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As novas regras da tributacao

dos rendimentos prediais

Oarrendamento temsidoumadas
atividades econdmicas que maisal-
teragdes apresentou nos ultimos
doisanos, commudangas significa-
tivasdaleidoarrendamento urba-
no, permitindo atualiza¢bes nos
contratosanteriores a1990 e flexi-
bilizacdodos despejos. Naformada
tributagiio também existem mu-
dangasrecentes.

0 Orgamento do Estado para
2013 introduzalteragdesimportan-
tes na forma de tributar os rendi-
mentos prediais quando o senho-
rio é uma pessoa singular, sujeito
passivode IRS.

0 que muda?

As mudancas na forma de tributar
os rendimentos prediaisem IRS a
partir de 2013 sio profundas. Até
2012,0ssenhoriostitularesde ren-
dimentos prediais declaravam os
rendimentos prediais no anexo F
do modelo 3, com as dedugoes es-
pecificas (obras, IMI...) e o rendi-
mento liquido era englobado com
os restantes rendimentos do agre-
gado familiar paraa determinagao
dataxageral de IRS aaplicar.

Os agregados familiares com
rendimentosprediais de outrasca-
tegorias, porexemplo, trabalho de-
pendente ou independente, muito
facilmente eram tributados a taxas
geraisdeTRSde 38ou41,5porcen-
to.

Paraeste ano, a forma de tribu-
tacio éalteradadrasticamente, pas-
sando estes rendimentos a ser tri-
butados a uma taxa auténoma de
28 por cento.

A taxaautonomade 28 porcen-
to e aplicada aos rendimentos pre-
diaisdeduzidos de despesasdema-
nuten¢ao ede conservagao quein-
cumbam aosujeito passivo, porele
sejam suportadas e se encontrem
documentalmente provadas, bem

como o imposto municipal sobre
imoveise oimpostodoseloque in-
cide sobre o valor dos prédios ou
parte de prédios cujo rendimento
sejaobjetode tributagio noanofis-
cal.

Opgdo pelo englobamento
Contudo, 0 senhorio tem aopgao

pelo englobamento que deve efe-
tuarno momento dasubmissaoda
declaraciode rendimentos.

Aopeiopeloenglobamento que
jA existe nas mais-valias de partes
de capital enos rendimentos de ca-
pitaissignificaque os rendimentos
prediais serdo englobados com os
restantes rendimentos do agrega-
dofamiliar paraadeterminagioda
taxageral de IRS aaplicar.

Esta opcio pelo englobamento
pode ser, em determinados casos,
fiscalmente muito vantajosa por-
que permiteaocontribuinte dedu-
zir perdasque tenhanoscineo anos
seguintes.

Imaginemos um senhorio que
em determinado ano tem de efe-
tuarobras deconservagiioe manu-
tengio em valores considerdveis e
nesse ano tem prejuizo, ouseja, o
valor das obras ¢ inferior ao valor
dasrendas recebidas. Optando pelo
englobamento pode deduzir o re-
sultado liguido negativo (prejuizo)
nos cinco anos seguintes,

No entanto, devemos alertar o
leitor que caso o contribuinte opte
peloenglobamento, tem de chamar
adeclaragfo, ouseja, tem de decla-
rar todos os rendimentos que te-
nham opeio pelo englobamento,
que sioos rendimentosde capitais
easmais-valiasde partesde capital.

Este ano, adecisio de engloba-
mento deve também ser pondera-
da com o facto dos rendimentos
prediais, por essa decisao, ficarem
igualmente sujeitos asobretaxa.

Retencdo na fonte dos rendimentos
prediais

Se o arrendatério for uma pessoa
coletiva ou um empresario em
nome individual com contabilida-
de organizada esta obrigado a efe-
tuar retencao na fonte a taxade 25
porcentopara pagamentos apartir
deldejaneiro de 2013, A retengéo
nafonteésempre efetuadaporcon-
tado imposto devido no final quer
ocontribuinte opte,ouno, peloen-
globamento.

Ocontribuintedevetentarsem-
pre efetuar simulacbes para averi-
guar se € vantajoso,ou nao, efetuar
aopeio.

Apresentamos duassimulagoes,
[nasduas tabelas], necessariamen-
te simplificadoras da realidade, de
um contribuinte ndo casado, sem
dependentes, com rendimentos
prediais de 48 mil euros (comobras
realizadas no montante deoitomil
euros) e rendimentos do trabalho
dependente de 30 mil euros, para
aferir dos efeitos entre aopgiio, ou
néo, do englobamento dos rendi-
mentos prediais para 2013.

No exemplo apresentado aop-
¢io pelo englobamento dos rendi-
mentos prediaisé altamente lesiva
do interesse do contribuinte, sen-
doanovataxaauténomade 28 por
cento claramente vantajosa, po-
dendoserentendidocomoumain-
tencdo dolegislador (ou “imposta”
pelos nossos credores) de ndo sé
tentar alargar a base de incidéncia
detributaciio trazendo mais contri-
buintes paraosistema, comoigual-
menteincentivarocrescimentodo
mercadodoarrendamentonopais.
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TRIBUTACAO EM 2013
Sem op¢do pelo englobamento

Valores em euros

Rendimento predia ... 48000
Deducao especffica 8000
Aplicagdo da taxa auténoma 28%
RENDIMENTO COLETAVEL
Aplicacdo da taxa de IRS (37%6)
Parcela a abater
Valor apurado
Imposto apurado cat A
Sobretam
Retengao sobretaxa (€ 314 X 14)
Sobretara (Resutado)
TI!IBUTA(}KO EM 2013
Com opcao pelo englobamento

Valores em euros
Rendimento predial 48 000
Deducdo especffica 8000
Rendimento liquido 40000
Rendimentos do trabalho dependente | 30000 '7
Dedugdoespecica o4
Rendimentocoletdvel 586
RENDIMENTO GLOBAL COLETAVEL | 5896
Aplicagio da taxa de IRS (45%) 296532
Parcela a abater 5880
Valor apurado 3732
Impasto aprﬁab - 16 20945
Sobreto@ | 206871
Retencdo sobretaxa (€ 314 X 14) 43964
Sobretaxa (Resultado) o 162907 o




