 rendimentos foram comprovadamente produzidos

Coluna “Campos do Quadro 4" - Devem indicar-se os campos do gusdro 4 onde estBo dedarados os
rendimentos que podern beneficiar do regime previsto no artigo 74.° do Cadigo do IRS.

Coluna “Rendimentos” - Deve indicar-se o montante dos rendimentos que podem beneficiar do regime
previsio no arigo 74.° do Cadigo do IRS.

Coluna "MN." anos" (anos de 3019 & anteriores) - Deve indicar-se o ndmero de anos ou fracdo a que
respeitam os rendimentos.

QUADRD 13C.2 - RENDIMENTOS DE ANOS ANTERIORES — OPCAO PELO REGIME DO N* 3 DO
ARTIGO 74.° DO CIRS

Este guadro deve ser preenchido, guando os sujeitos passives pretendam beneficiar da possibilidade de
entrega de declarag®o de substituiclo. relstivamente ac =o(s) ann[n;l a que ofs) rendimentofs)
reapeitaim), nos kermos previstos no ndmero 3 do artigo 74.* do Codigo do IR

MNeste guadno 0s rendimentos e anos antenores devem ser Geclarados por and 3 que respeitam (uma
linha por cada ano), tendo ainda em considersgio o seguinte;

=  Cohmna “NIF da entidade pagadora” - Deve indicar-se o NIF (MGmero de |dentificacio Fiacal) da
entidade gue procedeu ao pagamento ou & colocagio & disposicho dos rendimentos.

= Colna “Ano a8 gue respeltam os rendimentos™ - Deve indicar-se o ano em oue o3
rendimentos foram comprovadamente produzidos.

= Coluna “Campos do Quadro 4 - Dewvern indicar-se os campos do guadro 4 onde estdo
declarados os rendimentos que podem beneficiar do regime previsto no artigo 74.% do Cadigo do
IRS.

= Cohna “Rendimentos” - Deve indicar-se o montante dos rendimentos que podem beneficiar do
regime previsto no artigo 74.° do Cadigo do IRS.

= Colmna “Retencgbes na fonte™ - Deve indicar-se o montante das retengdes na fonte gue foram
efetusdss relatvaments &os rendimentos que podem beneficiar do regime previsio no artigo 74
do Chdigo do IRS.

Os quadros 13C.1 e 13C.2 s6 podem ser preenchidos simultaneamente quando, no ano 8 que
respeita & declaracio, forem pagos ou colocados & disposicio rendimentos respeltantes até ao
quinto ano imediatamente anterior (os quals podem ser declarados no quadro13C.2) e rendimentos
respeitantes & anos anteriores & esse ou rendimentos  litiglosos, neste Oilmo caso
Independentemente do periodo/ano a que respeltem (os gquals s6 podem ser declarados no quadro
13C.1).

QUADRD 130 - IDENTIFICAGAD DOS PREDIOS COM GASTOS PREVISTOS NO ARTIGO 41.° DO
CIRS

Neste guadro devem ser identificados os prédios relativemente acs quais foram imputados gasios para
apuramento do “Resultado positive de rendimentos prediais”, inscrito nos campos 410 ou 454 do O4A ou
Q4B, respetivaments.

MNos campos 1351 & 1352, consoante a natureza dos rendimentos indicados no Od, devem ser
mencionsdos o3 gastos efetivemente suportados & pagos (documentalments comprovadoss) no ano
pelo sujeits passivo, nomeadamente os gue digam respeito a conservagdo @ manutengic do prédio, a
despesas de condominio, a impostos e taxas autdrquicas. O valor do imposto municipal sobre imdves a
mencionar & o que fol pago no ano a que os rendimentos respeitam.

Nos termos do n® 1 do arige 41.% do Codigo do IRS, ndo s80 considerados os gasios de naweza
financeira, os relativos 8 depreciacdes e os relativos a mobdidno, eletrodomésticos e arigos de conforto

ou decoragfo, bem como o adicional ao imposto municipal sobre imdveis (AIMI), pelo gque nBo devemn ser
mencionados nestes campos.

Caso o sujeito passivo amende parte de prédio suscetivel de utilizagao independents, Os encargos &
deduzir 580 imputados de acordo com o respetive valor patrimondal tributdric ou, na felta deste, na
proporgao da drea utilizével de tal parte na Area total utilizédved do prédio.

