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« Breve retrato do mercado de arrendamento em Portugal + Comunicar contrato de arrendamento * Imposto do Selo
* Recibos de renda eletronicos *IRS
« Comunica¢ao anual das rendas « Categoria B
- Recibos verdes eletronicos » Categoria F
+ Despesas com obras e conservacao * IVA
1 ONDE SE
. INTRODUCAO > -ARRENDAM.
’ MAIS CASAS
EM PORTUGAL
Distribujgéb dos inquilinos
Os dados dos ltimos Census, relativos a 2011, mostravam que .pelo Pais em %)
existiam na altura perto de 800 mil senhorios em Portugal. Mas Fonte: INE; Cerisus, 2071
o mercado de arrendamento tem vindo a sofrer ao longo dos Gltimos RV OO SO WO 14,1%
anos diversas alteracoes. Veja neste guia quais sao os principais Centro
requisitos legais que os senhorios tém de cumprir e os impostos
+ que tém de pagar.

38.8% w

Area

DEFINICAO:

O QUE E 0 ARRENDAMENTO?

0 arrendamento tradicional - de longa duracao -
implica a celebracao de um contrato entre senhorio
einquilino que tera de ser comunicado a Autoridade
Tributaria e que é regido de acordo com as regras que
constam no Codigo Civil e no Novo Arrendamento
Urbano (NRAU).

- metropolitana

I de Lisboa
. ‘ 4,6%
; Algarve

1,8%

Madeira
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2. QUAIS AS EXIGENCIAS LEGAIS?

Ter uma casa disponivel para o arrendamento

é para os senhorios uma fonte de rendimento.
No entanto, aopcao pelo arrendamento implica
o cumprimento de uma série de questdes legais
e burocraticas. Conheca as principais exigéncias
legais associadas aos senhorios.

G Comunicar o contrato de arrendamento:

= Por cada contrato de arrendamento ou
subarrendamento, alteracées e cessacao,
deve ser apresentada uma declaracao
modelo 2 as Financas.

- Esta entrega deve ser feita por transmissao
eletronica de dados através do Portal das Financas.

= Se houver mais do que um senhorio, a comunicagao
deve ser entregue por um deles, com a identificagao dos
restantes. Para comunicar o contrato, deve aceder ao
Portal das Financas e clicar na rea “Arrendamento”,
que esta logo na pagina inicial. Depois, apenas tera

de clicar em “Comunicar inicio de contrato”.

—=» Apenas os senhorios cujas rendas, no ano anterior,
ndo tenham sido superiores a 838,44 euros

ou que tenham mais do que 65 anos é que podem
continuar a comunicar os contratos em papel

na reparticao das Finangas.

PROGRAMA DE LITERACIA FINANCEIRA

0 Recibos de renda eletronicos:

=¥ Os senhorios que optarem pela tributacdo dos
rendimentos pela categoria F (rendimentos prediais)
sdo obrigados a emitir o recibo de renda eletrénico,
em modelo oficial, relativamente a todas

as importancias recebidas.

= Apenas podem manter os recibos de quitacao
em papel os senhorios que ndo tenham tido no ano
anterior rendimentos superiores a 838,44 euros

ou que tenham mais do que 65 anos.

=» Para emitir um recibo de renda eletronico, tera
de aceder ao “Portal das Financas”, depois clicar
naarea de “Arrendamento” e logo depois em
“Emitir recibo de renda”.

SAIBA QUE...

Entre abril de 2015 e janeiro de 2016
foram comunicados as Finangas 266
mil novos contratos de arrendamento.
0Os dados foram divulgados pelo jornal
PUblico. No total, e até ao final do més
de janeiro, a Autoridade Tributaria tinha registos de 414
mil contratos de arrendamento em Portugal.
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° Comunicacao anual das rendas:

=¥ Os senhorios com rendimentos tributados pela categoria
F e que estao dispensados de emitir o recibo de renda
eletronico podem optar por fazé-lo ou, em alternativa, tém
de entregar a AT uma declaracdo de modelo oficial com
adiscriminagdo desses rendimentos - a declaragao

modelo 44 - que deve ser entregue através do Portal

das Financas ou em suporte de papel nas Finangas.

° Recibos verdes eletronicos:

- Caso optem pela tributacdo das rendas pelas regras

da categoria B (trabalhadores independentes), os senhorios
estio obrigados a emitir recibos verdes eletrénicos.

Para fazé-lo, deve aceder ao “Portal das Financas”

seguir o caminho:

‘ = 1. SERVICOS TRIBUTARIOS
- |I. CIDADAOS
- 11l. OBTER

=> |V. EMITIR FATURA-RECIBO

De seguida, aparece o Recibo Verde Eletronico com alguns
dados pré-preenchidos.

RETRATO DAS HABITA(;f)ES

EM PORTUGAL

Fonte: INE, Census 2011

Nota: Os nimeros et e
comprovam que 15 70/0
b 2 N

Portugal é um ' i ‘
R Inquilino

pais sobretudo de
proprietarios e.que o
arrendamento‘ainda
tem pouca expressao
entre:0s portugueses.

