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HABITACAO

Medidas fiscais para a habitacao
sao evolucao posmva,
mas (ainda) insuficiente

JOAO DUARTE FERNANDES

joaomfernandes@negocios.pt

iente da criseda habita-
caovividano pais, 0 Go-
verno apresentou um
pacote de medidas para
a combater, apostando
numa fiscalidade mais favoravel
qUIE POSSA Trazer MAis Casas ara a0
mercado. Ha uma evolugio e uma
dinamizacio positiva, naperspeti-
va dos advogados. Contudo, aler-
tam para possiveis dificuldades na
aplicagdo, para um aumento des-
necesssiriodacomplexidade dosis-
tema, e paraum nivel de insuficién-
cia face a dimensio do problema.
im termos gerais, medidas
fiscais que permitam combater a
crise na habitacio, em Portugal,
sdo sempre positivas™, diz Gonga-
lo Cid, da Andersen Portugal. O
advogado destaca que “vio permi-
tir dinamizar o mercado da cons-
trucio edoarrendamentodeima-
veis para habitacio, nomeada-
mente a reduciio da taxa de IVA,
que, sendo aplaudida pelo setor da
construcio, reduzira custos, in-
centivandoa oferta de habitacio™.
Joana Cunha d’Almeida, da
Antas dia Cunha Ecija, concorda
que “as medidas em sede de IRS,
IVAeIMT témointuito de promo-
ver a oferta e 0 acesso a habitacio,
mediante redugies fiscais na esfe-
ra dos construtores, proprietirios
eamendatirios, oquea partida ¢ de
louvar”, diz. Contudo, recordando
que adata ndo foi publicada a pro-
posta de lei do Governo, a especia
lista critica a “aprovacio de um
novo regime de IRS aplicivel a‘ren-
das moderadas™, que diz resultar
“numa crescente complexidade do
regime fiscal™. Isto porque, como
explica, “existem ja iniimeros regi-
mes de IRS aplicivess a rendas™.
Neste ponto, &

Samuel Feman-

Governo apresentou, no fim de

desde Almeida, da MFA Legal, tem
umavisdo diferente. * Uma redugio
de taxa até aos 2300 curos de ren-
da |o valor limite das considera-
das ‘rendas moderacas’] [ ¢ umva-
lor generoso, mas realista face ao
que o mercado esti a pedir em al-
guns municipios”. O advogado in-
clui esta medida entre outras que
dizserem “globalmente positivas™,
como o “reforco da deduciio a co-
leta dos inquilinos para 9200 euros”™.

Especialistas falam
num passo positivo.
No entanto, apontam
para um nivel de
insuficiéncia face

a dimensdo

do problema.

Ainda assim, o “managing
partner” da MFA Legal diz ver
medidas que parecem ser insufi-
cientes. A opinido ¢ partilhada por
Diana Cabral Botelho, da Fides
Law, que sublinha que “embora
constituam sinais de estimulo ao
mercado, sdo medidas avulsas, li-
mitadas no tempo e pouco claras
na sua execugio”™.

De revisoes em falta a
medidas incompletas

Desde logo, “a redugio de taxa
chega nude tributagio autonoma
.Jprn.m vilida paracontratos até
3 anos, quando deveria ter-se
aproveitado esta ocasido para re
veras taxas especiais para contra-
tos de longa duragio (tributados
a15%), harmonizando as regrase
privilegiando contratos de longa
duracio com maior incentivo fis
cal”, defende Samuel Fernandes

Jodo Cortesdo
]

b crise da habitacdo.

de Almeida.

Cabral Botelho refere, porsua
vez que “areducio dataxade IVA
para 6% ¢ um exemplo paradig-
miitico de uma medida positiva,
embora incompleta”, visto que
“fica por clarificar se o limite de
preco fixado, no caso de proprie-
dade coletiva, se reporta ao custo
individual de cada fracio, seaova-
lor global da construgio dividido
pelas unidades previstas, ou se
apenas a0 preco de venda final”,
2 insegurangaju-
d0 desse benefi-

situacio que
ridica na aplic
cio fiscal na fase inicial da constru-
¢io e dificulta o plancamento de
investimentos de grande dimen-
sio, levando ao desincentivo da-
queles que poderiam criar mais
impacto ao mercado”.

Nesta linha, Gongalo Cid fala
deuma “dificuldade de aplicacio™
da taxa de IVA em empreendi-
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mentos com fragies autonomase,
entre outras duvidas, questiona:
“Se 0 preco de venda tiver de ser
reavaliado emalta, ultrapassando
o chamado ‘moderado’ - nos ca-
sos em que o IVA foi liquidado
pelo empreiteiro, vai haver lugara
retificacio das faturas?”
“Deviater-se aproveitado esta
ocasido para rever todo o IVA na
construcio e reabilitacio urbana,
clarificando as dividas e alargan-
do a aplicagio da taxa reduzida a
construgdio para habitagio propria
epermanente”, nota Fernandes de
Almeida. E, “tratando-se de uma
proposta para os anos 2025 a
2029, a Lei transitoria deve ser
clara ao nivel da aplicagio do re-
gime, designadamente se bastaa
celebragio de um contrato-pro-
messa de compra e venda até
2029, ou se as vendas terio de
ocorrer até ao fim desse ano”, re-
fere asocia da Antas da Cunha.