0= gastos relativos a obras de conservacBo @ manutencio do prédio, gue tenham sido suportados e
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pEgos nos 24 meses anteriores ao inloo do amendamento, aplicam-se apenas aos gastos realizados
apds 1 de janelro de 2015,

Em cada linha deverd ser inscritc apenss um prédio, observando-se o seguinle, gquanto & sua
identificagio matricial:
A identificacio da freguesla deve ser efetuada através da inscricio do respetivo cddigo

composio por seis digitos. Este codigo consta nos Documentos de Cobranga do Imposto
Municipal sobre Imdwveis;

A identificacio do tipo de prédio deve efetear-se através da inscrigo das seguintes letras:
U - Urbamno;
R — Ristico.

A identificacBo do artlgo deve efetuar-se aravés da inscriglo do respetivo mimero;

MNa coluna destinada & identificacao da fragio nBo pode ser indicada, por cada campo, mais
do gue uma fragdo, mesmo gue respeiem ao mesmo artigo matricial, devendo, neste caso,
proceder-se & sua discriminacio, indicando por cada fracio o wabor dos rendimentos que e &

imputéved.

GQUADRO 13E - CONTRIBUIGOES FIMANCEIRAS DOS PROPRIETARIOS E PRODUTORES
FLORESTAIS ADERENTES A UMA ZONA DE INTERVENGAO FLORESTAL E ENCARGOS
SUPORTADOS COM OPERACOES DE DEFESA DA FLORESTA

Este quadro sd deve ser preenchido pelos titulares de rendimentos gue rednam as condiges previstas no
n." 15 do arbgo 50.°-0, do Estatto dos Beneficios Fiscais, isto &, que exergam uma atividade econdmica
de natureza sivicola ou florestal @ & respetiva producdo sitvicola ou florestal estela submetida & um plano
de gestio florestal elaborado, aprovado e executado nos termos do Decreto-Led n_® 162009, de 14 de
jamedno @ respetivas alteragtes.

Mo campo 1371 deve ser indicado o valor das contribuigtes financeiras, efetusdas pelos proprietinos e
produtores florestals aderentes & uma zona de inervengdo florestal, destinedss &o fundo comum
constituldo pela respetiva entidade gestora nos termos do artigo 18.° do Decreto-Led n.® 127/2005, de 5 de
agosto e respetivas alteragtes (n™ 12 a 14 do artigo 58.°D, do Estatuto dos Beneficios Fiscais),

No eampo 1372 deve ser indicado o valor das despesas com operaghes de defesa da floresta contra
incéndios, com a elaborag8o de planos de gestBo florestal, com despesas de certificecio florestal e de
mitigacdo ou adaptacho florestal &s alteracbes climaticas, conforme definidas por portaria conjunta dos
membros do Governo responséves pelas finangas e pelas florestas (n™ 12 e 14 do artigo 59.°-D, do
Estatuto dos Beneficios Fiscais).

GUADRD 13F - ALOJAMENTO LOCAL - ESTABELECIMENTOS LOCALIZADOS EM AREA DE
CONTENGAD

Este quadry s6 dewe ser preenchido pelos titulares de rendimentos de atividades de exploracdo de
estabedecimentos de alojamento local na modslidede de moradia ou apartamento. isto &, que tenham
preenchido o campo 417 do Q44 sendo, neste caso, o8 campaos 01 (Sim) ou 02 (Mao) de preenchimento
obinigatdrio.

Tendo sido assinalado o campo 01 (Sim), deve, neste guadno, inscrever os rendimeantos obtides em cada
wmna das zonas de contengdo, onde se encontra (m) situado (8) o (3) estabelecimento (3).

