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INTRODUGAO

No ambito do “Mais Habitacdo”, apds
apresentacdo a Assembleia da Repu-
blica da Propostade Lein.°71/XV/1.2e
uma vez promovido um periodo para
consulta publica entre 3 e 24 de marco,
foi agora aprovado o texto final da nova
Lei onde constam medidas, concretas,
que, entre outros aspetos, visam a alte-
racao dos regimes vigentes em matéria
de tributacdo de patriménio e, bem as-
sim, em sede de IVA.

IMT NA AQUISICAO DE IMOVEIS
PARA REVENDA

Estabelece-se a diminuicdo, de trés
paraum ano, do periodo em que 0s imo-
veis adquiridos para revenda tém de ser
novamente revendidos, para efeitos de
manutencdo da isencado de IMT ou, nos
casos em que haja sido pago imposto,
para a anulacao deste.

No ultimo caso, sendo devida a anula-
¢ao do IMT pago, prevé-se que esta seja
requerida pelo interessado em requeri-
mento acompanhado do “documento
comprovativo da transacao” de re-
venda, dentro do prazo de um ano,
sendo este documento considerado su-
perveniente, para efeitos
procedimentais.

Nos casos em que, ndo tendo existido

liquidacdo de IMT na aquisicdo do imo-
vel para revenda, este imposto se venha
a mostrar devido, por se ter dado des-
tino diferente ao imdvel, ou caso a
revenda ndo seja efetuada dentro do
prazo, considera-se que o IMT em falta é
devido desde o momento da aquisicao
de imovel, tal revelando, nomeada-
mente, para efeitos do pagamento de
juros compensatorios pelo atraso na
sua liquidacao.

Estabelece-se que, para os efeitos
acima, por “dado destino diferente” ao
imovel se considere a conclusdao de
obras, edificacdo ou melhoramentos do
imével, ou outras alteracdes neste que
possam determinar a variacdo do seu
valor patrimonial tributario.

Atendendo as alteragdes acima mencio-
nadas, o texto final da nova Lei aparenta
ter, assim, subjacente uma posicdo de
que a aquisicao para revenda devera
ser, no que respeita ao imdvel, mera-
mente passiva, com excegcdo dos
esforcos comerciais de revenda do imé-
vel dentro do prazo de um ano, o que
limita, em grande medida, a aplicabili-
dade desta isencéao.

PROGRAMA DE APOIO AO ARREN-
DAMENTO

Estabelece-se, igualmente, o adita-
mento de um regime de isencdo, em
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sede de IMT e de IMI, quanto a prédios
urbanos destinados ao Programa de
Apoio ao Arrendamento (“Programa”).

Assim, prevé-se a isencao de IMT nas
aquisicdes de terrenos para constru-
¢ao, destinados a construcdo de
imoéveis habitacionais, desde que pelo
menos 700/1000 dos prédios em pro-
priedade horizontal, ou a totalidade dos
prédios em propriedade total ou fra-
¢oes auténomas, seja afeta ao referido
Programa e, bem assim, seja realizado
junto da entidade competente, no
prazo de dois anos apds a sua aquisi-
¢ao, o procedimento de controlo prévio
para obras de construcao de imdveis
com afetacao habitacional.

No que respeita a prédios, ou fracdes
auténomas, adquiridos, reabilitados ou
construidos para afetagcdo ao Programa
em causa, prevé-se: (i) a suaisencao de
IMI, por um periodo de trés anos, reno-
vavel por mais cinco anos; e (ii) a
isencdo de IMT na aquisicdo destes pré-
dios afetos ao Programa.

Caso seja dado destino diferente aos
prédios/terrenos para construcdo, no
prazo de cinco anos a contar da trans-
missao (ou dez anos, em caso de
renovacao da isencao de IMI), ou caso
nao seja celebrado um contrato de ar-
rendamento, ao abrigo do Programa,
no prazo de seis meses a contar da data

da transmissao, as isengdes tributaveis
acima referidas ficam sem efeito.

Note-se, porém, que o imével mantera a
sua afetagcdo ao Programa caso, na
eventualidade de cessar um contrato de
arrendamento, seja celebrado um novo,
também no ambito do Programa, num
prazo de trés meses.

