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O Orcamente do Estado € para os Estados,
tal como Portugal, inseridos na Unido Eco-
némica e Monetéria, o derradeiro reduto da
soberania econdmica e financeira, represen-
tando este um instrumento juridico e politico
fundamental para reagir contra as convulsdes
que se fazem sentir decorrentes da situacdo
da economia real da generalidade dos Estados
que compdem a Comunidade Internacional.

Inserido neste contexto mais lato, o Gover-
no, ao diagnosticar a situacéo do pais, refe-
renciou no Orgamento do Estado para 2009,
aprovado pela Lei n.® 64-A/2008 de 31 de De-
zembro (doravante abreviadamente designada
por LOE), como metas concomitantes a alcan-
car impulsionar, por um lado, o crescimento da
economia e, pelo outro, assumir um plano de
combate a crise. Assim, no dominio do patri-
monio imobiligrio, as definicbes orcamentais
subjacentes a estas metas devem ser analisa-
das tendo como base um efectivo cendrio de
contraccao do investimento e de sustentabili-
dade financeira do mercado imobiliario.

O pacote orcamental de beneficios fiscais
relativos a bens imdveis

No que concerne a “inovacdes” em matéria
de impostos, com potencial impacto no mer
cado imobilidrio, destacam-se as seguintes
alteragtes:

e Em sede de IRS, alarga-se o prazo de 24
para 36 meses para efeitos de nao incidéncia
do imposto sobre as mais-valias realizadas
através da alienagdo de habitagdo prépria
permanente como pressuposto de reinvesti-
mento na aquisicdo de futura habitagdo. Por
outro lado, o prazo para que ssja possivel ope-
rar a incidéncia de IRS no que diz respeito ao
reinvestimento na aquisicdo de habitacdo em
momento anterior a alienacdo passa de 12
para 24 meses. Na pratica, estas alteracdes

legislativas, tém a virtualidade de constituir
um “incentivo” fiscal tendente a aumentar o
investimento das familias na aquisicao de nova
habitagdo, factor que poderd ter um efeito
multiplicador, no mercado imobiliario, quer de
compra, quer de venda, dado que, potencial-
mente incrementaré a liquidez das familias.

®  No que diz respeito ao IVA, alargou-se nes-
ta sede a possibilidade de rendncia a isencéo
do IVA no que diz respeito & sublocagio de
bens iméveis destinados a fins ndo habitacio-
nais, e ndo tdo sé como antigamente a possibi-
lidade de rendincia meramente na locacéo. Tal
possibilidade constitui assim uma boa oportu-
nidade para os proprietérios de imdveis conse-
guirem repercutir de uma forma mais ampla
no “utilizador final” (arrendatario/subarrenda-
tério) os custos suportados por si em sede de
IVA aquando da construgdo dos mesmos.

» Por outra via, prosseguindo a estratégia
de anos anteriores, designadamente em sede
de aposta na reabilitagdo e requalificacao ur
banas, a LOE vem prever uma ampliacdo da
aplicac@o da taxa reduzida do imposto relati-
vamente as empreitadas de bens imoveis em
que: () sejam donos de obra empresas mu-
nicipais cujo objecto consista na reabilitacéo
e gestdo urbanas detidas integralmente por
organismos publicos, apenas se as referidas
obras forem directamente contratadas com o
empreiteiro; (I) as operactes de requalificacéo
e reabilitagdo sejam de reconhecido interesse
publico nacional; (Ill) as referidas empreitadas
sejam directamente contratadas pelo Instituto
da Habitacéo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU).
e Tendo, portanto, o Governo estabelecido
que este conjunto de operagdes assume con-
tornos essenciais, do ponto de vista do inte-
resse pulblico, nomeadamente pela necessida-
de premente de se promoverem mecanismos
de incentivo & requalificagdo urbanistica do
parque habitacional mais degradado, o legisla-

dor fiscal ndo poderia deixar de taxar, também
em sede de [VA, estas operacdes, em cardcter
de similitude com aquilo que acontece com o
consumo de bens e servicos essenciais, fac-
tor que em concreto se traduz na redugdo dos
custos suportados com este tipo de opera-
¢Oes de reabilitagdo urbana, o que ndo podera
deixar de ser uma nota positiva para o sector
imobilidrio em geral.