Para a indicacio da drea de contenglo deve utilizer os seguintes codigos:

CODIGO AREA DE CONTENGAD

i3l Lisboa — zona Bairro Alo / Madragoa

oz Lisboa — zona Castedo / Alfama [ Mouraria

03 Lisboa — zona Graga e Coling de Santana

04 Lisboa — zona Baixa | Exos Av. da Liberdade / Av. da Replblica / Av. Almirante
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Reis

a5 Lisboa - Zona Baimo das Cokiniss

06 Lisboa — Estrela

ar Lisboa - Campo de Ourique

04 Lisboa - AlcAntara

g Lisboa - Ajuda

10 Lisboa - Belém

1 Lisboa - S&0 Vicente

12 Lisboa - Penha de Franga

13 Lisboa - Arrolos

14 Lisboa - Aresiro

15 Lisboa - Parque das Naghes

16 Lisboa - Avenddas Movas

17 Lisboa - Campaolide

18 Maifra - Enceira

19 Porto — Uni&o de Freguesiss do Centro Histdrico do Porto

20 Porio - Bonfim

QUADRD 14 - CESSACAD DA ATIVIDADE | NAO EXERCICIO DA ATIVIDADE

0= campos 01 ou 02 s&o de preenchimento obngatdrio. Se for sssinelsdo o campo 01, deverd ser
indicada. o campo 03, a data em que 8 CRSEAGAD OCOITEL.

Esta informacao ndo desobngs o titular dos rendimentos da apresentacio da declarecfo de cessacio a
que se refere on.” 3 do arbigo 112." do Codigo do IRS.

Deve ser assinalado o campo 04 quando no ano a8 gque respeda a declaragBo tenha ocorrido a
transmissdo da totabidade do patiimonio afeto a0 exercicio de atividade empresanal e profissionsl para
realizacho de capital social. nos termos do artigo 38.° do Cddigo do IRS.

Dewe por isso dentificar & sociedade beneficidria pelo ndmeno de identificagso fiscal, quando aplicavel,
que tenha direcio efetiva em temritdrio portugués ou noutro Estado membro da Unido Ewropeda (UE) ou
Espago Econdmico Ewopsu (EEE), indicando neste caso o cddigo desse pals, constante das instrugbes
de preenchimento do G888 do rosto da declaragio modelo 3.

O titular dos rendimentos deve deter declaragBo da referida sociedade em como esta sa compromete a
reapeitar o disposto no artigo 86 do Cadigo do IRC, conforme previsto na alinea &) do n.” 1 do artigo 38.%
do Chdigo do IRS.

Nos casos em que, no &no & que respeita a declaracdo, ndo tenha sido exercida atividade, nem tenham
sido obtidos quaisguer rendimentos da categoria B, deve assinalar-se o campo 06.

QUADRD 15 — ALOJAMENTO LOCAL - OPCAD PELA TRIBUTAGAO DE ACORDO COM AS
REGRAS ESTABELECIDAS PARA A CATEGORIA F (anos de 2017 e seguintes)

Este guadno destina-se a exercer a opgdo pela tributacio de ecordo com &s regras estabelecidas para a
categoria F, relativamente a rendimentos da exploraglo de estabelecimentos de alojamento local na
modalidade de moradia ou apartamento obtidos no ano a que respeita 8 declaracio (n.° 14 do artigo 28

do Chdigo do IRS).
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0= campos 01 ou 02 s8o de preenchimento obrigatério sempre gue o campo 417 do quadro 4A
(orestaches de servipos de atividades de exploracdo de estabelecimentos de alojaments local na
modalidade de morsdia ou apartamento) estiver preenchido.

QUADRO 15.1 - RENDIMENTOS OBTIDOS

Tendo sido assinalado o campa 01 (Sim) do quadro 15, exercicio da opcao pela tributagio de acordo com
&5 regras estabelecidas para & categona F. dewve, meste guadro, inscrever os rendimentos obtidos em
territdno portugués, relativamente a cada um dos imdvels, independentemente da drea fiscal (Continente
ou Regites AWlGnNOMmEs) em Que 08 MEesMmos sa situam.

Em cada linha deverd ser inscrito apenss wum prédio, observando-se o seguinte, quanto & sua
identificacio matricial:
A identificagio da freguesla deve ser efetuada através da inscrigBo do respetivo cddigo
composio por seis digitos. Este chdigo consta nos Documentos de Cobranca do Imposto
Mumnicipal sobre Imdwvels;

A identificacio do tipo de prédio deve efetuar-sa através da inscrigio da letra U - Urbano;
A identificacio do artlgo deve efetuar-se através da inscricio do respetivo mimero;

MNa coluna destineds & identifica¢io da fraglo nao pode ser indicada, por cada campo, mats
do gue uma fracio. mesmo que respefiem a0 mesmo artigoe matricial, devendo, neste caso,
proceder-se & sua discriminagio, indicando por cada fragio o valor dos rendimentos gue lhe &
imputdvel.

