CISION”

ID: 23493811

JURNAL DI

19-01-2009

< ANALISE DA

CTOC

AN

/mg CTOC

Tiragem: 17890
Pais: Portugal
Period.: Diaria

Ambito: Economia, Negécios e.

Fundos de Investimento Imobiliario
para Arrendamento Habitacional

[

-d 2

\ it
.

Arrendamento | Definido o enquadramento juridico dos FILAH, a resposta caberd ao mercado.

AMA!}IDIO FERNANDES SILVA, JURISTA
DA CAMARA DOS TECNICOS OFICIAIS DE CONTAS

A criagdo de um regime espe-

cial temporario aplicavel aos
fundos de investimento imobilidrio
para arrendamento habitacional
(FIIAH) foi a principal inovagao in-
troduzida, em termos fiscais, pelo
Or¢amento do Estado para 2009,
Lein.”64-A/2008,de 31 de Dezem-
bro. Estamos perante fundos isentos
dos principais impostos, residindo
at o seu maior poder de atrac¢io.

De acordo com as intervengoes
priblicas dos responsiveis do Minis-
tério das Finangas, o presente regi-
me visa apoiar as pessoas que este-
jam com dificuldade em pagar as
prestagOes mensais dos emprestimos
relativos  compra de casa.

Em termos sintéticos, 0s proprie-
tarios vendem a sua habitagio ao
FIIAH ¢ celebram com este um con-
trato de arrendamento, passando de
proprietarios a arrendatarios, pa-
gando uma renda mensal inferior.
Com a celebragio do contrato de ar-
rendamento, constitui-se também
um direito de opgio de compra do
imovel pelo arrendatario (ou seja,
vende ¢ arrenda com direito de re-

compra).

Os beneficios da criagio deste re-
gime poderdo também estender-se
aos bancas e ao proprio sector da
Construgao,

Na actual crise economica, o ni-
vel de iIncumprimento ne pagamen-
to dos créditos a habitagio aos ban-
cos aumentou significativamente o
que,conjugado com a descida acen-
tuada do valor dos iméveis em de-
terminadas zonas do Pais, tem como
cansequéncia a impossibilidade de
0s bancos recuperarem com a exe-
cugdo das hipotecas o valor total do
empréstimo concedido. M. s
bancos, ao transferirem para um
fundo estes créditos mal parados,
evitam a litigancia que lhes esta as-
sociada e podem rambém retira-los
do respectivo balango.

Em termos similares, as empre-
sas da construgdo civil que, face a di-
minuigdo da procura, ndo conse-
guem vender os prédios novos, po-
derdo, mediante a constituigio ou
alienagao a um FIIAH, promover o
arrendamento dos imoveis que tem
em carteira.

Regime juridico do FIIAH

Os FIIAH sio constituidos sob a for-
ma de fundos fechados de subscri-
¢io ptblica ou de subscrigao parti-
cular. Um ano apés a sua constitui-
Gao, o valor dos activos do fundo de-
vem atingir um montante minimo
de dez milhdes de euros e, quando
constituidos com o recurso a subs-
crigio puablica, ter pelo menos 100
participantes, cuja participagio in-
dividual nao pode exceder 20% do
valor do active total do fundo. Por
outro lado, pelo menos 75% do
FIIAH deve ser constituido por imé-
veis situados em territorio nacional
destinados a habitagdo permanen-
te.

O principal atractivo do presen-
te regime ¢, sem davida, o fiscal.
Conforme se constata pela analise
do quadro abaixo, estamos perante
um fundo isento dos principais im-
POStos.

Definicdo do preco dos iméveis
e das rendas
Do ponto de vista do particular que
pretende vender o seu imavel ao
FILAH, os aspectos mais importan-
tes deste novo regime prendem-se
com o preco de venda e recompra
do imovel, bem como com o valor
dﬂ ['l:‘l'ldfl.

Assim, nos termos do artigo 1.°
da Portarian.® 1553-A/2008, de 31
de Dezembro, que define o regime
juridico a que ficam sujeitos os imo-
veis adquiridos por um fundo de in-
vestimento imobilidrio, o prego de
aquisicio do imovel para arrenda-
mento resulta do acordo entre o
FIIAH e o partcular, ndo podendo
este valor ser superior ao resultante

Pedro agerta

da avaliagio realizada por peritos
avaliadores.