Resposta estrutural
“O problema da habitacio s6 en-
contrarid uma resposta estrutural
através do aumento efetivo da
oferta e esse apenas ocorrerise os
custos de construgiio e a carga fis-
cal forem significativamente re-
duzidos, sob pena de se perpetuar
umdiscursode reforma habitacio-
nal sem resultados priiticos para
as familias portuguesas™, explica
aadvogada da Fides Law.
“Acima de tudo € preciso sim-
plificar as medidas, refor¢ando a
confianca dos proprietirios, bem
como equacionar a possibilida-
de de as medidas poderem
abranger casas que ja estio dis-
poniveis para venda, acelerando
osucessodestas”, remata o espe-

Agravamento do IMT para estrangeiros
arrisca violar o Direito da UE

No pacote do Executivo de
Luis Montenegro para comba-
ter a crise na habitagio, hi uma
medida que suscita davidas
quanto a sua compatibilidade
com o Direito da Unido Euro-
peia (UE): o agravamento do
IMT naaquisicio de imoveis
por ndo residentes.

“O agravamento do IMT
para sujeitos passivos nio resi-
dentes ¢ claramente uma medi-
dapoliticaque violao Direito da
UE, nosentidoem que qualquer
tratamento fiscal menos favora-
vel de ndo residentes, face aresi-
dentes constitui, em principio,
uma restri¢io incompativel”
com o Direito Comunitirio, diz

A aprovacdo

de um novo regime
de IRS aplicivel a
‘rendas moderadas’,
resulta numa
crescente
complexidade

do nosso regime
fiscal.

“i
JOANA CUNHA D'ALMEIDA
Sécia da Antas da Cunha
Ecija

Gongalo Cid, “head of tax” da
Andersen Portugal.

Lembrando que o “Tribunal
de Justicada UE (TJUE) jase
havia pronunciado no passado
sobre esta tematica relativamen-
teaoutras medidas fiscais discri-
minatdrias - porexemplo, tribu-
tacio em IRS de mais-valias
imobilidrias realizadas por ndo
residentes”, Joana Cunha d’'Al-
meida, socia da Antas da Cunha
Ecija, alerta que ¢ “altamente
provivel que estanormavenhaa
ser contestada em sede de con-
tencioso judicial™.

“E umamedida que pode fa-
zersentido do pontode vista po-
litico”, refere Jorge Chang, so-

Devia ter-se
aproveitado para
rever todo o IVA

na construcio e
reabilitacdo urbana,
clarificando as
dividas e alargando
a aplicacdo da taxa
reduzida.

SAMUEL F. DE ALMEIDA
“Managing partner”
da MFA Legal

cio da Melo Alves. No entanto,
partilha daopinido que a “inclu-
siio desta medida em qualquer
pacote legislativo comporta ele-
vado risco de ser considerada
ilegal & luz do Direito da UE ¢
inconstitucional, podendo ser
vista como contriiria ao princi-
pio da igualdade™.

Para Samuel Fernandes de
Almeida, “managing partner” da
MFA Legal, a medida “nio faz
qualquersentido™. Istovistoque,
“por um lado, ndo se pode insti-
tuir regimes como o IFICI gque
visa atrair talento com residén-
cia fiscal em Portugal, e por ou-
tro, agravar as taxas de IMT de
forma discricionaria e com base

Em termos gerais,
medidas fiscais
que permitam
combater a crise
na habitacdo,

em Portugal,

sdo sempre
positivas.

0 CID
“Head of tax”
da Andersen Portugal

na nacionalidade™. “Diria mes-
mo tratar-se de uma potencial
aberragio fiscal”, sublinha o
mesmo advogado.

Assim, “esta proposta, clara-
mente inserida no discurso poli-
tico de ‘chogue’ para travar a
pressio sobre o mercado, surge
desajustada num pacote que de-
veria privilegiar incentivos a
construgioe ao arrendamento”,
defende Diana Cabral Botelho,
“managing partner” da Fides
Law. “Ao invés de estimular a
oferta, corre-se orisco de afastar
capital externo, agravando a es-
cassez estrutural de habitagio™,
conclui amesma especialista.

J0F

Embora constituam
sinais de estimulo
ao mercado,

sdo medidas
avulsas, limitadas
no tempo

e pouco claras

na sua execucio.
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DIANA CABRAL BOTELHO
“Managing partner”
da Fides Law