QUADRO 15.2 - GASTOS SUPORTADOS E PAGOS

Meste quadro devemn ser declarados os gastos efetivamente suportados & pagos no ano pelo sujeito
passivo, nos termos do arbigo 41.° do Cddigo do IRS, nomeadamente os gque digam respeito a
conservagio @ manuiencio do prédio, a despesas de condominio, & impostos e a taxas autdrguicas.
O walor do Imposto Municipal sobre Imdveds a mencionar € o que fol pago No ano & Que 05 rendimenios
respaitam.

Caso oa rendimentos de exploragio de estabelecimentos de alojaments local na modslidads de moradia
ou apartamento, tenham sido gerados por uma parte do prédio, suscetivel de utilizagho independente, os
encarqos 8 deduzir s8o imputados de acordo com o respetive valor patrimondal tributério ou, na falta
deste, na proporgdo da drea utiizavel de tal parta na area total utilizdvel do prédia.

Mos terrmos do n.® 1 do artige 41.° do Codigo do IRS, ndo s80 considerados os gasios de nabureza
financeira, os relativos & depreciacies e os relativos & mobilidnio, eletrodomésticos e artipos de confiorto

ou decoracdo, bem como o sdicional ao imposta muncipal sobre imdvels (AIMI), pelo que nao devem ser
declarados.

QUADROD 153 — INFORMAGAD COMPLEMENTAR

GQUADRD 15.3A — IDENTIFICAGAD DOS IMOVEIS RECUPERADOS OU OBJETO DE ACOES DE
REABILITAGAD

Dewvem ser identficados nos campos 1 a 5, através da indicagio dos campos do quadro 15.1, os imdveis
Que fqeraram o5 rendimentos situados em drea de resbiitacio urbana. recuperados nos termos des
respativas estratégias de reabilitacio ou passivels de atualizagho faseada des rendas nos termos dos
artigos 27% & seguintes do Movo Regime do Amendamento Urbano, que sejam objein de agbes de
reabditaco [alineas a) e b) do n_* & do artigo 71.° do Estatuto dos Beneflcos Fiscais).

QUADRO 1538 - OPGAD PELO ENGLOBAMENTO

0= rendimentos de exploraclo de estabelecimenios de alojamento kocal na modalidade de moradia ou
aparamento relativamente 208 quais tenha sido exercida a8 opgBo de tributagBo pelas regres
egtabelecidas para & categoria F s8o tributados 4 taxa autdnoma de 28%, nos termos do artigo 72.° do
Codigo do IRS.

Porém, podem os respetivos titulares residentes em temitdrio portugués optar pelo englobamento dos
mesmos, assinalando o campo 01 deste quadro, ficando, assim, sujedos & ibutagdo pelas taxas geras
do artigo 68 do Cadigo do IRS.

127



A tributacdo sobre o patriménio e o rendimento de imdveis em Portugal — um estudo
comparativo sobre rendimentos prediais

QUADRD 16 - DEDUGCAD A COLETA - ADICIONAL AQ IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS
[alinea 1) do n.* 1 do artigo 78.* do Cadigo do IRS]
Este quadro destina-se & identficagdo dos prédios urbanos de que o sujeito passivo seja tibular, que

tenham gerado rendimentos no &mbito de atividade de arrendamento ou hospedagem & sobre os
mesmos tenha incidido o AIML

Para preenchimento deste quadro dewve ter em stengdo & informagdo constante da Demonstragio de
Liquidagao do AlMI.

Em caeda linha deverd ser inscritc apenss um prédio, observendo-se o seguinte, gquantd & sua
identificacio matricial:
A identificacBo da freguesla deve ser efetuada através da inscrigio do respetivo cadigo

composio por seis digitos. Este codigo consta nos Documentos de Cobranga do Imposto
Municipal sobre Imdveis;

A identificagdo do tipo de prédio deve efetusr-se através da inscrigio da letra U - Urbano;
A identificacio do artlgo deve efetuar-se aravés da inscricio do respetivo ndmero;

MNa coluna destineda & identficacéio da fragdo néo pode ser indicada, por cada campo, mais
do gue uma fracio. mesmo que respefiem ao mesmo arigo matricial, devendo, neste caso,
proceder-se & sua discriminagio, indicando por cada fragio o vakr dos rendimentos que e é
Innputéed.

