REPUBLICA binete do Ministro de Estad
PORTUGUESA B e e B Eiens

FINANGAS

ANEXO
Parecer sobre o Projeto de Lei n.2 349/XVI1/1.2 (PS)

«Em resposta ao solicitado, e tendo em conta a importancia que o tema em causa merece, bem
como a necessidade de um periodo superior para o aprofundamento da analise, ponderagao e
articulacao entre areas da AT, apresentam-se os seguintes comentarios, decorrentes da analise
técnica possivel face ao exiguo tempo para tal, respeitantes as areas de Gestao competentes na

matéria em causa:
«CIMI:

«Artigo 112.2
()

16 - A identificacao dos prédios ou fragoes autoénomas devolutos, os prédios em ruinas € os

terrenos para construgdo referidos no artigo 112.2-B deve ser:

a) Comunicada pelos municipios 4 Autoridade Tributdria e Aduaneira, por transmissao
eletronica de dados, nos termos e prazos referidos no n.2 14 e divuigada por estes no respetivo

sitio na Internet, bem como no boletim municipal, quando este exista;

ou

NOVO b) Realizada, também, por iniciativa da Autoridade Tributdria e Aduaneira, em
articulagdo com os municlpios, sendo-lhe conferidas para o efeito, as competéncias constantes
dos artigos 4.2 e 5.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual, com as
necessdrias adaptagoes.
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1. -5a0 os municipios que tém a informacao de proximidade e de conhecimento do seu territério
que lhes permite a identificagao dos prédios nessas condicées, incluindo a avaliagdo dos
indicios previstos no artigo 2¢ do Decreto-Lei n2 159/2006, de 08/08, na sua redagao atual, bem
como para classificar a sua localizacdo em zona de pressao urbanistica, cuja delimitacio
geografica é da competéncia da Assembleia Municipal.

Da mesma forma, tém os municipios o conhecimento para afastar essa qualificacao, nos termos
previstos no artigo 32 do mesmo articulado.

2. - Para além dos dados da Mod. 2 de IMI, a AT nao tem informacao adicional sobre os prédios
para além daquela que os municipios detém, que lhe permita identificar os prédios que se
encontram devolutos. Porém, os dados provenientes desta declaracio ndo tém sido
operacionaveis, em resultado de vicissitudes varias e ja identificadas, pelo que esta em curso o
processo de revisao desta obrigagao declarativa. Porém, importa sublinhar que, mesmo que tais
dados fossem plenamente fidveis, 0s mesmos consubstanciaram meros indicios que tais
prédios poderiam ser considerados como “devolutos”, pelo que a AT informaria os respetivos
municipios para esse efeito, a luz do normativo que ja se encontra em vigor, cabendo a estes
procederem as devidas diligéncias legais, no sentido de serem classificados tais prédios como

“devolutos”.

3. - Acrescente-se que ao abrigo do artigo 192 do RFALE], é disponibilizada aos municipios na
sua area reservada no Portal das Financas, a informacao relativa a todos os prédios urbanos e
rasticos do seu territorio, com a identificacao dos respetivos sujeitos passivos de IMI (Nome e
NIF) e domicilio fiscal, permitindo-lhes, caso a respetiva Assembleia Municipal delibere nesse
sentido (cfr. n2 14 do artigo 1122 CIMI), notificar os sujeitos passivos da intengao de classificar os
seus prédios como devolutos.

Sublinha-se que nao se vislumbra qualquer vantagem da introdugdo da alinea b), visando que a
AT possa ter a iniciativa da identificagao dos prédios devolutos, pois a aludida “articulagdo com
0s municipios” opera-se com o dever de colaboragao ja previsto na lei, pois sdo 0os municipios

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas

Av. Infante D. Henrique, 1

1149-009 Lisboa, PORTUGAL

e-mail institucional do gabinete: gabinete. ministro@mf.gov.pt
(+351) 218 816 800



REPUBLICA binete do Ministro de Estad
PORTUGUESA Gabinete do Ministro de st;l:a;g::

FINANCAS

que melhores condi¢des reunides para procederem a tal procedimento, nao existindo qualquer
impedimento legal que, a titulo de exemplo, dentincias recebidas na AT ou a existéncia de
indicios sobre prédios devolutos sejam comunicadas pela AT aos respetivos municipios. Sao
estes a guem cabe efetuar as diligéncias, no sentido de apurar a verificagao das condigoes dessa
classificacdo, bem como a inexisténcia de nenhuma das exce¢des previstas no Decreto-Lei ne
159/2006, de 08/08 (artigos 22 e 32), tendo em conta, nomeadamente, que nas excegoes esta
prevista a realizacdo de obras de reabilitacao certificadas pelos municipios, ou a conclusdo de
construcao ou emissao de licenca ocorreram, ha menos de um ano, situagoes que nao sao do

conhecimento da AT.

