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“FISCALIDADE NO SETOR IMOBILIARIO, PERSPETIVA DO PEQUENO INVESTIDOR"

O mercado imobiliario portugués tem vindo a beneficiar de um forte influxo de
investimento no pds-crise por parte de uma nova leva de investidores de pequena
dimenséo, tanto vindo do estrangeiro como de origem nacional, realidade que
contrasta radicalmente com o influxo a que assistimos nos anos 90 e no inicio dos
anos 2000, periodo dominado pelos investidores institucionais, com investimentos
de grande porte em edificios de escritérios, office centres, centros comerciais, etc..

O pequeno investidor no setor imobilidrio procura hoje projetos de promocéo
imobilidria que ndo impliquem um esforco financeiro avultado (na nossa experién-
cia, estes projetos representam investimentos de 1 a 3 milhdées de euros), mani-
festando preferéncia por projetos de reabilitacdo urbana para subsequente venda
(com mais-valia) ou para posterior rentabilizacdo através do arrendamento ou sua
transformacdo num hostel ou noutro tipo de estabelecimento de alojamento local.

Com efeito, é inegédvel o acentuado aumento do nimero de projetos de
reabilitacdo urbana nos Ultimos dois anos, em especial na zona da grande
Lisboa e Porto, impulsionado pelas recentes alteracdes legislativas ao nivel
da simplificacdo do procedimento de licenciamento e pelo aproveitamento
dos incentivos fiscais, designadamente em sede de IMI, IMT e IVA.

Séo eles: (i) isencao de IMI pelo periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da emissdo da licenca de construcdo; (ii) isencdo de IMT na aqui-
sicdo de imovel destinado a reabilitacdo urbana, desde que as obras sejam
iniciadas no prazo de trés anos; (iii) isencdo de IMI pelo prazo de cinco anos
(prorrogavel por cinco adicionais) a contar do ano, inclusive, da conclusdo
das obras; (iv) isencdo de IMT na primeira transmissao onerosa do prédio
reabilitado, desde que o adquirente o afete exclusivamente a sua habitacdo
propria e permanente; e (v) taxa reduzida de IVA de 6% aplicadvel em emprei-
tadas de reabilitacdo urbana, dentro de certos condicionalismos.

Por outro lado, verifica-se por parte do pequeno investidor uma forte aposta
no alojamento local como meio de rentabilizacdo destes iméveis, porém, muitas
vezes sem o pleno conhecimento do enquadramento fiscal dessa atividade.

E que contrariamente ao que sucede no caso de rendas auferidas em arren-
damentos habitacionais ou comerciais (locacao passiva), as quais beneficiam
desde 2013 de uma taxa fixa de 28%, os ganhos auferidos com estabelecimento
de alojamento local configuram um rendimento comercial tributado em sede
de Categoria B de IRS as taxas gerais (14,50% a 48%, a qual podera atingir 56,5%
se considerarmos a sobretaxa e taxa de adicional de solidariedade). S6 assim néo
sera se a exploragcdo do empreendimento tiver sido cedida a uma entidade ter-
Ceira, caso em que a remuneracao do proprietario assumira a natureza de renda.

Muito embora o enquadramento como rendimento comercial (Categoria B)
possa ser atenuado por via da opcdo pelo regime simplificado (o que pressupde um
volume de negdcios inferior a € 200.000), caso em que apenas 15% do rendimento
gerado pela atividade serd efetivamente tributado, a verdade é que o mesmo des-
poleta um inevitdvel aumento das obrigacées declarativas, desde logo derivado
da necessidade do investidor se coletar junto das Financas, mas também por forca
das obrigacées ao nivel de faturacdo em sede de IVA (sem prejuizo da opcéo pelo
regime de isencdo quando os rendimentos anuais ndo ultrapassem 10 mil euros).

Serd, pois, na generalidade dos casos recomendével a ado¢do de uma
estrutura societdria para a conducdo da referida atividade, solucdo que
embora acarrete outros custos de contexto permite ao investidor beneficiar
do regime de tributacdo mais favoravel ao nivel do IRC.
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