Na coluna “Valor Patrimonial Tributdrio” deve ser indicado o valor patimaonial tributério comespondeants
&0 prédio identificadao.

No “campo 16101" deve ser indicado o valor total do imposto apurado na liquidagio do AIMI 80 sujeito
passivo.

No “campo 16102 deve ser indicado o valor tibutével total de todos os prédios urbanos sobre os quals
incidiu & liquidagso do AlMI efetuada ao sujeito passivo.

Exemplo de preenchimentao:

1 - DEMONSTRACAD LIGUIDAGAD do AIMI

Valor Tributavel Tatal (VT) (€] 2.607 626,80
Dedugao (art.® 135.°C, n.*2 CIMI) 00.000,00
VALOR
LIGUIDAGAD TRIBUTAVEL (€) | TAXA% | IMPOSTO (€)
Artigo 1355F n® 1 CIMI | 400.000,00 0.70 2.800,00
Artigo 1355F n® 2 CIMI | 1.607 626,80 1,00 16.078.27

VALOR APURADO 16.878.27

2 - PREENCHIMENTO DO QUADRO 16
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Identificacdo matrical dos prédios (que | Valor Patrimonial
originaram rendimentos) Tributario
16001 XXYYWW-U-1111 607.826,89
16002 XXYYWW-U-2222-A 500.000,00
TOTAL 1.107.826,89
2 - Naler Iotal da begaciagio do Adiosnl so IMI 16101 18.878.27
3 5 ek bkt tlsl o prices e o & proputce » | 46102 2.607.826.89

QUADRO 17 - DESPESAS E ENCARGOS (n."s 2 e 13 do artigo 31.° do CIRS)

Destina-se a Indicar as despesas e encargos suportadas pelo sujeito passivo no exercido da sua
atividade para efeitos da aplicaglio do disposto nos n.®s 2 e 13 do artigo 31.° do Codigo do IRS.

QUADRO 17A - DESPESAS E ENCARGOS PREVISTOS NO N.° 2 E NAS ALINEAS a) E f) DO N.* 13
DO ARTIGO 31.° DO CIRS

Este quadro destina-se a indicagao, pelo sujeito passivo, das contribuigdes obrigatdrias para regimes de
protec3o social, conexas com o exercicio da sua atividade, bem como do valor das importagdes ou
aquisigdes Intracomunitarias de bens e servigos relacionadas com a atividade [n® 2 e alineas a) e f) don.®
13 do artigo 31.° do Cédigo do IRS).

A utiizacBo do campo 17001 determina o preenchimento do quadro 178.

QUADRO 17B - IDENTIFICACAO DAS ENTIDADES A QUEM FORAM PAGAS CONTRIBUICOES
OBRIGATORIAS PARA REGIMES DE PROTEGAO SOCIAL

Deve ser indicado o NIF das entidades a quem foram pagas contribuicdes obrigaténas para regmes de
protecao social. bem como as respetivas importancias.

QUADRO 17C - DESPESAS E ENCARGOS PREVISTOS NAS ALINEAS b), c) E e) DO N.° 13 DO
ART.”31.* DO CIRS

Destina-se a0 exercicio da opgdo pela declaragdo dos vakres das despesas com pessoal, rendas de
iméveis e outras despesas relacionadas com a atividade que respeitem os requisitos e pressupostos
constantes das alineas b), c) e e) do n.*13 e da alinea a) do n.* 15, todos do artigo 31.° do Coédigo do IRS,
em alternativa aos valores das despesas comunicadas & Autoridade Tributarnia e Aduaneira.

Deve assinalar o campo 01 (sim), caso pretenda que a aplicagdo do n.° 13 do artigo 31.° do Codigo do
IRS seja efetuada com base no valor das despesas mencionadas neste quadro 17C, néo sendo assim,
para o efeito considerados os valores das despesas comunicadas & Autondade Tributdria e Aduaneira.

