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Balcao do
arrendamento
€ “um buraco
legal”

0 atraso na entrada em vigor
do novo Balcdo Nacional do
Arrendamento, cuja legislacdo
também ndo foi ainda
publicada em Diario da
Republica, é “mais um sinal da
grande falta de preparagao e
irresponsabilidade do Governo”
na implementacdo da nova lei
das rendas, acusa Luis Meneses
Leitao. O presidente da
Associagao Lisbonense de
Proprietarios sublinha que
neste momento, para avancar
com um despejo os senhorios
tém de ir primeiro ao tribunal
com uma accao declarativa que
ateste que tém esse direito
“porque os titulos executivos
que existiam foram todos
remetidos ao BNA e este ndo
existe”. Na pratica, diz, estamos
perante um “buraco legal”.

lei plenamente em vigor o mais
rapidamente possivel. Aindaque
hajalugar aretroactivos, “conti-
nuaraaserumserio prejuizo para
os senhorios”, argumenta Luis
Meneses Leitao, presidente a
ALP. E questiona: “Serao pagos
também juros? E quem garante
que os inquilinos terdo depois
possibilidade financeirade pagar
osretroactivos, mesmoquedilui-
dosnosmeses seguintes?” Mene-
sesLeitdolevantaaindaoutradu-
vida: 0o Governo tem umaautori-
zacdo legislativa para rever o di-
plomadoRABC, ndoparaalterar
adata da entrada em vigor dalei
dasrendas, peloque nioédeafas-
taraquiumproblemadeincons-
titucionalildade, sustenta.
Antonio Machado, daAssocia-
¢do dos Inquilinos Lisbonense
(AIL), frisa que nio tém ainda
umainformacooficial, masesta
tem vindo a defender a suspen-
sdodaaplicaciodaLeique,defen-
de,deveraaplicar-seatodososin-
quilinos e ndo apenas aos que ti-
veram cortes nos subsidios.

IMPOSTOS

Fisco esta a cobrar
taxa de luxo
tambem a terrenos

Proprietarios surpreendidos com notas de liquidacao.
Financas garantem que opcio tem cobertura legal

FILOMENA LANCA
ELISABETE MIRANDA
filomenalanca@negocios.pt

Os proprietarios de terrenos urba-
nos paraconstruciode valor patri-
monial tributario (VPT) acimade
ummilhaodeeurosestdoareceber
notificacdes das Financas parapa-
garem oimposto de selo destinado
a taxar os prédios de luxo, criado
pelo Governo em Outubro deste
anoecujoprazodepagamento ter-
minano proximo dia20 de Dezem-
bro. As notas de liquidacio estdo a
surpreender, uma vez que desde
sempreanovataxafoiapresentada
como sendo destinada a prédios
com afectacdo habitacional, como
estaprevistonalei. E,segundooses-
pecialistas contactados pelas Fi-
nangas, a questio é incontornavel:
osterrenosndodevem ser abrangi-
doseoscontribuintes devemrecla-
mare, se for casodisso,impugnara
liquidac@ojunto dos tribunais.
AAutoridade Tributariae Adua-
neira (AT) confirma que, de facto,
osterrenosparaconstrucioestdoa
sertributados: “os prédios urbanos
que sejam terrenos para constru-
cdoeaosquaistenhasidoatribuida
aafectaciohabitacional no &mbito
dasrespectivas avaliagdes, nos ter-
mos do artigo 38° do CIMI (cons-
tando tal afectacio das respectivas
matrizes), estdo sujeitos aimposto
doselo”, afirmafonte oficial.
Silvério Mateus, especialistaem
impostos sobre o patriménio, nio
tem duvidas: Estadecisdo do Fisco
“é um rotundo disparate”, ja que
“umterrenoparaconstrucioainda
nadoéumprédioafectoahabitacio”.
Quandoaleifalaem “afectacdoha-
bitacional” isso “pressupde uma
abordagem funcional, ora, um ter-
reno para construcéo néo é per si
um prédio habitavel”, considera. E,
mesmo que hajaum licenciamen-
to, “estendo garante que aconstru-
ciosejarealizada”.

Os prédios

urbanos que

sejam terrenos

para construcao
e aos quais tenha

sido atribuida

a afectacao

habitacional (...),

estao sujeitos

imposto do selo.