Para além de que, a aplicacao de majoragdo da taxa de IMI a estes prédios depende de

deliberagao da assembleia municipal.

4. - Por fim, relembra-se o teor das competéncias previstas nos citados artigos 42 e 52 do
Decreto-Lein?2 159/2006, de 08/08:

“Artigo 4.2 - Procedimento

1 - A identificacdo dos prédios urbanos ou fracées auténomas gue se encontrem devolutos
compete ags municipios, os quais devem averiguar a ocorréncia dos indicios previstos no artigo

2.2 e considerar as excecoes previstas no artigo anterior,

2 - Os municipios notificam o sujeito passivo do IMI, para o domicilio fiscal, do projeto de
declaracao de prédio devoluto, para este exercer o direito de audicdo prévia, e da decisao, nos
termos e prazos previstos no ¢odigo do Procedimento Administrativo.

3 - Estando o prédio ou fracado auténoma omisso da respetiva matriz predial, o municipio
comunica d Autoridade Tributdria e Aduaneira, para efeitos de inscri¢do oficiosa na matriz, o
Dprédio omisso, identificando, para tanfo, o sujeito passivo do IMI e juntando os documentos
previstos no artigo 37.2 do Coédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).

4 - A identificacao dos prédios ou fracdes auténomas como devolulos € comunicada pelos
municipios a8 Autoridade Tributdria e Aduaneira, por transmissao eletronica de dados, no prazo
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previsto no artigo 112.2 do CIMI para a comunicacdo da respetiva taxa anual.

5 -A decisao de declaragao de prédio ou fracdo autonoma devoluta é suscetivel de impugna¢ao
Judicial, nos termos gerais previstos no Codigo de Processo nos Tribunais Administrativos.

Artigo 5.2 - Dever de cooperagdo

1 -Todas as entidades tém o dever de cooperar com 0s municipios, designadamente atraveés do

envio de informagao solicitada tendo em vista apurar se determinado prédio urbano ou fracdao

autonoma se encontra devoluta.

2 - As empresas de felecomunicagoes, gas, eletricidade e dgua enviam obrigatoriamente aos
municipios, até ao dia 1 de outubro de cada ano, uma lista atualizada da auséncia de contratos
de fornecimento ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou fragao autéonoma, através
de comunicagao eletronica ou outro suporte informatico. "[sublinhado nosso]

«Artigo 112.2-B

(..) 3 - Para efeitos da aplicagdo do agravamento previsto no n.2 1, a Autoridade Tributdria e
Aduaneira promove a audigido dos municipios territorialmente competentes, nos termos a
definir por portaria.»

A delimitagao geografica das zonas de pressao urbanistica nos respetivos concelhos é da
competéncia da Assembleia Municipal, que, por essa razao, para além de terem conhecimento
para identificagao dos prédios devolutos e em ruinas, localizados nessas parcelas do seu
territorio, também tém conhecimento dos terrenos para construgao inseridos no solo urbano
a0s quais o seu Plano Municipal de Ordenamento do Territorio, atribua aptidao para uso
habitacional.

Assim, a classificacdo dos prédios para efeitos de agravamento da taxa de IMI, esta
intrinsecamente ligada a instrumentos de gestao do territério, cuja criacio depende dos
municipios no ambito das competéncias que Ihes estao institucionalmente atribuidas.
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Desta forma, sao 0s municipios que tém o conhecimento necessario a identificagao destes
prédios para efeitos de aplicagdo do agravamento da taxa previsto neste artigo, pelo que nao se

compreende a razao do aditamento deste n.2 3.

Assim, a AT sublinha que a competéncia da classificacdo de prédios como “devolutos” compete
em exclusivo aos municipios; pelo que a introducao da alinea b) dando a AT alargamento para
essa competéncia colidiria com outras normas, conforme acima descrito, nomeadamente ao
nivel dos instrumentos da esfera politica de responsabilidades e competéncias dos municipios

previstas na lei.