Deve assinalar o campo 02 (n&0), caso pretenda que a aplicag8o do n.* 13 do artigo 31.° do Cédigo do
IRS seja efetuada com base no valor das despesas comunicadas a Autonidade Tributaria e Aduaneira.

Se assinalar o campo 01, os valores das despesas a considerar pela Autoridade Tributénia e Aduaneira na
apiicacio do n.° 13 do artigo 31.° do Cddigo do IRS s30, exclusivamente, os deste quadro, pelo que dele
devem constar os totals das despesas com pessoal, rendas de Imdvels e outras despesas
relaclonadas com a atividade.

QUADRO 17D - RENDAS DE IMOVEIS AFETAS A ATIVIDADE EMPRESARIAL OU PROFISSIONAL

Neste quadro deve ser indicado o (s) NIF (s) do (s) senhorio (s) e o (s) respetivo (s) valor (es) das rendas
de imdéveis pagas, bem como se as mesmas estio afetas parcial ou totalmente & atividade exercida pelo
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sujeito pasaivo, sempre que o campa 17052 do quadro 17C tenha sido preenchido.

QUADRD 18 — MAIS-VALIAS RESULTANTES DE INDEMMIZACAD POR DANOS CAUSADOS POR
INCENDIOS FLORESTAIS

Este quadro desting-se & dar cumprimento o previsto no artge 158° da Led n” 114/2017, de 20 de
dezembio, pelo que o seu preenchimento apenas deve ser efetuado quando tenham sido obtidas mais-
valias resultantes de indemnizagbes auferidas. no &mbito de contraios de seguro, COMO COMPENSSGA0
dos danos causados pelos incéndics florestais ocomidos em Portugal continental, nos dias 17 & 24 de
junho & 15 & 16 de outubro de 2017 & desde gque o sujelto passive pretenda relnvestir o respeativo valor
de realzacdo em ativos da mesma natweza até ao final do terceine ano seguinte ao da realizagdo da
mais-valia.

Coluna 1 - Valor de realizago

Entende-s& por valor de realizagao o valor da indemnizagdo auferida [alinea b) do n." 3 do artigo 46.% do
Cadigo do IRC] no &mbite de confratos de seguro, como compensacio oos danos ceusados pelos
incéndios florestais ocorridos em Portugal continental. nos dias 17 a 24 de junho e 15 e 16 de outubro de
2017,

Campo 18001 - Dewve ser inscrito o somatdrio dos valores de indemnizegdo resultantes da compensagac
dos danos ocomidos em atives fies tangiveis relativarmente aos quais foram apuradas mats-valiss (coluna

2) no and a Que respeita a declarsgio.

Campo 18002 - Dewve ser inscrito o somatdrio dos valores de indemnize¢do resultantes da compensagac
dos danos ocomdos em propriedades de investimento relativamente sos quais forem apuradas mais-
wvalias [coluna 2) no ano & que respeita a declaragio.

Campo 18003 - Deve ser inscrito o somatdrio dos valores de indemnizegio resultantes da compensagac
dos danos ocomdos em ativos bioldgicos ndo consumivets relativamente &os quais foram apuradas mais-
wvalias [coluna 2) no ano & que respeita a declaragio.

Coluna 2 — Maks-vallas apuradas

Campo 18001 - Deve ser inscrilo o somatdrio das mais-valias apursdss, no ano da declarsclo, na
sequéncia dos danos ocomidos em ativos fixos tangivels de que se pretende beneficiar do reinvestimento.

Campo 18002 - Deve ser inscrito 0 somatdrio das mais-valias apursdas, no ano da declarsglo, na
sequéncia dos danos ocomidos em propnedsdes de investimento de que se pretende beneficiar do
reanvestimento.

Campo 18003 - Deve ser inscrito 0 somatdrio das mais-valias apursdas, no ano da declaraglo, na
sequéncia dos danos ocomidos em ativos bioldgicos n&o consumiveis de que se pretende beneficiar do
reanvestimento.

Coluna 3 - Concretizacio do reinvestimento

Campos 18001, 18002 e 18003 — Deve ser indicado o montante reinvestido (valor de squisiclo dos bens
cuja squisicio ocomeu no ano da declaragio), de acordo com & natureza dos bens.
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9.3. Anexo F do Modelo 3 de IRS
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INSTRUCOES DE PREEMCHIMENTO
AMEXOF

Destina-se a dedarar os rendimenios peediais, 1al como sio definidos no art. 8.% do Cadigo do IRS.