AUTORIDADE TRIBUTARIA
E ADUANEIRA

Advogados preparam-se

para ir para tribunal

Pedro Marinho Falcao, advogado,
também nio tem dividas de que “os
terrenos nio témafectacionama-
triz”, sendo “meramente terrenos
paraconstrucdo”,peloqueasliqui-
dacoes efectuadas a estes proprie-
tarios devem ser alvo de reclama-
cdoimediata.

Interpretacdo idéntica tem Ri-
cardodaPalmaBorges,outroespe-
cialistaem Fiscalidade. “Nao seise
€ ma-fé, se é incuria [do Fisco]”,
mas, “apartida, afectaciohabitacio-
nal temum prédioonde estaaviver
alguém. O Fisco estd a aplicar um
conceitode afectaciovirtual. Afec-
taréalocaraumdeterminadofim”,
considera. O advogado, que se pre-
parajaparairparaos tribunais, con-
sidera que “dizer que um terreno
paraconstrugdoéalocadoahabita-
cotrata-sedeumfimtedrico. Eum
conceito que vem completamente
aoarrepiodalei”.

As criticas a AT responde com
umaexplicacfio técnica: Napratica,

apesar de estar em casa 0 imposto
do selo - foi criada uma novaverba
para acomodar esta taxa especial —
aplicam-se as regras do IMI e, sub-
sidiariamente, o respectivo codigo.
Ora, aférmuladecalculodoIMIin-
cluiochamado “coeficiente de afec-
tacdo, “queseaplicaindistintamen-
te atodos prédios urbanos em fun-
cdodotipodeutilizacdo”. Nocasode
terrenos para construcéo, explica
aindaoFisco,aafectacdohabitacio-
nal é determinada “combase noal-
vara de loteamento, ou, caso nao
exista, peloalvaradelicencade cons-
trucdo, projectoaprovado,comuni-
cacfio prévia, informacfo prévia fa-
voravel oudocumento comprovati-
vodeviabilidade construtiva”.

E impossivel contabilizar
quantos terrenos paraconstrucio
poderao ser abrangidos por este
imposto especial, mas Pedro Ma-
rinho Falcio admite que devera
ser “um numero consideravel”.
Reis Campos, presidente da Con-
federaciio da Construcioedo Imo-
biliario, concorda e lembra que:
“sera mais um problema para as
construtoras”, que estio ja a pas-
sartempos complicados. “Ha mui-
tas que tém os terrenos compra-
dos mas ainda sem projecto,outras
nao levantam as licencas porque
nao tem dinheiro para avancar
com as obras”, explica.

Este ano esta previsto um regi-
metransitériodurante oqual ataxa
do imposto é de 0,5 % para os pré-
dios ja avaliados e de 0,8% para os
aindandoavaliados. A partirdo pro-
ximo ano a taxa fixar-se-aem1%.

@ > Entrevista

Ricardo da Palma Borges

Em Lex, 0 advogado defende que
0 imposto sobre prédios de luxo
ndo tem pés nem cabeca.

Prédios em
propriedade
vertical
também
abrangidos

Osproprietarios de prédios com
varias fraccoes que nao se en-
contram aindaem propriedade
horizontal - imdveis antigos,
em regra destinados ao arren-
damento - estdo também a re-
ceber anota de liquidacio das
Financas aindicar que terdo de
pagaroimpostodoselo especial
paraimoveis acima de um mi-
Ihao de euros. A Associacdo Lis-
bonense de Proprietarios (ALP)
alertoudesdelogo paraestapos-
sibilidade que acabaria por se
confirmar, agoraque asnotasde
liquidacdo comecamachegara
casa dos proprietarios.
Também aqui se preparam
reclamacdes, sobretudo porque
isso esta a acontecer apesar de
os prédios em questio ja esta-
rem, paraefeitos de IMI, dividi-

Prédios
tributados por
fraccoes mas
sem propriedade
horizontal

vao pagar

taxa de luxo.

dos em fraccdes que, por sua
vez, sdo tributadas individual-
mente. O ponto controverso
esta no facto de, apesar disso,
manterem umaraizcomumem
termos matriciais, o que fazcom
que o Fiscoopte pelatributacdo
conjunta.

Umproblemasemelhante se
coloca para os prédios que fa-
zemparte de herancasindivisas.
Os varios herdeiros estio tam-
bém asernotificados parapagar
oimposto.