5.4%

Outra Situacao

]

. 78.8%
Proprietario

=8 coma
V ATE
3.750 EUROS

Afalta da emissio de recibo eletronico esta sujeita
a uma coima que pode variar entre os 150 euros
e 0s 3.750 euros

o Despesas com obras e conservacao

= Cabe ao senhorio executar todas as obras de
conservacdo, ordinarias ou extraordinarias.

No entanto, o inquilino pode fazer obras sempre
que o contrato o permita ou quando for autorizado
pelo senhorio.

- Neste caso, o arrendatario pode pedir uma
indemnizagao pelas despesas que teve, que deve ser
comunicada aquando do aviso da execucdo da obra
(Artigo 1074.°, Lei n.° 31/2012).

-» E também da responsabilidade do senhorio

o0 pagamento de despesas comuns do condominio,
das quotas e obras de manutencao das partes comuns
do prédio (Artigo 1078.°, Lei n.° 31/2012).
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a Imposto do Selo

As obrigacoes fiscais do arrendamento
tradicional comecam logo no momento
em que o senhorio comunica o contrato de
arrendamento as Financas, altura em que
tem de pagar o Imposto do Selo no valor
de 10% sobre a renda mensal prevista no
contrato. Este imposto é devido por cada
contrato que faca.

| 4
Qle ( ‘

Em sede de IRS, as

rendas resultantes

do contrato de

arrendamento

podem

ser tributadas de duas formas: pela
categoria F (rendimentos prediais)
ou categoria B (trabalhadores
independentes).

CATEGORIAB

Se pretender optar pela tributacao pela

via da Categoria B, deve iniciar atividade ou
apresentar uma declaracao de alteracoes

de atividade antes de comecar a ter os
rendimentos (artigo 112°, n° 1do CIRS). Os
rendimentos obtidos através da atividade

do arrendamento serao taxados consoante o
regime escolhido ou obrigatorio, consoante os
rendimentos anuais obtidos.

- REGIME SIMPLIFICADO

0Os senhorios, cujos rendimentos tenham

sido inferiores a 200.000 euros em 2015,
podem optar pelo regime simplificado

ou contabilidade organizada. No regime
simplificado, o rendimento tributavel a
obtém-se pela aplicacdo do coeficiente 0,95
sobre o resultado positivo dos rendimentos
prediais. Ou seja, para apurar o rendimento
sujeito a tributacdo, tera de seguir as regras da
categoria F: somar as rendas brutas e deduzir
todos os gastos suportados para obter estes
rendimentos (exceto depreciacées, mobiliario,

eletrodoméstico e artigos de conforto ou decoracdo).

Depois, devera aplicar o coeficiente 0,95%.

= CONTABILIDADE ORGANIZADA
Os senhorios com rendimentos brutos
anuais superiores a 200.000 euros ficam
automaticamente enquadrados no regime
da contabilidade organizada. Nestes casos,
o rendimento tributavel é determinado

nos termos e regras do IRC, com as devidas
adaptacdes. No caso dos senhorios é possivel
reportar o resultado liquido negativo por
um periodo de 12 anos ap6s a verificagdo do
mesmo.

- RETENC,Z\O NA FONTE

Os rendimentos estao sujeitos a retencao na
fonte a taxa de 25%, caso o arrendatario seja
uma pessoa coletiva ou um empresario em
nome individual com contabilidade organizada.
Apenas esta dispensado da retencdo na

fonte se os rendimentos brutos anuais forem
inferiores a10.000 euros.

TOME NOTA:
IMOVEIS AFETOS
AATIVIDADE

Caso os senhorios optem pela tributagao
dos rendimentos pela categoria B, os
imoveis detidos na esfera privada tém
de ser afetados a atividade empresarial. Esta mudanca
determina a existéncia de uma mais-valia a ser tributada
na categoria G, pela diferenca entre o valor de mercado
do imdvel a data da afetacdo e o valor da aquisicdo. Esta
mais valia ndo sera tributada no momento da afetagao,
mas antes quando o imével for vendido ou reafectado
para a esfera privada.
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CATEGORIAF

Os senhorios que nao optarem pela
tributacao pela Categoria B serao
tributados pela Categoria F. Neste caso,
os rendimentos prediais poderao ser
tributados autonomamente a taxa tinica
de 28% (artigo 72°, do CIRS) ou entdo

ser englobados.

- TRIBUTACAO AUTONOMA

Os rendimentos prediais serdo tributados
autonomamente a taxa de 28% (artigo 72°, do
CIRS). Refira-se que para apurar o rendimento
tributavel, deduzem-se as despesas
suportadas durante o ano ao rendimento
bruto anual e s6 depois se aplica a taxa.