= QUEM DEVE APRESENTAR O ANEXO F
Os sujsfias passivos quando esles ou os dependanies gue imsgram o agregado familiar tenham aufenda rendimentos prediais.

Este anexo nda & individual, poio que devera ser apresentado apenas um anexo por agregado, no quall =ho de incluir odos os rendmenios
prediais sujeics a imposia.

= QUANDO E ONDE DEVE SER APRESENTADD O ANEXOD F

Mos prazos e locais previsios para a apresentagao da dedamcio de rendimentos modeio 3, da qual faz parte inbegramse.

| auanro 3 | menteicacio pors) susemors) passvors) |

A identificacso dos sujeiios passheos (campos 02 e 03) deve respeiiar a posicio assumida para cada wn no quadro 34 do rosto da declaragsa
modeio 3.

|uunnn4 |nznn|u!ms ENGLMI.DDSI

Destina-se esbe quades a inscrewer os rendimendas prediais obiidos, independeniemente da area fiscal (continenie ou Regites Aulbnomas) em
gue 05 prédios se sibeem. Nao devem ser referendadas prédics ou fragtes que nda produziram rendimeios.

Emi cada linha serd inscrio apenas um prédio, observando-se o seguinte, quanio & sua identificagso masricial:

= Aldentficacao da freguesia deve ser efetuada através da inscriglo do respetive cdigo composio por seis digitos. Estes cidigo consta
nos Documenios de Cobranga do iImpesto Municipal sobre Imdveis, podendo embém ser oblido em gualquer sersdgo de finangas
ou atrawés da inberned na consulta  identificacdo do pa¥iménio, para a gual terd de dispor de senha pessoal de acesso & consula
de qualguer informacdo tributana, podendo a mesma ser solidtada no endeneqo www partaldasfinancas govpt;

= Aidentificazaa do tipo de prédic deverd efeluar-se atrawves da inschcio das seguintes ketras:

U = urbano
B = nisfico
0 = omisso

= A ideniificacao do arigo deve efeluar-se atravis da inscriga do respetivo ndmerno, deventdo fer-se em alengdo gue a aposigdo dos
respelivas algansmos se devwe efebuar da asquenda para a deeita, de modo que, exislindo casas vaoas, esias esiejam colocadas
sempre 4 direita do nimero insorflo, excelo no envia pela Intemset onde asta regra N30 bem aplicacao:;

Ma coluna destinada 4 identficapao da fragdodsecgdo nao pode serindicada, por cada campo, mais de uma frapso ou SeCEs0, mesmo
oUE MESPEREM 30 MEsmo condrabo & a0 mesmo artigo maincial, devendo, nesie caso, procederss a sua discriminacio, ndicando
par cada fragialseccda o valor da renda que lhe & imputavel. O seu preenchimento deverd ser fefio da esquenda par a direita, de
miado que, existindn casas vazias, estas fiquem siuadas sempre & diresita dos caraleres inscrilos, exoeio no ensio pela Intemet onds
esta regra ndo iem aplcagso.

Ese - -Il RENDIMENTOS ERNGLOBADOS
IDEHTFEM;JU:I MATRICIAL DOE PREDIOS TJuots-
TITULAR -zana
Fregumis icidige] Tig= Arigo Frag o Secrha &
| i Jojs|epejrje) & fejsjs] ) fa] 0§ 0] | A s
o Jojojejejrief w Jrjejsjol Je] | | 1 ] 1 E 503

Ma coluna destinada 4 indicagao do tiular dos rendimenios devem uliizar-se os oodigos abai definidos, condorme e indicac

A= Bujeito passivo & {induindo os casos de compropriedade dos dais cinjuges no ano do dbilo de um deles];
B = Sujsito passivo B;
C =S o bem armendada periencer &m COMLT aos. SURoS passivos i e B,

Os dependentes devemn ser idendficades conforme se exemplfica, fendo em conta a posiclo assumida para cada um nas guadros 32 ou 3C da
declaracso modeka 3 de IRS (rosio)

D1 = Dependente ndo defoients D01 = Dependente defi cienie
D2 = Dependente ndo deficiente D02 = Dependente defi cieme

F = Falecida (no ana do dbilo, caso exista sociedace conjugal, havendo rendmentas auferidos em vida pelo falecido, deve o tRular
desses nendimentas ser identificado com a lketra «F », cujo nimero fiscal deve constar no quadeo 7 do s io da declamagdal.
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Ma coluna destinada a indicacdo da guola-pare, nos casos de contitularidade (an. 19.* do Codigo do IRS), dewe ser indicada a peroeniagem
gue, na propriedade, pefence ao Sbular dos. rendimensos.