Segundo Luis Meneses Lei-
tao, presidente da ALP, a ques-
tao ainda ndo tem maiores di-
mensdes porque aavaliacio ge-
ral deimdveis ndo esta conclui-
da e muitos destes prédios ndo
foram reavaliados, mantendo
valores na matriz longe de um
milhdode euros. A partir do pro-
ximo anoasituaciojaseradife-
rente, uma vez que se estima
que aavaliacio geral fique con-
cluida no final do primeiro tri-
mestre. FL
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Entrevista Crise e fiscalidade do imobiliario

RICARDO DA PALMA BORGES, ADVOGADO

“Este ¢ 0 novo

imposto mais
estupido
do mundo”

() imposto sobre “prédios de luxo” ndo tem pés nem cabeca.
E um ntimero de circo para fazer crer que os ricos sao
tributados, sustenta o advogado Ricardo da Palma Borges

1

——
—
—
—

ELISABETE MIRANDA
elisabetemiranda@negocios.pt

Este més paga-se pela primeiravezoim-

posto sobre “iméveis de luxo™. Vai dar

muito trabalho aos consultores fiscais?

AchoqueoMinistériodas Finan-
cas é que deve estar com alguma di-
ficuldade em operacionalizar esta
formade tributacéo.

Porqué?

Porque este é 0 novo imposto
mais estupido do mundo. Para co-
mecar, a lei baseia-se num conceito
queéade “prédiode afectaciio habi-
tacional”, que nio esta definido em
lado algum. Se formos ao codigo do
IMI temos os prédiosrusticos, urba-
nos, habitacionais, comerciais, de
servicos...mas o que é que éisto de
“prédio de afectaciio habitacional”?
Um prédio em propriedade vertical
com lojas, escritérios e habitacio é
deafectacdohabitacional? E preciso
que aafectacio seja exclusiva? Tem
de haver um qualquer grau de afec-
tacdo? Aleindo esclareceisto.

Tem algum palpite sobre porque é que

0 conceito é tio vago?

O conceito faria sentido se fosse
paratributar os prédios fruidos pe-
los proprios. Se néo for assim, nio
vejoqual o sentido destainvencio.

Sera para se poder tributar os terrenos

para construcio (ver pagina 27)?

Essa é surpreendente. S em so-
nhos é que um terreno € uma casa.
Falta saber porque € que néio houve

umadefinicioprévia, porque nfose
disse claramente o que se pretendia
tributar.

Achaque houve ma fé? .

N3o sei se ¢ ma-fé, se é incuria. A
partida, “afectacéo habitacional” é
um prédio onde esta aviver alguém.
Afectar é alocar aum determinado
fim. Dizer que um terrenoparacons-
trucioéalocadoahabitaciotrata-se
deun;ﬁmteérico, umaafectaciovir-
tual. Eum conceitoque vem comple-
tamente ao arrepio da tradicdo do
IMIedoIRS.Haumainconstitucio-
nalidade clara pela indefinicdo do
conceito.

Quais sdo0 as outras?

Séaovarias. Alei distingue prédios
em propriedade vertical e horizon-
tal, discriminando negativamente os
primeiros. Se houver uma heranca
indivisa de dez pessoas, cada uma
tem 100 mil eurosde riquezaimobi-
lidria, mas tem de pagar o imposto.
Mais: nos prédios com rendas anti-
gas, ndo existem clausulas de salva-
guarda tal como ha para efeitos de
IMI.Naohdcoerénciaentre estame-
dida e areformado arrendamento.

As Financas estdo a fazer as avaliagies

como se os prédios estivessem em pro-

priedade horizontal. Ndo resolve ?

Masisso ndo implica necessaria-
mente que hajaumaliquidacio do
Selo de acordo com estaldgica. Por-
que alei s6 fala em prédio, e ndo em
partes de prédio, como acontece no
casodo IML

Que outras criticas aponta ao imposto?

Naosepercebeoquese pretende
tributar. Seforariquezaimobiliria,
entio, seja eu um senhorio de habi-
tacdo, de comércio, de escritdrios
tudo devia ser tributado. Porque s6
setributaahabitacdo? Outro exem-
plo: se houver um imével num fun-
do de investimento imobiliario no
valorde10 milhdesde euros, que per-
tenceal.000investidores, cadapes-
soainvestiul0mil euros, masporin-
termédio do fundo pagamonovoim-
posto. Este imposto é um exercicio
demistificacio,éumexerciciodecir-
co. Parece que o prédio € o novo su-
jeitodeimposto,foi personificadofis-
calmente, parece que o prédio é uma
pessoa, com riqueza, com manifes-
tacdes de capacidade contributiva.