® Noqgue concerne ao IMI, a medida mais re-
levante prevista em sede de LOE com impac-
to no dominio do patriménio pode sintetizarse
da seguinte forma: passam a ser considerados
como terrenos para construcdo os terrenos
em que apenas tenha sido admitida comuni-
cacdo previa ou informacéo prévia favoravel
de operacéo de loteamento ou de construcéo.
Como serd expectavel esta alteracio tem forte
impacto a nivel da tributagdo em sede de 1M,
IMT e impostos sobre o rendimento, na me-
dida em que a qualificacdo como prédio para
construcao obriga a entrega do Modelo 1 do
IMI e & consequente avaliagdo como prédio ur
bano com efeitos em sede de IMT, IRC e IRS.
De referir ainda que a taxa aplicavel passa a
serde 6,5% em vez dos 5%, factor que agrava
0s custos tributérios para os proprietérios dos
imoveis.

® Ainda em sede de IMI, desta feita a res-
peito da ampliacdo dos imdveis, a LOE vem
prever que na avaliacdo de imdveis ampliados,
passa a ser tida em consideracio a idade de
cada parte do imével e ndo apenas a data
da sua construgéo inicial, o que originara na-
turalmente o aumento do valor tributario de
iméveis ampliados e consequentemente os
encargos fiscais dos respectivos proprietarios.
® Ja no que toca aos prédios em ruinas, es-
tes serao sujeitos a uma tributagdo agravada,
{taxas elevadas ao triplo), cabendo as Cama-
ras Municipais a identificagdo e consequente
comunicagdo & Direccdo-Geral dos Impostos.
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Estamos assim, uma vez mais em presenca
de uma medida que torna mais oneroso em
termos de custos fiscais para o proprietario a
titularidade de imdveis degradados, sendo por
tanto uma vez mais o objectivo "“incentivar” a
requalificacdo urbanistica.

¢ No dominic do IMT, a LOE vem prever uma
actualizagéo de taxas, sendo que passaréo a es-
tar isentas as aquisicoes de prédio urbano ou
fraccao auténoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo propriz e perma-
nente até ao limite de €89.700,00. Esta me-
dida, terd também um impacto significativo no
gue respeita ao rendimento disponivel, com a
concomitante reducao de encargos fiscais deri-
vados da aquisicdo de habitacao. E ainda impor
tante dar nota gue o regime das cbrigacbes de
cooperacac dos notarios e de outras entidades
gue intervenham na transmissao de imoveis
sofreu algumas alteracdes, sendo a mais im-
portante o facto de estes serem solidariamente
responsaveis com o sujeito passivo pelo paga-
mento do imposto, desde que tenham colabo-
rado na falta de liquidagao ou arrecadacéo de
imposto ou ndo tenham exigido o documento
comprovativo do pagamentofisencao, factor
que permite reduzir os custos com a escritu-
racéo das operagoes de aquisi¢do de imdveis,
contribuindo assim um pouce mais para o desi-
derato de dinamizagio do mercado imabiliario.
e No que tange o Imposto do Selo, a LOE
vem prever que seja reduzido o &mbito objecti-
vo da isencédo sobre as transmissdes gratuitas,
passando a estar sujeitas a tributacao a taxa
de 0,8% as transmissbes gratuitas de imo-
veis. Na aquisicdo onerosa ou gratuita de ima-
veis, 0 sujeito passivo do imposto passa a ser
o adqguirente. Por outro lado, estas liquidacoes
de imposto passam a seguir as regras do IMT.
Isto significa que o imposto do selo deixara de
ser liquidado pelo notério aquando da realiza-
¢ao da escritura publica para ser liquidado pelo

sujeito passivo perante a administragdo fiscal
em momento prévio.

0s Fundos de Investimento Imobilidrio para
Arrendamento Habitacional

Num cenério de crise, relativamente as
guestoes relacionadas com os impostos espe-
cificos sobre o patriménio imobiliario, ndo res-
tam duvidas que a medida mais emblemaética
contemplada na LOE para 2009, se traduz na
previsao de criagdo de um novo tipo de fundo
de investimento imobilidrio que podera benefi-
ciar de um regime tributério especial, referimo-
nos concretamente aos designados Fundos
de Investimento Imobiligrio para Arrendamen-
to Habitacional (FIIAH).