O prego de recompra, ao abrigo
do exercicio do direito de opeio, terd
com base o valor de venda do imo-
vel ao FITAH, actualizado de acor-
docoma variagio do indice harmo-
nizada de pregos no consumidor,
mensalmente publicado pelo Insti-
tuto Nacional de Estatistica (INE),
nio podendo ser superior ao valor
resultante da variagdo mensal do in-
dice. Se a recompra for efectuada
menos de dois anos apds a venda do
imavel ao FIIAH, ao valor do imé-
vel acrescem os encargos suporta-
dos pelo FIIAH, nomeadamente, os
custos de avaliagao, de transmissao
e registo do imével.

Caso o arrendatario nio exer¢a
o direito de opgao, terd direito a re-
ceber o valor correspondente a dife-
renga entre o valor da alienagio fu-
tura do imével a terceiros e o valor
actualizado, nos termos referidos no
pardgrafo anterior, da aquisigio do
imavel pelo FILAH.

No entanto, a este valor sdo dedu-
zidas as despesas de colocagio do
imével no mercado, eventuais rendas
vencidas e ndo pagas, bem como, no
caso de cessagao antecipada do con-
trato de arrendamento, as rendas vin-
cendas relativas ao periodo entre o
momento da cessagio antecipada do
contrato e 0 momento da alienagio
do imével a terceiro, tendo como li-
mite as rendas até ao termo do con-
trato de arrendamento.

Por altimao, o valor das rendas dos
contratos de arrendamento celebra-
dos pelos FIIAH resulta de acordo en-
tre as partes, actualizado anualmen-
te de acordo com os coeficientes de-
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REGIME FISCAL DOS FlIIAH

Isengdo de IRC dos rendimentas de
qualquer natureza obitidos pelo
FIIAH constituides entre 1 de
Janeiro de 2009 ¢ 31 de Bezembro
| de2013.

| Isencao de IRC dos rendimentos
respeitantes a unidades de
participacan (UP), pagos au
colocades a disposizao dos
titulares, excluindo-se 0 salda

| positivo entre as mais & menos:
valias que resulten da venda das
LIE

IRC

[sencdo de IRS das rendimentos
respeitantes a unidades de
participacdo (LIP), pagos ou
colocados a disposicao dos titulares,
excluindo:se o saldo positivo entre
a5 mais e menos-valias que
resultern da venda das UP,

i

| wengao de IRS das mais-valias que
resuftem da transmissao de
imaveis destinades a habitagao
propria a favor des fundos de

| investimento que ocorra por forga
da conversdo do direito de
propriedade num direita de
arrendamento. (1)

IRS

Dedugag a colecta das rendas
pagas pelos arrendatdrins dos
imeoveis.

Isencao de IMI dos prédios que
integram o FIIAH.

IMI

lsengdo de IMT quer na aquisigio
dos prédios pelos FIAH quer no
exercicio de opcao pela
arrendataric,

IMT

|
Isencac de Imposto da Selo em
toddps 05 actos relativos o
IMPOSTO ‘ 1ransmissaa dos precios urbanos
destinados a habitagao
‘ permanente gue ocarma por forga

e | da conversao do direit de
propriedade dos imovels rum
direito de amendamento. bem

‘ COMO Nos €105 destinados Ac
exercicio da opgao de compra,

Lﬁ:ﬁ GAG Isenqan de taxas de supervisao,

(150 0 Sujeito passive, terminando o contrato de
arrendamente, o vier a exercer b direito de

fe comprd ai 31 de Dezembio. de 2020, esta
ficando as mais-vat

s preve ¢
prazes de caduc
perfada de durag

finidos pelos artigos 24.7¢ 25."da Lei
n.”6/2006,de 27 de Fevereiro, diplo-
ma que aprovou o Novo Regime de
Arrendamento Urbano.

Em conclusio, o presente regime
pretende atingir dois objectivos fun-
damentais: o primeiro, acudir a situa-
¢oes de dificuldade e, 0 segundo, in-
centivar o arrencdamento para habi-
tagio propria permanente. Para este
efeito, saudamos a criagio de um re-
gime fiscal extremamente favordvel.

Definido o enquadramento juri-
dico, a resposta caberd ao mercado.
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