0 Selo é uma espécie de imposto resi-

dual. Ndo da essamargemao legislador

detransformar o prédio em sujeito pas-
sivo?

Isto é uma tributacio selectivae
sem critério. A partir do momento
emquesetributaoprédio,estatudo
errado.

Porqueachaquendose tributaa pessoa?

Porque era muito mais comple-
xo0. Eramais facil chegar a matrize
tributar o prédio, do que atender as
caracteristicas pessoais do sujeito
passivo. Istoé umamedidaderecei-
ta, néo é de moralizacio, porque ela
é de moralidade duvidosa.

Pela receita ndo sera. Ela é rrisoria.
Eumamedida “gangnam style”.

Este imposto tem
todas as condicoes
para ser declarado
inconstitucional.
Falta-lhe
generalidade,
abstraccao,
universalidade,
icualdade.

Cria-se a ilusiao
de que a medida
atinge os ricos,
mas nio. (...) K
para inglés ver.,

A politica conta
mais do que o
direito. Parece
mais importante
vender a ilusiao
de que se faz,

do que a verdade.

Vamos tributar os prédios com
“style”, para inglés ver. Cria-se nas
pessoasailusiode que estamedida
atinge os ricos, mas nio. Atinge as
pessoas com ricos prédios.

Achaquevai alimentar muita litigancia?

Este imposto tem todas as con-
dicdes para ser declarado inconsti-
tucional. Todas. A redaccéo desta
medida nio passava numa cadeira
dafaculdade dedireito. Os elemen-
tosessenciais doimpostondoestao
claramente definidos. Eumimpos-
to com falta de generalidade, abs-
traccio, universalidade, igualdade...

As pessoas que redigem as leis ja passa-
ram pelos bancos universitrios. Como
se compreende o erro?
Primeiro,apoliticacontamaisque
o direito. Parece mais importante
venderailusio de que se faz, que por
uma medida deste género se faz pa-
garosricos,doqueaverdade. Emse-
gundo, areceita parece ser mais im-
portante do que odireito. Emverda-
deistonaofazosricos pagaroimpos-
to. Mesmooantigoimpostomaises-
tipido do mundo, que é a sisa, agora
o IMT, tem umaldgica de escaldes e
consagraumaisenciodebase. Naose
daacircunstanciade umprédiocom
999.999 mil euros no pagarnada e
um prédio com um milhio de euros
pagar muito. Aqui néo, hd um salto
abrupto. Eomesmoque,noIRS,uma
pessoa por ganhar mais um euro su-
birdeescalio, ficandocommenosdi-
nheirodoqueapessoadoescalaoan-
terior. No IRS isso ndo é possivel.
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Regras fiscais

| forcam empresas

a pedir insolvéncia

Asempresas em apuros financeiros
queentregambensaobancoemda-
¢doem pagamento sdoempurradas
paraainsolvéncia, mesmo sem ne-
cessidade. Aresponsabilidade é das
regras fiscais, que, ao obrigarem ao
reconhecimento damais-valiarea-
lizada com a entrega do bem, for-
cam ao pagamento de IRC.
Oalertaédeixadopor Ricardoda
Palma Borges, que,em entrevistaao
Negodcios, defende que se altere este
quadrolegal. Caso contrario, asem-
presasvéem-se obrigadasaumade
duas situagdes: ourecorremainsol-
véncia para evitar o pagamento de
IRC sobre amais-valia,ouvéaolapa-
rar porque acabam por nio ter di-
nheiro para pagar oimposto.
Tecnicamente, “quando a em-
presa faz uma dacdo em pagamen-
to é como se estivesse a vender o
bem ao banco, areceber o dinheiro
e pagar ao banco com odinheiroda
venda”. Resultadaquique,se obem

estiver jamuito amortizado conta-
bilisticamente e tiverumbom valor
de mercado, a venda dara lugar a
uma mais-valia, concorrendo esta
parao lucro tributavel.