Muito se tem ja escrito sobre este novo tipo
de Fundo de Investimento Imobilidrio. Com
um cariz medidtico o mesmo apresenta-se
como um instrumento capaz de fazer face &
crise do sector imobiliario e ao desmesurado
endividamento das familias mutuarias em con-
tratos de crédito a habitacédo, dinamizando, em
simultdneo, o mercado imobilidrio mediante a
atracc@o de novos investimentos.

Como tal, funcionando como incremento do
mercado de arrendamento e da reabilitacdo do
parque habitacional, procura-se concomitante-
mente encontrar um caminho no sentido de
minimizar (l) quer os chogues sociais prove-
nientes da crise economica e da falta de liqui-
dez das familias, com claros beneficios quer
para estas que tém a possibilidade de alienar
as suas habitagdes ao Fundo permanecendo
com o gozo do imovel, "livrando-se” assim
dos encargos com o Banco e demais encargos
legais, tais como, por exemplo, a liquidagao
do IMI, (Il) quer o "drama” que para as insti-
tuicbes financeiras representa actualmente o
credito malparado.

Grosso modo, os FIIAH regerse-80 pelo

Regime Juridico dos Fundos de Investimento
Imobilidrio. Como particularidades dignas de
destague, no dmbito deste tipo de Fundos,
salienta-se 0 seu cardcter “fechado” e de
subscricdo publica, sendo que enquanto fun-
dos fechados terédo ab initio um numero fixo
de unidades de participagdo que serdo deter
minadas numa altura prévia a sua subscricéo.
Note-se, ainda, que apenas serd permitido um
aumento das unidades de participacéo se tal
se encontrar previsto em sede de Regulamen-
to de Gestéo.

Em termos fiscais, para os FIIAH constitu-
idos até 31 de Dezembro de 2014 consagra-
se uma isencdo no IRC para rendimentos de
qualquer natureza, havendo lugar também
& isengdo de IMT e Imposto do Selo no que
respeita as aquisicoes de imdveis destinados
ao arrendamento habitacional, e ainda de IMI
para imoveis propriedade do Fundo destinados
a arrendamento habitacional.

Os rendimentos dos detentores das unida-
des de participacao no FIIAH ficam igualmente
isentos de IRS e IRC, excepto no que tange as
mais-valias realizadas com a alienacdo dessas
unidades.

Do ponto de vista dos particulares (primiti-
vos alienantes), existem ainda incentivos fis-
cais que importa destacar, nomeadamente, o
facto de se isentarem de IRS as mais-valias re-
sultantes da alienacdo da habitagdo ao Fundo
{na condicdo de que se converta em arrenda-
tario desse imovel), e bem assim o facto de as
rendas liquidadas ac Fundo serem dedutiveis
a colecta do IRS.

A politica fiscal de incentivo a reabilitacdo
Urbana

Ainda no dominio da estratégia mais ampla
do Governo, no que diz respeito a “conces-
s&@0" de incentivos fiscais a reabilitacdo urba-
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na, o artigo 77° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, aditado pela LOE para 2009, prevé
um regime de incentivos fiscais criado como
factor de estimulo a acgdes de reabilitagio de
areas urbanas degradas.

Este regime passa imperativamente pela
constituicdo, entre 1 de Janeiro de 2008 e
31 de Dezembro de 2012, de um Fundo Es-
pecial de Investimento Imobilidrio (FEIl) que
opere de acordo com a legislacido nacional.
Em matéria de impostos sobre o rendimento,
os rendimentos de qualquer natureza obtidos
pelos FEll, gozam de isen¢ao de IRC, desde
que, pelo menos, 75% dos seus activos sejam
bens imdveis sujeitos a acgdes de reabilitacio
realizadas nas dreas de reabilitacdo urbana e
as accoes de reabilitacdo sejam iniciadas e se
encontrem concluidas no periodo compreen-
dido entre 1 de Janeiro de 2008 a 31 de De-
zembro de 2020.

Séo abrangidas pelo presente regime de in-
centivos & reabilitagdo urbana as accoes de re-
abilitagao que tenham por chjecto imdveis que
preencham, pelo menos, uma das seguintes
condicées: (I} sejam prédios urbanos arrenda-
dos passiveis de actualizacao faseada das ren-
das nos termos dos artigos 27° e seguintes do
NRAU, (Il) sejam prédios urbanos localizados
em "dreas de reabilitacao urbana”

Caso os requisitos acima referidos deixem
de se verificar cessa a aplicacéo deste regime,
passando a aplicarse o regime previsto no
artigo 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais,
devendo cs rendimentos dos fundos de inves-
timento que, & data, ndo tenham ainda sido
pagos ou colocados a disposicao dos respec-
tivos titulares ser tributados autonomamente,
as taxas previstas, acrescendo ainda os juros
compensatorios correspondentes.