CIMT:

«Artigo17.2

(..) «10 - [Novo] A laxa é elevada ao décuplo na aquisi¢do de prédio urbano ou de fracdo
autonoma de prédio urbano destinado a habitagdo, ndo se aplicando qualquer isen¢cdo ou
redugdo sempre que o adquirente seja ndo residente, salvo quando:

a) O imovel seja destinado a habitacao propria e permanente do sujeifo passivo ou do seu
agregado familiar, durante pelo menos cinco anos, comprovada através do respetivo domicilio
fiscal;

b) O imdvel seja objeto de contrato de arrendamento acessivel para fins habitacionais,

celebrado no prazo de seis meses apos a aquisicao»

1-Nao é claro qual o sentido e alcance da expressao “A taxa é elevada ao décuplo”, pois, como
€ consabido, no artigo 17.2 do CIMT existem varias taxas conexas com a aquisi¢ao de habitacao
(admitindo que so se pretende elevar as taxas aplicaveis aos prédios habitacionais).

Por conseguinte, em nome da certeza e seguranca juridicas recomenda-se que se indique(m)
expressamente qual(ais) a(s) alinea(s) do n.2 1 do artigo 17.2 destinada(s) a tributar a aquisi¢ao
de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a

habitagdo que se pretende{m) agravar.

Gabinete do Ministro de Estado e das Finangas

Av. Infante D. Henrique, 1

1149-009 Lisboa, PORTUGAL

e-mail institucional do gabinete: gabinete.ministro@mf£.govpt
(+351) 218 816 800

5



gg%‘%%%ﬁ%SA Gabinete do Ministro de Est;(il: a(:l 2::

FINANGCAS

2 - Lé-se na alinea a) deste novo numero que para nao haver agravamento da taxa de IMT “0
imovel seja destinado d habitagdo propria e permanente do Sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, durante pelo menos cinco anos, comprovada atraveés do respetivo domicilio fiscal.”

2.1. Contudo, nao é definido qual o prazo maximo para se proceder a essa afetacao.

Assim sendo, por razdes de certeza e seguranca juridica, a que acrescem razbes de ordem
sistematica, considera-se que deve ser indicado um prazo para realizagao dessa afetacao, em
linha com o previsto no artigo 112, n.2 8, b), do CIMT (porventura alterando esta disposi¢ao legal

para abranger estes novos nameros 10 e 11).

De igual modo, também por razdes de ordem sistematica, entende-se que o prazo de
manutencao da HPP deveria ser alinhado com o previsto no artigo 11.2, n.2 8 a), passando dos
cinco anos ora propostos, para seis anos apés a data da aquisigao.

2.2 Por outro lado, esta redagao nao deixa claro se o que se pretende é:

(i) o agravamento no momento inicial (“a cabeg¢a”) com a possibilidade de recuperar a diferenga
de taxas no final do 52 ano (como por exemplo: no regime do art.2 45.2 do EBF; ou no regime
regra da revenda cf. artigo 7.2 n2¢ 2 do CIMT), ou

hax

(ii) a aplicacao de taxas de HPP normais “a cabeg¢a” com a caducidade da isengao/reducao de
taxas de HPP quando o SP deixasse de ter o domicilio fiscal no prédio antes de decorridos 0s 5

anos (como em todos os exemplos do artigo 11.2 do CIMT).

Por outro lado, ha um risco de incobrabilidade inerente a um nio residente que aliene o prédio
e fixe residéncia no estrangeiro, nomeadamente em pais com o qual nao haja cooperagao
administrativa para a cobranca coerciva, ou que movimente o produto da venda para pais com
0 qual também nao haja coopera¢ao administrativa.

Assim, afigura-se que a norma deve ser clarificada, no sentido de se aplicar eventualmente o
agravamento “a cabeca”, com a possibilidade de recuperar a diferenca de taxas no final do 5¢
ano (por exemplo com uma norma semelhante a primeira parte do artigo 7.2 n.2 2 do CIMT,
conjugada com uma semelhante a prevista no artigo 7.2 n.2 4 do CIMT).
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3 - Lé-se na alinea a) deste novo niimero que, para nao haver agravamento da taxa de IMT, “0
imovel seja objeto de contrato de arrendamento acessivel para fins habitacionais, celebrado no

prazo de seis meses ap0s a aquisi¢do.”