Ma coluna das rendas recebidas serdo indicados os rendimentcs prediais iliquidos que, lendo a nabweza de rendimentas prediais, foram pagos
ou colocados A disposigio, durante 0 ano a que O iMpasio respaita, exceluando-se os rendimentos resulianies da sublocacio, os quais serdo
eachusivamenie declaradas no quadro 6. Consideramese colocadas i dispasicio dos Shulares dos rendimentos as rendas depositadas nos lermos

Iegais.

Na coluna das retengses na fonte serio indicados os valones comespondentes 4s retangies de IRS efetuadas sobre os rendimentos prediais,
eacetc as respeitantes &s subilocagtes que serSo de indicar no guadn &,

Na coluna respeitanie 4 entidade retentora devem indicar-se os nidmenos de identificagso fiscal (MIF ou NIPC) periencentes a5 enlidades que
edztuaram relengées na fonke de |RS sobre os valores das rendas pagas 05 Supsbos passivos.

Ma coluna destnada as :illpl:u suporiadas duranis oanoa gue respeila a declamcio dewem indicar-se, por cada imdwel, os valores despendidos
com imposios (IM), tacas astdmuicas, despesas de manuiencao ¢ de consenvagan dos peédios, bem como as despesas de condominio dos
pridios ow parbe de predios, quando devidamesTie docwmentadas.

|u1mnu |n|mrﬂs RECUPERADGS OU OBJETO DE AGGES unmu'm;m|

Dervesn ser identficados nos campos: 1 a & alrawés da indicagao dos abdigos dos campos do guadm 4 onde foram identficados imdveis armendados
siuados em drea de reabiitagdo ubana, recuperados nos termas das respetivas estabégias de reabilagao cu passiveds de alualzagao seada
das rendas nos. bermos dos arts. 27.* e ssguinies do NRAL, que sejam objeto de agbes de reabiitacao jalineas a) e b) do n® & do a. 71.% do
Eslahsio dos Beneficios Fiscais].

A opgao pelo englcbamentn ou pela rbutagdo aultnoma deve ser formalzada assinalanda o campa § oo 7, respetivamente.

| auabros | susLocacio |

A diferenga entre a renda recebida pelo sublocador @ aguela gue foi paga ao senharnio, comes pondente ao imavel (ou pare) sublocado, constitui
o walor o rendimenta a trisular.
Cada uma das colunas deve ser preenchida da seguinie forma:

= Mapnmem coluna deve ndﬂrnmmlrdnmndlmlh.mnmlnm:dnmudm 4;

= Ma ssgunda coluna dewe indicar o valor da nenda necehida do sublocatariao;

= Ma lerosira coluna deve indicar o valor das refenpdes de |RS efetuadas pelo sublocabinio;

= Ma quara coluna deve identificar o subiccatério indicando o respefvo ndmerno de identificagso fiscal;
= Ma quint coluna deve indicar o valor da renca paga a0 senhora, corespondente & pare sublocada;
= Ma szxia coluna deve identificar o senhario indicando o respetivo nimena de identificagao fiszal.

Iﬂlmf IHMHMHMMWMMMHEWAM! |

Os sujsfos passivos guse fenham auferido rendimentos prediais relatihos a anos anterionss & pretendam beneficiar do desagravamanio de taxa
prevista na art. T4.* do Codigo do IRE deverdo indicar o campa dio guadro 4 onde tais salores foram indicades, o valor dos rendimentas & o
ndmen de anas a que respeitam.

O ansom dese ser assinado pelos sujedlos pAsSVDS 0U pOF UM SBu nepresentants cu gesior de negacics. A falta de assinabura & motvo de recusa
da declaracio.
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