De acordo com o artigo 41° do CIRS, pode
deduzir-se ao rendimento bruto todos os
gastos suportados pelo senhorio, como

o IMI, Imposto do Selo que incide sobre os
prédios, Imposto do Selo pago aquando

da comunicacdo do contrato de arrendamento,
taxas autarquicas, despesas de manutencdo

e de conservacdo dos prédios, despesas de
condominios e com mediadores, desde

que devidamente documentadas.

As despesas relativas obras de conservacao
e renovacdo feitas nos anos em que o imével
estd arrendado, podem ser apresentadas até
dois anos depois. Continuam a ndo

poder ser deduzidas depreciacdes,
mobiliario, eletrodomésticos e artigos

de decoragdo ou conforto.

EXEMPLO

Se no ano passado obteve
-10.000
€uros

de rendimentos prediais e suportou
despesas de

-.2.000
euros

= 2.240
-@Uros
delRS

(8.000 euros x 28%)

= ENGLOBAMENTO

Em alternativa a tributacdo auténoma,

os senhorios podem optar pelo englobamento dos
rendimentos prediais, depois de feitas as deducdes
e abatimentos. Os rendimentos sao depois taxados
de acordo com o escaldo de IRS em que se inserem.
Aopcdo pelo englobamento compensa quando a
taxa apurada é inferior a 28%. E importante referir
que, até agora, quem optasse pelo englobamento
estava obrigado a incluir a totalidade dos
rendimentos sujeitos a taxas liberatérias (como

as mais-valias mobiliarias, juros de aplicacdes
financeiras, dividendos e rendas). A partir de agora
apenas fica obrigado a englobar rendimentos da
mesma categoria, ou seja, os senhorios que optem
pelo englobamento terdo de agregar todos os
rendimentos prediais que tiveram.

1 TOME NOTA:

Até agora, os senhorios que optassem
pelo englobamento tinham de solicitar
ao seu banco as declaragdes de

rendimentos obtidos no ano anterior

como, por exemplo, o0s juros das

aplicagdes financeiras. Mas como agora,
o englobamento dos rendimentos de uma categoria ja ndo
obriga ao englobamento das restantes, os senhorios estao
dispensados de solicitar estas declaragdes ao banco.
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TOME NOTA:

Onde deduzir no

IRS as despesas
suportadas com
oimovel?

« Se optar por
ser tributado

- DEDUCAO DE PERDAS pelas regras da

! . . categoria F, devera
Ao optar pela Categoria F podera reportar preencher o anexo
resultados negativos nos seis anos seguintes. F, da declaracdo

. . . Modelo 3.
Se o senhorio realizar obras de valor superior
N . . + Se optar pela
as rendas recebidas, apresentando, prejuizos tributacio
fiscais, podera deduzir esses prejuizos nos seguindo as regras
seis anos posteriores. No entanto, para que da categoria B

. . . . ., : devera preencher
seja possivel, é preciso que o imovel esteja 0 anexo B e dentro
arrendado durante 36 meses, seguidos ou deste anexo
interpolados, nos cinco anos seguintes aquele  Preen<ner os
p ! g q quadros 4A

em que os gastos ocorrem. (ou 4B)eo7A.

e EolIVA?

No geral, a atividade de arrendamento tradicional,
independentemente da opcao de tributacao dos rendimentos,
nao esta sujeita ao pagamento de IVA. De acordo com o artigo
9°, alinea 29) do Codigo do IVA, a locacdo de bens iméveis esta
isenta deste imposto. Excecdo feita para os seguintes casos:

= As prestacdes de servicos de alojamento, no ambito da
atividade hoteleira ou de outras com funcdes analogas,
incluindo parques de campismo; ;

- Alocacdo de areas para recolha ou estacionamento
coletivo de veiculos;

— Alocacao de maquinas e outros equipamentos de instalacao
fixa, bem como qualquer outra locacdo de bens iméveis
de que resulte a transferéncia onerosa da exploracao de
estabelecimento comercial ou industrial;

= Alocacao de cofres-fortes;
=¥ Alocacao de espagos para exposicoes ou publicidade;

= CAIXA IDEIA-CHAVE:

Para as entregas de declaracdes de IRS em 2016,
V relativas aos rendimentos obtidos em 2015, a data de

entrega do IRS para os senhorios comeca no dia 1de

maio e o periodo estende-se até ao final desse més.

DISTRIBUICAO DOS ALOJAMENTOS
ARRENDADOS POR DATA

DO CONTRATO

DE ARRENDAMENTO

Nota: Os dados dos Census
mostram que ainda

existe uma percentagem
consideravel de contratos
de arrendamento antigos.

20%

0,
3% %

Antes Entre Entre - Entre - Entre:
de1975 . 1975-1986 .1987-1990 . 1991-2000 2001-2011

Fonte: INE, Census 2011
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Conheca as principais obrigacdes fiscais de quem tem uma casa disponivel para arrendar.

Para mais informacoes por favor consulte o nosso site:
saldopositivo.cgd.pt

Programa de literacia financeira
Actualizado em: Margo de 2016
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