Esta norma nao prevé qualquer duragao minima efetiva do contrato de arrendamento, pelo que
nao garante a sua eficacia (por exemplo, se o contrato celebrado for denunciado ap6s um meés,
a condigao prevista nesta norma fica cumprida, mas o objetivo previsto no artigo 6.2 do DL n.2
68/2019 fica frustrado).

Por conseguinte, afigura-se que a duragao efetiva do contrato deve ser relevada nos

pressupostos desta norma de exclusao do agravamento de taxas.
4 - Potencial conflito com o n.2 4 do artigo.

Atualmente o artigo 17.2, n.2 4 prevé que a tributacao em IMT se faca sempre a taxa de 10%, nao
se aplicando qualquer isengao ou reducao de taxa sempre que o adquirente seja uma entidade
domiciliada em pais, territério ou regiao sujeito a um regime fiscal mais favoravel, constante de
lista aprovada por portaria do Ministro das Financas (al. a); ou seja, uma entidade dominada ou
controlada, direta ou indiretamente, por entidade que tenha domicilio fiscal em pais, territério
ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do

Ministro das Finangas (al. b).

Ficam, no entanto, excluidos deste agravamento de taxa os adquirentes pessoas singulares

residentes em “paraisos fiscais”, conforme determina o n.2 7 do artigo.

Salvo melhor opinido, considera-se que a redagao ora proposta conflitua com n.2 4 deste artigo,
podendo até pOr em causa o seu efeito ttil, na medida em que passa a sujeitar a IMT (i) as
entidades aquirentes domiciliadas em “paraisos fiscais”, a uma taxa tendencialmente mais alta
do que a atualmente tém, uma vez que, com a introducao desta nova norma, deixara de fazer
sentido que estas entidades fiquem a pagar menos do que 0s sujeitos passivos “nao offshore”

que venham a ser abrangidos por este novon.2 10,

Isto s6 nao se verificara se, como parece resultar da globalidade do regime ora proposto e da
redagao deste novon.2 10 (que usa somente o termo “residente”), esta nova tributacdo agravada
sO estiver a ser pensada para tributar pessoas fisicas (singulares) e nao juridicas (o que nao
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resulta claro do texto ora proposto), situacao que determina que se passe também a tributar as
pessoas singulares residentes em “paraisos fiscais”, que atualmente nao estao abrangidos pela
taxa de imposto agravada de 10%, previstano n.2 4,

Com efeito, com a introducao desta nova norma deixara de fazer sentido que os residentes
singulares em “offshores” sejam premiados, mantendo a exclusao da tributagdo agravada
prevista no n.2 7, e os nao residentes singulares fora dos “offshore” tenham, por principio, a sua
taxa de IMT agravada nos termos deste novo n.2 10.

5 - Da potencial ofensa do principio da proporcionalidade.

Face ao agravamento da taxa de IMT ora proposto, um nao residente que adquira um imgvel
habitacional que esteja atualmente sujeito a taxa tinica de IMT de 7,5% tera a partida, e no
momento da transmissao, a mesma agravada em 10 vezes, passando para 75%, 0 que
representara, a priori, uma das maiores taxas de imposto aplicadas em Portugal, o que podera
colocar em causa, sem prejuizo de diferente opiniao, a adequacao da medida para alcangar o
fim pretendido.

Exemplificando:

Valor de Taxa

aquisicéo [Art.217.,n. 21, al. a),b)ouc)]
Valor do IMT
Residente | Nao residente
1.200.000 €

(Taxa de | (Taxa 7.5%x10
7.5%) =75%)

90.000 € | 900.000 €

6 - Da potencial desconformidade com os principios e liberdades consagradas no TFUE
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Por oufro lado, pese embora seja dito na exposicao de motivos que “ Esta medida insere-se numa
reflexao mais ampla, igualmente presente no debate europeu, sobre o impacto da procura
internacional e da financeirizagdo do mercado imobilidrio nos precos da habita¢do, procurando
assegurarum tratamento fiscal mais alinhado com os objelivos de politica publica de habitacdo”
nao € seguro que as alteracdes ora propostas, na medida em que podem determinar um
agravamento da taxa normal de IMT em 10 vezes para 0s nao residentes, sejam compativeis
com os principios da liberdade de circulacdo de capitais e de estabelecimento previstas no
TFUE.