Foi igualmente determinada a aplicacéo
das isencdes acima referidas para os
iméveis adquiridos, reabilitados ou
construidos, afetos ao arrendamento,
no ambito de programas habitacionais
promovidos pelas entidades com com-
peténcia na area da habitacdo nas
Regides Autdnomas.

Estabelece-se, por fim, que as isencdes
acima referidas sejam extensiveis ao
Adicional ao IMI e, bem assim, que os
contratos de arrendamento habitacio-
nal celebrados no ambito do Programa e
os contratos celebrados no ambito de
programas publicos de habitacao pro-
movidos pelas  entidades com
competéncia na area da habitacdo nas
regides auténomas sejam isentos de Im-
posto do Selo.

TERRENOS PARA CONSTRUCAO -
DEFINIGAO

Estabelece-se a alteracdo a definicdo de
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terrenos para construcao situados den-
tro ou fora de um aglomerado urbano,
prevendo que estes possam ser consi-
derados ndo apenas por via de licenga
ou comunicagdo prévia favoravel de
operacao de loteamento ou de constru-
¢do, mas também por mera
comunicacao, a Administracao tributa-
ria, pelos municipios, que identifique os
terrenos como aptos para construcao
nos termos dos instrumentos de gestao
territorial aplicaveis.

Esta comunicacao, por parte dos muni-
cipios, obriga a atualizacao oficiosa da
matriz predial urbana.

TERRENOS PARA CONSTRUCAO -
ISENCAO DE IMI

Determina-se a introducdo de uma
isencao de IMI| em terrenos para cons-
trucao de habitacao cujo procedimento
de controlo prévio para obras de cons-
trucdo de imodveis com afetacado
habitacional, por um lado, e para utiliza-
¢ao habitacional, por outro, tenha sido
iniciado junto da entidade competente,
e para os quais ainda nao tenha havido
decisao final.

Nado obstante, e caso seja concedida
uma utilizacao diversa de fins habitaci-
onais ao prédio, prevé-se que o imposto
seja liquidado por todo o periodo decor-
rido desde a sua aquisicao.

Para efeitos da aplicacdo das referidas
isencdes, devem os sujeitos passivos,
junto do servico de financas da area da
situacdo dos prédios, apresentar docu-
mento comprovativo do inicio do
procedimento de controlo prévio, pro-
duzindo-se efeitos a partir dessa
apresentacao.

Prevé-se, ainda, que 0s municipios ou 0s
sujeitos passivos comuniquem a Admi-
nistracdo tributaria a decisdo final,
expressa ou tacita, dos procedimentos
de controlo prévio relativos aos iméveis
no prazo de 60 dias a contar da referida
decisao.

A apresentacédo intempestiva desta co-
municacao determina a recuperacao do
imposto pelo tempo decorrido, acres-
cido de juros compensatorios.

Neste ambito, verifica-se que os munici-
pios ficam obrigados a comunicar a
decisdo final junto da Administracao tri-
butaria, pese embora ndo lhes seja
imputada qualquer consequéncia pela
eventual comunicacdo intempestiva.

Os sujeitos passivos deverdo, assim,
monitorizar com maior cuidado as deci-
sbes finais, inclusivamente os prazos
para decisao tacita, por forma a cumprir
o prazo previamente indicado e, bem as-
sim, obviar a entrega do imposto
acrescido de juros compensatoérios.

www.rfflawyers.com

Avenida da Liberdade, 136 — 42(Reception)

1250-146 Lisbon e Portugal

T:+351 215915220 « F: +351 215 915 244

03 contact@rfflawyers.com


http://www.rfflawyers.com/
tel:+351215915220
mailto:mcontact@rfflawyers.com

N°66/23
Programa Mais Habitacdo (4/4): Medidas Relativas a Tributagdo do Patrimdnio e IVA -update

Tax & Business Lawyers

Em paralelo, determina-se, igualmente,
que as referidas isencdes ndo sejam
aplicaveis aos sujeitos passivos que te-
nham adquirido o prédio a entidade que
dele ja tenha beneficiado e, bem assim,
aos sujei-tos passivos que tenham do-
micilio fiscal em pais, territério ou
regido sujeito a um regime fiscal mais
favoravel ou que sejam uma entidade
dominada ou controlada, direta ou indi-
retamente, por entidade com domicilio
em pais, territério ou regidao sujeito ao
regime mencionado.