EmboraoIRCincidasobreama-
téria colectavel, tanto a derrama
municipal como aestadual incidem
sobre o lucro tributavel. Acresce
aindaque as novasregras de repor-
tede prejuizos exigem que aempre-
sapague pelo menos 25% sobreolu-
cro, recorda o advogado.

Corolario: “A empresa nio tem
capacidade contributiva, ndoviu di-
nheiro nenhum, porque se limitou
adar o imével ao banco para pagar
adivida, mas vai ter de pagar IRC”,
descreve Ricardo Borges. Socorren-
do-se de casos concretos de clientes
seus, o advogado diz que, deste
modo, “estamos aobrigar asempre-
sas, ou por uma via ou por outra, a
irem parainsolvénciaeaentupiros
tribunais” em

“Devia haver regime simplificado de IRS para rendas”

Numaalturaem queacrise e asres-
tricdes ao crédito bancario estdo a
criar umanova geracdo de senho-
rios, 0 Governo deviapreocupar-se
em lancar medidas que simplifi-
quem o arrendamento e aliviem os
custos que lhe estio associados. A
criacdo de um regime simplificado
em IRS, a semelhanca do que exis-
te para os trabalhadores indepen-
dentes, é uma das sugestoes deixa-
das por Ricardo da Palma Borges.
“Poderia criar-se um regime
simplificado paraoarrendamento,
onde se presume um determinado
nivel de despesas, como o IMI, es-
gotos, seguros, amortizacdes, e tri-
butava-se uma fraccdo da renda
bruta”, sugere o advogado, em en-
trevista ao Negocios. As vantagens

passam pela “dispensa das inspec-
cdesedapapelada”.

Casondo se pretenda seguir por
este caminho, Ricardo da Palma
Borges sugere, em alternativa, que
oGovernoalargueolequedededu-
coes.

Actualmente os senhorios po-
dem descontar o IMI pagoeasdes-
pesas de conservacdo e manuten-
cdo do edificio (e, agora, também o
imposto de selo, caso seja um imo-
vel de “luxo”, um universo que é
considerado pequeno. “Por exem-
plo,um proprietario é obrigadoater
um certificado energético para ar-
rendar, mas niao pode deduzir os
custos desse certificado em IRS.
Também nio pode deduzir os cus-
tosemqueincorre comoandncioe

amediacdo a que recorre paraar-
rendar”, exemplifica o advogado.
Oalargamentodoleque dededu-
c¢Oes permitiriaaumentaronivel de
cumprimento fiscal: “As deducoes
sdo muito curtas e no incentiva o
cumprimento fiscal. Se calhar mais
vale pedir que o trabalho do arqui-
tecto na emissdo do certificado
energéticoe domediador sejam fei-
tos sem IVA porque eles nao apro-
veitam fiscalmente”. Outra vanta-
gemseriaalinhar os beneficios con-
cedidos aos senhorios singulares
com os que ja sdo atribuidos as so-
ciedadesimobiliarias . “Haproprie-
tarios que constituem sociedades
irregulares que apenas existem fis-
calmente, e afectam os imdveis a
essa sociedade. Em sede de IRC, ja

conseguem deduzir varios custos,
conseguem alargar o graude dedu-
¢io das despesas”, explica Ricardo
da Palma Borges.

O advogado é elogioso em rela-
cdoaintroducio de uma taxa espe-
cial de 28% sobre os rendimentos
prediais a partir de 2013, embora
admita que o significativo aumen-
todeimposto que entretanto se ve-
rificou retire alguma vantagem a
medida. "Descer a taxa de tributa-
ciopara 28% éimportante pois per-
mite criar maior neutralidade entre
o investimento imobiliario e o fi-
nanceiro”,diz. Contudo,comataxa
de tributacéo tdo alta, pode haver
uma parte dos contribuintes a
quem elando aproveite, sendo for-
cadoaenglobarosrendimentos.em

A taxade 28%

¢ positiva porque
nao ha razio para
o Investimento
em imobiliario ser
mais tributado
que noutros
Investimentos.
Mas nao chega.

E preciso alargar
as deducoes.

dailizar.com rigor e seriedade todo o processo
JE&1la0 publico sera sempre o nosso objectivo.”

Antanio Seabra

LH  Vured pallor by Dipemssr | gy

asuaoporiimidade, analise a sua estratégia e solidifique o seu sucesso

www.domuslegisida.com

LrkDsing - Rlgaree  Madeira

Foata