«l1 - [Novo] Nos territérios de baixa densidade, previstos na Portaria n.2 208/2017, de 13 de
Julho, a taxa prevista no ndmero anterior é sempre de 7,5 %.»

Com as necessarias adapta¢des, remete-se para os pontos 1, 2, 3, 4 e 6 do comentario anterior.

«12 - [Novo] A receita adicional resultante do agravamento previsto nos ndmeros 11 e 12 6
consignada ao financiamento de pollticas puablicas de habifacdo de génese local,
nomeadamente as inscrifas em Estratégias Locals de Habitagdo ou Cartas Municipais de
Habitacdo»

1 - A norma nao determina a entidade destinataria da receita o que se nos afigura tornar

impossivel a respetiva contabilizacao.

Sem prejuizo de se auscultar a Area da Cobranga (DSCC) sobre esta matéria, afigura-se-nos que
aconsignacao da receita de um imposto tem de ser sempre atribuida a uma entidade pablica em
concreto (por ex. municipio da localiza¢ao do imével), entidade piblica essa que depois € que o
podera destinar, se assim resultar da lei, “ao financiamento de politicas ptiblicas de habitacdo
de génese local, nomeadamente as inscritas em Estratégias Locais de Habitagao ou Carlas

Municipais de Habitagdo”.

2 - Por outro lado, a insercao desta norma no CIMT podera conflituar com o disposto na Lei n.2
73/2013, de 3 de setembro (RFALEI). Para evitar este conflito, e por motivos de coeréncia
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sistematica, afigura-se-nos que uma norma de consignagao de receita de um imposto municipal
nao deve constar do CIMT, uma vez que:

(i) ndo é pratica legislativa a sua inser¢do em c6digos tributarios, e

(ii) as autarquias dispdem de um regime financeiro préprio que consta do RFALEI cujo
artigo 14.2, al. b)ja determina que constituem receitas dos municipios, para além doutras, “o
produto da cobranca do imposto municipal sobre as transmissées onerosas e imoveis (IMT)".

Por conseguinte, entende-se que este novo n.2 12 deve ser retirado do articulado do artigo 17.2
do CIMT e, caso se considere que o mesmo deve ser mantido, recomenda-se que seja ajustado o
art.2 14.9, al. b) do RFALEL ou criado um artigo auténomo nesta PJL ou, em alternativa, no
Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro.

3 -Por fim, caso se mantenha esta intengao legislativa, onde se 18 “... previsto nos nimeros 11 e
12 é consignada ..” julga-se que, s.m.o., se devera ler “.. previsto nos nimeros10 e 11é
consignada...”.

Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA), criado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio

«Artigo19.¢

3 - Apls o cumprimento do disposto no niimero anterior, o contrato de arrendamento fica
automaticamente enquadrado no Programa de Apoio ao Arrendamento, com efeitos a partir da
data da celebra¢ao do mesmo, procedendo a Autoridade Tributdria e Aduaneira, de imediato e
automaticamente, d aplica¢cdo dos beneficios fiscais legalmente previstos.”

A aplica¢ao automatica dos beneficios afigura-se de dificil concretizacdo por parte da AT. Nao
se afigura claro o objetivo da norma, porquanto os rendimentos prediais sdo declarados
anualmente pelos sujeitos passivos na Modelo 3 e sao sujeitos, em regra, a uma taxa especial
(caso nao seja exercida a opgao pelo englobamento). No caso dos rendimentos prediais de
contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional enquadrados no PAA, estes ficam
isentos de tributagao (estando em causa uma isencao progressiva), mas ndo deixam de ser
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declarados anualmente pelos sujeitos passivos. Por outro lado, o beneficio em causa nio
depende de qualquer reconhecimento prévio pela AT. Desta forma nao se depreende o que é

pretendido com a aplica¢ao imediata e automatica do beneficio pela AT.

Artigo 102 - Entrada em vigor

«3 - Excetuam-se do nimero 1 o disposto nos artigos 5.2, 6.2, 8.2 e 9.2, que entram em vigor no
dia seguinte ao da publica¢do da presente lel.»

Remete-se para o comentario anterior, sendo que nao serd possivel que 0 ITHRU e a AT se possam
coordenar e estabelecer protocolo e ainda implementar um mecanismo de troca destas

informacgoes em apenas um dia.