AUMENTO DA MAJORACAO DA
TAXA DE IMI APLICAVEL AOS PRE-
DIOS RUSTICOS COM AREAS
FLORESTAIS

Determina-se, em sede de IMI, que os
municipios, mediante deliberagcdo da
assembleia municipal, podem majorar,
até ao triplo, a taxa aplicavel aos pré-
dios rusticos com areas florestais que
se encontrem em situacdo de aban-
dono, ndo sendo a majoracao aplicavel
quando dela resulte uma coleta de im-
posto inferior a 20 euros, por cada
prédio abrangido.

VPT DE PREDIOS EM ALOJA-
MENTO LOCAL - COEFICIENTE DE
VETUSTEZ

Estabelece-se, ainda, a introducdo de

um coeficiente de vetustez de 1 para os
prédios que constituam, total ou parci-
almente, estabelecimentos de

alojamento local.

Atendendo a que este coeficiente, rele-
vante na determinacdo do valor
patrimonial tributavel dos prédios, dimi-
nui em funcao da idade do prédio, a sua
consideracao como 1, independente-
mente da idade do prédio, em caso de
afetacdo do mesmo a alojamento local,
ird determinar o aumento do valor patri-
monial tributavel e, em igual medida,
dos montantes devidos anualmente a ti-
tulo de IMI e Adicional ao IMI (se
aplicavel).

Em caso de desafetacdo posterior do
imével a alojamento local, sera aconse-
lhavel um pedido de reavaliacédo do
imovel, para impedir este, e eventuais
outros, agravamentos de imposto.

ENTIDADES FORNECEDORAS DE
AGUA, ENERGIA E TELECOMUNI-
CACOES

Prevé-se um conjunto de obrigacdes de
reporte a entidades distribuidoras de
agua, energia e telecomunicacdes,
sendo estas obrigadas a comunicar os
contratos com os clientes finais e suas
alteracdes de consumos.

Prevé-se, igualmente, que as entidades
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distribuidoras de dgua e energia devem
apresentar uma lista atualizada da au-
séncia de consumos ou de consumos
baixos por cada prédio urbano ou fra-
cao auténoma, devendo ser,
obrigatoriamente, utilizada a identifica-

¢ao matricial dos prédios.

Na Proposta de Lei projetava-se seme-
Ihante obrigacao para as empresas de
telecomunicagcdes, nao estando tal
obrigacdo prevista no texto final da
nova Lei.

COMUNICACAO DE CONTRATOS
DE ARRENDAMENTO

Determina-se igualmente que nas situ-
acdes em que os senhorios ndo o
concretizem, os locatarios e sublocata-
rios possam efetuar a comunicacao do
contrato de arrendamento, subarren-
damento e respetivas promessas, bem
como as suas alteracdes e cessacdo a
Administracao tributaria, em nova de-
claracdo para o efeito que sera
aprovada por Portaria.

PREDIOS URBANOS CONSTRUI-
DOS, AMPLIADOS, MELHORADOS
OU ADQUIRIDOS A TITULO ONE-
ROSO, DESTINADOS A
HABITACAO

Prevé-se um periodo, de trés anos, de
isencao de IMI, a conceder para prédios

urbanos cujo valor patrimonial tributa-
rio ndo exceda € 125.000, prorrogaveis
por mais dois anos, mediante delibera-
¢do da assembleia municipal, que deve
ser comunicada a Administragao tribu-
taria, por transmissdo eletrénica de
dados, até 31 de dezembro, para vigorar
no ano seguinte.

Esta alteracdo legislativa aplica-se aos
prédios ou parte de prédios urbanos ha-
bitacionais cuja construcao, ampliacao,
melhoramento ou aquisicao a titulo one-
roso tenha ocorrido no ano de 2022 ou
que, tendo ocorrido em momento ante-
rior, em 2022 tenham beneficiado da
isencao de IMI concedido em razao do
destino do imével como habitacao pré-
pria e permanente do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar e, bem assim,
do rendimento bruto total do agregado
familiar.