No que se refere aos rendimentos respei-
tantes a unidades de participacdo nos referi-
dos FEIl, pagos ou colocados 3 disposicéo dos

respectivos titulares, quer seja por distribuicio
ou mediante resgate, 0os mesmos séo sujeitos
a retengédo na fonte, em sede de IRS ou em
IRC, & taxa especial de 10 %.

Em contrapartida, estdo isentos os rendi-
mentos quando os respectivos titulares sejam
entidades isentas quanto a rendimentos de
capitais ou entidades nao residentes sem es-
tabelecimento estavel no territdrio portugués
ao qual os rendimentos sejam imputaveis, ex
cluindo: 1) as entidades que sejam residentes
em pais, territdrio ou regido sujeito a um regi-
me fiscal claramente mais favoravel, constan-
te da lista aprovada pela Portaria do Ministro
das Financas; ) as entidades ndo residentes
detidas, directa ou indirectamente, em mais
de 25% por entidades residentes. A prova da
qualidade de naoc residente devera ser feita
nos termos legalmente exigidos.

No &mbito da tributagdo do patriménio imo-
bilidrio, as vantagens fiscais associadas & utili-
zagdo deste veiculo passam pela: (1) isencao
de IMI, em relagdo a prédios urbanos objec-
to de acgdes de reabilitagdo, por um periodo
de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo
tal isencdo ser renovada por um periodo adi-
cional de cinco anos; (I1) isencao do IMT nas
aquisicoes de prédio urbano ou de fraccdo
auténoma de prédio urbano destinado exclu-
sivamente a habitagéo prépria e permanente,
na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na “area de re-
abilitagdo urbana”

Ainda como nota de destaque no &mbito do
mercado imebilidrio publico, é digno de men-
¢a@o a recente legislacdo do Governo, inserida
no plano de racionalizagdo do uso do patrimd-
nio do Estado, corporizada pelo Decreto-Lei
n.® 24/2009 de 21 de Janeiro, verbalizando a
intencdo genérica de alienagio e oneracao de
bens imdveis pertencentes ao Estado. De fac-

to, o Decreto-Lei n.° 24/2009 vem estabelecer
a criagdo do Fundo de Reabilitagiio e Con-
servagdo, fundo esse que é constituido por
capitais exclusivamente publicos no valor de
10 milhdes de euros, subscritos integralmente
pelo Estado, através da Direcgdo-Geral do Te-
souro e Finangas, com o objectivo de recupe-
rar os imoéveis que constituem a propriedade
do Estado.

C modo como o Fundo se financia é consti-
tuido pelo produto das alienagées de imdveis
(apos a conclusao da fase de recenseamento
dos mesmos), e o produto da implementacéo
do principio da onerosidade, ie. as receitas
provenientes de contrapartidas decorrentes da
utilizagdo desses imdveis por outras entidades
publicas.

Para o mercado imaobiliario, tal circunstancia-
lisme pode resultar num incremento de imo-
veis disponiveis no mercado, com o inerente
reflexo ao nivel dos precos.

Com esta politica urbanistica do Governo,
ambiciona-se que, na organizacio de uma es-
tratégia patrimonial, os fundos de investimen-
to imobilidrio referidos constituam veiculos de
investimento mais flexiveis e atractivos, dirigi-
dos a determinados activos imobiliarios e ca-
pazes de promover a reabilitacdo urbana, sem
comprometer a protecgao dos investidores e o
funcionamento do mercado de capitais.

Em conclusao, fazendo uma anélise dos
efeitos de todas estas medidas implementa-
das, diz a sabedoria popular que uma ra colo-
cada em agua a ferver saltara para fora, mas se
for posta em dgua fria e lentamente aquecida
ferverd até & morte. Ora, sem deixar de ter
presente que, em tempos de crise, a urgéncia
de medidas com propdsitos e preocupacoes
de eficacia imediata e caracter transitério sdo
factos incontorndveis, esperemos, pois, que
as mesmas aferventem e estimulem a reac-
cao dos mercados.