Também nao se afigura possivel que a AT possa adaptar os sistemas informaticos, por forma a
cumprir com a data de entrada em vigor prevista no artigo 62 (no dia seguinte ao da publicagao

da presente lei).

CIRS:

i) Alargamento das situacdes suscetiveis de exclusao de tributagdo de mais-valias imobilidrias

Proposta:
Na exposicao de motivos do PJL é referido o seguinte:

“(...yestabelece-se um regime de isencao de tributacao das mais valias na alienagao de segundas
habita¢es situadas em zonas de pressao urbanistica, desde que os iméveis sejam efetivamente
destinados a habitagao propria e permanente, seja do adquirente, seja de terceiro através de
contrato de arrendamento habitacional. Esta medida visa criar um incentivo fiscal direto a
colocacao de iméveis no mercado de habitacdo permanente, mobilizando patrimdnio
habitacional que, nao constituindo residéncia principal dos seus proprietarios, pode contribuir

para 0 aumento da oferta em territdrios onde a escassez é mais acentuada.”

Gabinete do Ministro de Estado e das Finangas

Av. Infante D. Henrique, 1

1149-009 Lisboa, PORTUGAL
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Assim, Artigo 10.2 - Mais-valias

n.27 (novo) Exclui de tributacao os ganhos provenientes da transmissao de iméveis verificadas

determinadas condicoes:
a) o imé6vel ndo esteja afeto a HPP do sujeito passivo;

b) o im6vel esteja situado em zona de pressdo urbanistica, nos termos definidos no Decreto-Lei
N.267/2029, de 21 de maio;

¢) 0 imdvel seja afeto a habitagdo prépria e permanente.
n.2 8 (novo) Estabelece a perda do beneficio quando:

a) o0 imével ndo seja afeto a habita¢do prpria e permanente nos seis meses posteriores a
transmissao; ou,

b) a afetacdo referida na alinea anterior cesse antes de decorrido um prazo minimo de cinco
anos apds a transmissao do imével.

n.2 9 (novo) Caso haja perda do beneficio pelas circunstancias referidas no n.2 8, o ganho
anteriormente excluido de tributacdo € sujeito a tributa¢do no ano em que se verifique o facto
determinante Informag¢do da perda do beneficio.

Comentario:

Verifica-se o alargamento das situa¢des em que o ganho de mais-valia decorrente da alienagao
de im{veis para habitagao pode ficar excluido de tributacao em sede de IRS.

Com efeito, para além da alienagao da Habitagao Propria Permanente (HPP) ja prevista no artigo
10.2, € aqui proposto que também na alienagao de iméveis destinados a habitagao (e que nao
seja a HPP) possam 0s respetivos ganhos estar excluidos de tributacao.

Porém, sao estabelecidas diversas condicoes, desde:

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas

Av. Infante D. Henrique, 1

1149-009 Lisboa, PORTUGAL

e-mail institucional do gabinete: gabinete.ministro@mf.gov.pt
(+351) 218 816 800
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i) a afetacdo que tem sido dada ao im6ve] antes da venda,
if) adalocalizacao do imével (zona de pressao urbanistica), e
iii) a afetacdo do imével a HPP apds a venda.

Relativamente a tltima condicao suprarreferida, a proposta de lei condiciona ainda,

adicionalmente a verificagdao dum prazo, a contar da venda:
a) de seis meses para a concretizacao dessa afetacao a HPP, e,
b) minimo de cinco anos dessa afetacao a HPP pelo adquirente,

E proposto ainda que a exclusao de tributacdo da mais-valia fique sem efeito caso qualquer
daqueles prazos nao seja observado. Isto significa que este regime deve ser observado
relativamente a liquidacao do IRS do ano da venda. sendo que duas das suas condigdes
reportam-se a respetiva afetacao, antes e depois da venda. A AT pode nao dispor de elementos
para aferir o controlo do cumprimento dessas condi¢oes em momento de liquidagao, pelo que
afigura-se-nos poder este regime ser suscetivel de abusos, logo ab initio nas condi¢Oes de
acesso, dificilmente controlaveis considerando o elevado nimero de transagoes.

Acresce que, quanto as condi¢bes a observar para que nao haja a perda da exclusdao da
tributagdo, as mesmas situam-se na esfera juridica do adquirente, nao sendo ele a pessoa

beneficiada.