ATUALIZAGAO DA TABELA DE DE-
DUCAO, EM SEDE DE IMI, PARA
PREDIOS DE SUJEITOS PASSIVOS
COM DEPENDENTES A CARGO

Foi atualizada a tabela segundo a qual
0S municipios podem fixar uma reducao
da taxa do IMI, a aplicar ao prédio ou
parte de prédio urbano destinado a ha-
bitacao prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, e
que seja efetivamente afeto a tal fim,
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atendendo ao numero de dependentes
que compdem o respetivo agregado fa-
miliar, em especifico:

AGRAVAMENTO DAS TAXAS DE
IMI PARA PREDIOS DEVOLUTOS
LOCALIZADOS EM ZONAS DE
PRESSAO URBANISTICA

Determina-se que os prédios urbanos
ou fracBes auténomas que se encon-
trem devolutos ha mais de um ano, os
prédios em ruinas, bem como os terre-
nos para construcao inseridos no solo
urbano e cuja qualificagdo em plano
municipal de ordenamento do territorio
atribua aptidao para o uso habitacional,
sempre que se localizem em zonas de
pressdo urbanistica, vém a taxa de IMI,
de 0,3% a 0,45%, ser elevada ao décu-
plo, agravada, em cada ano
subsequente, em mais 20%, até ao li-
mite maximo do valor de 20 vezes
daquela taxa.

Ndo obstante, a prevé-se ainda que
este limite maximo pode, mediante de-
liberacdo da assembleia municipal, ser
aumentado em (i) 50% sempre que o
prédio urbano ou fracdo auténoma se
destine a habitacdo e, no ano a que res-
peita o imposto, ndo se encontre
arrendado para habitacdo ou afeto a
habitacao prépria e permanente do su-
jeito passivo; ou (ii) 100% sempre que

0 sujeito passivo do imposto seja uma
pessoa coletiva ou outra entidade fiscal-
mente equiparada.

Numero de de-

pendentes a Dedugao fixa

(em Euros)
cargo
1 [30]
2 [70]
3 ou mais [140]

ALTERAGOES EM SEDE DE IVA

Foi determinada a alteracao da redacédo
da verba 2.18 da lista | anexa ao Cédigo
do IVA no que respeita a taxa reduzida
de imposto em empreitadas de constru-
cdo de imoéveis de habitacdes
econdmicas ou de habitacdes de custos
controlados. Enquanto na redacao ante-
rior da verba aludida, a taxa se aplicava
apenas mediante a classificacdo da em-
preitada pela autoridade competente
para o efeito, o ambito da aplicacao foi
agora ampliado, sendo possivel a aplica-
¢ao dataxareduzida de IVA também em
empreitadas de construcao ou reabilita-
¢ao de habitacdes para arrendamento
acessivel e, em todos os casos, aplicavel
desde que 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal, ou a totalidade
dos prédios em propriedade total ou fra-
¢des auténomas, seja afeta a um dos
fins previstos na verba 2.18 e tal seja
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certificado pelo IHRU, I. P., pelo Investi- e
mentos Habitacionais da Madeira,
EPERAM (IHM), ou pela Direcdo Regio-
nal de Habitacdo dos Acores,

Lisboa, 4 de agosto de 2023

o _ Rogério Fernandes Ferreira
consoante alocalizagao da empreitada. Marta Machado de Almeida

Em paralelo, a estabelece-se, igual- Alvaro Silveira de Meneses

mente, a alteracdo da verba 2.23 da Miriam Campos Dionfsio

lista | anexa ao Codigo do IVA, que Jodo de Freitas Jacob
passa agora a fazer referéncia, para (Tax Advisory Team)
efeitos da aplicacao dataxareduzida de
IVA, a empreitadas de reabilitacdo de www.rffadvogados.pt
edificios e aempreitadas de construcédo
ou reabilitacdo de equipamentos de uti-
lizacao coletiva de natureza publica, ao
invés de empreitadas de reabilitacao

urbana.
CONCLUSAO

Atendendo ao acima exposto, verifica-
se que a legislagdo aprovada em As-
sembleia da Republica determinou uma
alteracao consideravel as medidas an-
teriormente divulgadas em sede de
Proposta de Lei, apresentada pelo Go-
verno.

A legislacdo foi aprovada pela Assem-
bleia da Republica em votacdo final
global que ocorreu a 19 de julho de
2023, e sera agora analisada pelo Pre-
sidente da Republica para efeitos de
ratificacdo ou veto.
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