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Retirar casa do al()] amento
local implica pagar mais-valias

Regras Juristas e associa¢ao ALEP defendem simplificacao de regime fiscal, que consideram
absurdo no que diz respeito a pagamento de mais-valias, mesmo que o imével ndo seja vendido

LUCILIA TIAGO

Noano passado, Paulo Castro colo-
€ou o seu apartamento no aloja-
mentolocal (AL), juntando-se aos
8147 registosde AL atualmente exis-
tentes em Lisboa. Tal como muitas
outras pessoas que se dedicam a
estaatividade, desconheciaquear-
risca pagar mais-valias sobre asua
casase um dia destes decidir reti-
ri-lado aluguera turistas, mesmo
quendo haja venda doimével.
“Eumasitua¢do muito ingratada
lei”, resume o jurista Anténio Gas-
parSchwalbach, referindo-seaar-
quitetura fiscal em que o alojamen-
toestd enquadrado e que podelevar
uma pessoa apagar mais-valias so-
bre uma casaapenas pelo facto de
decidir reafetd-la ao seu uso pes-
soal. Estasituagio, que muitos con-
sideram absurda do ponto de vista
fiscal, acaba por travar o processo
delegalizacao de muitos dos que
continuamaalugar casas para férias
de forma clandestina. e também

portravaro cancelamento dosre-
gistos dos que tenham decidido re-
tirar-se desta atividade. “Esta ques-
tdo das mais-valias ¢ um dos maio-
res obstdculos a legalizagao do
alojamento local’, referiuao DN/Di-
nheiroVivo Eduardo Miranda, pre-
sidente da Associagdo do Aloja-
mento Local em Portugal (ALEP). E
étambém um dos motivos, adian-
ta, para que alguns dos que desisti-
ram “mantenham o registo e ndo
cancelem a atividade”, porque se
naoalugar acasanao haverd lugara
tributagoes.

Em causaestd o facto de oaloja-
mento local estar classificado, para
o fisco, como prestaciio de servigos,
oquesignificaque a maioriadas
pessoas abrem atividade e sdo tri-
butadas na categoria B. Esta entra-
danoALcom uma casade que se
seja proprietdrio implica que seja
afetada a novaatividade, passo que
leva ao apuramento de uma mais-
-valia correspondente a diferenca
entreovalordeaquisi¢io dacasae
oseuvalorde mercado a datada

afemg:’m: “Esta mais-valia fica sus-
pensa”, diz Mariana Gouveia de
Oliveira, da Miranda Alliance, ou
seja, ndo resulta no pagamento de
imposto. O momento de sobressal-
tochega mais tarde, quando a pes-
soa desiste do alojamento local.
Ameraretirada da casa da ativida-
deprofissional e areafetaciio auso
pessoal leva ao apuramento de
nova mais-valia (que corresponde
adiferencado valor existente adata

de colocacido doimével noALe ao

A tributacao das
mais-valias apuradas
na categoria B é mais
pesada do que na G
porque se considera
95% do valor dessa
mais-valia

valor deste no momento em que é
retirado da atividade) e ao paga-
mento, emsededeIRS.
Eseaprimeiramais-valia (que fi-
cou suspensa) é considerada em
apenas 50% do seu valor, nasegun-
daétidoem contaaquase totalida-
dedo valor (em95%), porque se lhe
aplicam as regras da categoria B e
nao asdaG. "0 imposto é bastante
mais pesado’, precisaa jurista.
CarlaMatos, advogadada CCA
Ontier dizndo ter conhecimento de
proprietirios que se tenham depa-
rado com esta surpresa fiscal, mas
apercebe-se de que esta é uma
questdo desconhecida entre muitos
dos que avancam para o alojamen-
tolocal. “As pessoas esquecem-se de
que estdo a mudar a afetagdo da
casa e que isto temimplicagoes fis-
cais”, diz. Esta mudanca é formali-
zadanoAnexo Bdo IRSquandoo
contribuinte é convidado arespon-
dera perguntas sobre se houve afe-
¢ao doimdvel pessoal aatividade
empresarial. “E ai que a pessoase
colocanoolho do furacio”. dizAn-

EM DETALHE

REGRAS

> Conta Afetar uma casa ao
alojamento local implicao
apuramento de uma mais-valia
(diferenga do valor de compra
com ado valor de mercado no
momento da afetagao) que fica
em standby. Se a casa voltar
aesfera pessoal, é feito novo
caleulo (diferenga do valor
entre o momento de entrada

e de retirada). Pode acontecer
que a conta resulte numa
menos menos-valia.

CALCULO

» Categorias A primeira mais-
-valia (a que ficou suspensa) é
tributada na categoria G, o que
significa que metade do valor é
isento. A segunda € considera-
daem 95% do seu valor.
Exemplificando: com um valor
inicial de 200 mil euros; um
valor de mercado na afetagao
de 300 mil euros; valor na de-
safetagao de 400 mil euros, o
que terd um valor tributavel de
50 mil euros na categoriaG e
de 95 mil euros na B, que serdo
sujeitos as taxas doIRS.

SOLUGOES

» Mercado Optar pelo regime
de tributacoes de rendas habi-
tacionais (categoria F) ou colo-
car a casa aarrendar quando
se desiste do alojamento local
sdo formas possiveis de evitar
pagamento de mais-valias.

NUMEROS

»> Registos Neste més havia

43 451 casas registadas no AL,
B147 e 3205 das quais estdo
em Lisboa e no Porto.

No Algarve sao 19 433.

ténio Gaspar Schwalbach. Ojurista
daTelles de Abreu diz que muitas
pessoas desconhecem que podem
serconfrontadascom o pagamento
de uma mais-valia quando nao
houve lugar a qualquer venda do
imével. Tal como desconhecem que
esterisco damais-valia pode sereli-
minado sequem estd no alojamen-
tolocal optar pelas regras de tribu-
tacdo da categoria F (rendas). Esta
possibilidade foi criadano Orga-
mento do Estado desteano, maso
facto de a tributac@ao auténoma de
28% poder sair mais carado que as
regras de tributagdo da categoria B
(em que apenas sdo considerados
paraefeitos de IRS 35% dos rendi-
mentos obtidos) poderé fazer que
ndoseja umaalternativa valida.

Salientando que esta “possivel
mais-valia nido faz sentido ne-
nhum”, Eduardo Miranda precisaa
necessidade dese adaptarem asre-
gras fiscais aestaatividade. Anténio
Gaspar Schwalbach concordaqueo
regime fiscal aplicivel ao AL deveria
sersimplificado.