Com efeito, nao obstante estar em causa uma exclusao de tributagdo, atento o caracter
excecional e o objetivo de tutela de um interesse publico extrafiscal relevante da medida -
“incentivo fiscal direto a colocacdo de iméveis no mercado de habitacao permanente
..contribuir para o aumento da oferta em territérios onde a escassez é mais acentuada” - cfr

exposigao de motivos - estaremos em presenca de um beneficio fiscal.

Porém, ficando o beneficio dependente do comportamento de um terceiro em relagdo ao titular
da mais-valia (afetagao do imével alienado a HPP por um periodo minimo de cinco anos - cfr al.
c)don.2 7, al b)don.28en.29) - afigura-se-nos que o objetivo extrafiscal da medida podera

sair gorado.

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas

Av. Infante D. Henrique, 1

1149-009 Lisboa, PORTUGAL
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E também aqui, ha grande margem para abusos cujas situac¢oes serdo de dificil controlo. Salvo
melhor analise, ao contrario do referido na Exposi¢ao de Motivos, nao logramos encontrar a
proposta de exclusao de tributagao se o imével for afeto a arrendamento a terceiro ainda que o
sejapara arrendamento de habita¢do permanente desse terceiro. Com efeito, aletra da proposta
refere “0 imovel seja afeto a habitagdo propria permanente”, ora se a habitagao é propria nao
pode ser de terceiro, logo nao esta aqui contemplado o arrendamento.

Proposta: Na exposicao de motivos do PJL é referido o seguinte: “Em paralelo, recupera-se,
agora a titulo permanente, o regime transitério de exclusao de tributacao das mais-valias
aplicado durante o periodo de subida acentuada das taxas de juro, permitindo que os ganhos
obtidos com a aliena¢do de imoveis ou terrenos para constru¢ao sejam utilizados para
amortizar crédito a habitagao destinado a habitagao propria e permanente. Esta opgao visa
reforcar a protecao das familias com empréstimos a habitagao, facilitando a redugao do
endividamento num contexto de maior pressao financeira, sem introduzir beneficios novos ou
desproporcionados, mas antes estabilizando um mecanismo ja Informagao testado e

socialmente justificado.”
Assim, Artigo 10.2 - Mais-valias

n.2 10 (novo) Exclui de tributagao os ganhos provenientes da transmissao onerosa de terrenos
para constru¢ao ou de im6veis habitacionais que ndo sejam destinados a habitacdo propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, até ao valor maximo de 50.000,00€
desde que verificado cumulativamente:

a) o valor de realizagdo, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido para
aquisi¢do do imével, seja aplicado na amortizac¢do de capital em divida em crédito a habitacdo
destinado a habita¢do prépria e permanente do sujeito passivo, do seu agregado familiar ou dos
seus descendentes;

b) a amortiza¢do referida na alinea anterior seja concretizada no prazo de trés meses contados
da data darealizagdo.

n.2 11 (novo) Tributacdo do valor da mais-valia remanescente em caso de reinvestimento
parcial.

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas
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Comentario:

E proposto um regime semelhante ao dos n.2s 1 a 5 do artigo 50.2 da Lei n.2 56/2023, de 6 de
outubro, mas agora com a inclusdo de um limite de 50 000€.

Face a este novo requisito e em conjugacao com o previsto no n.2 11 depreendemos que:

a) Com a expressao “até” se pretende que a exclusao seja parcial, sujeitando-se a tributagao o

valor que exceder 0s 50 000€?

b) Atendendo as regras de determinacao dos rendimentos de mais-valias imobiliarias
constantes dos artigos 43.2 e seguintes se o0 valor excluido considera o saldo que é sujeito a

tributagao?

No que serefere ao n.2 11 este reproduz o que constavadon.2 3 do artigo 50.2 da Lei n.2 56,2023,
podendo, com a inclusdo da norma no C6digo do IRS, esta regra passar a constar do atual n.2 9

do artigo 10.9.

As dificuldades interpretativas sentidas aquando da Lei 25/2023, poderao também aqui serem
ultrapassadas com interpretacao que tem sido seguida na AT, destacando-se a sua divulgacao
nos Oficios-Circulados N.2s 20262/2023, de 27/11 e 20266/2024, de 23/2.

N.228 (anterior n.2 23)

Adita-se ao elenco das circunstancias excecionais que permitem quebrar a regra da necessidade
de o sujeito passivo deter o domicilio fiscal no imével pelo periodo de 12 meses anteriores a data
da transmissao “.. a necessidade de obras urgentes, pelo periodo estritamente necessario para

o efeito”.
Comentario:

Utilizagdo de conceitos vagos e indeterminados, com margem para ampla subjetividade.
Afigura-se de dificil apreciagao e controlo por parte da AT e fonte de conflitualidade.

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas
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Ii) Agravamento da taxa de tributa¢do auténoma as mais-valias imobiliirias relativamente a
Imoveis considerados “sem uso” (expressdo nossa) (artigo 72.2 do Cédigo do IRS)

Proposta: Na exposicao de motivos do PJL é referido o seguinte: “... o projeto de lei introduz um
agravamento da tributacao das mais-valias imobilidrias associadas a retengao especulativa de
imadveis, aplicavel as situacdes em que os imoveis, durante todo o periodo em que estiveram na
titularidade do sujeito passivo, ndo tenham sido habitados, nem arrendados para fins
habitacionais, nem objeto de obras de conservacao, beneficiagao ou reabilitagao devidamente
comprovadas. Esta solucao responde as Informacao recomendagdes europeias no sentido de
utilizar a fiscalidade para mitigar comportamentos especulativos prejudiciais ao
funcionamento equilibrado dos mercados de habitagao, penalizando apenas situagdes de pura
imobilizacao especulativa e salvaguardando quem coloca efetivamente os imoveis ao servico

da funcao social da habitagdo.”

Assim, Artigo 72.2 - Taxas especiais

N.8s 25, 26, 27 (novos) Estabelece que a taxa de tributagao auténoma aplicavel as mais-valias
resultantes da alienagao onerosa de direitos reais sobre imoéveis é agravada quando se
verifiquem determinadas circunstancias e que nao é aplicavel a considera¢ao de apenas 50%
do valor dos ganhos prevista na alinea b) don.¢ 2 do artigo 43.2.

N.228 (novo) O disposto nos niimeros anteriores nao prejudica a isengao de tributacao prevista
non.2 7 do artigo 71.2-A do EBF.

Comentario:

Os rendimentos decorrentes de mais-valias imobilidrias nao sao sujeitos a tributagao a taxa
auténoma, mas sim englobados com os outros rendimentos do sujeito passivo e sujeitos as taxas
gerais previstas no artigo 68.2 do Codigo do IRS, motivo pelo qual, se afigura que esta proposta
de alteragao ao artigo 72.¢ nao apresenta viabilidade.

i) Aumento do limite da dedugdo A coleta referente aos encargos com rendas de iméveis para
habitacdo permanente (artigo 78.2-E2 do C6digo do IRS).

Gabinete do Ministro de Estado e das Financas
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Proposta:

Na exposic¢ao de motivos do PJL é referido o seguinte: “.. 0 presente projeto de lei procede ao
refor¢o do apoio fiscal aos arrendatarios, através do aumento do limite maximo da deducao a
coleta em sede de IRS dos encargos com rendas, fixando-o em 1.000 euros, com efeitos a partir
de 2027. Esta medida reconhece o0 peso crescente dos encargos com habita¢ao no rendimento
disponivel das familias, em particular nos agregados que recorrem aoc mercado de
arrendamento, e visa mitigar os efeitos do aumento dos precos da habitagao sobre a capacidade
financeira dos contribuintes. Ao reforcar este instrumento de alivio fis-cal, promove-se maior
justica distributiva e contribui -se para melhorar a acessibilidade econdmica a habitacao, em
coeréncia com o objetivo de utilizar a politica fiscal como instrumento de resposta a crise

habitacional.”

Assim, Artigo 78.2-E - Dedugdo de encargos com iméveis Eleva os limites da dedugdo de
encargos com imoveis da alinea a) don.2 1 e da alinea b) do n.2 4 (de 800,00€ para 1000,00€).

Comentario:

A Lein.2 36/2024, de 7 de agosto, veio aumentar a dedugao prevista na al. a) do n.2 1 do artigo
78.2-E do C6digo do IRS, de 600€ para 800€, de forma faseada, sendo esta, em 2025 de 700€,
em 2026 de 750€ e em 2027 de 800,00€.

No que se refere a majoragao prevista no n.2 4 do mesmo artigo, a referida Lei alterou ambas as
alineas prevendo, também de forma faseada, que o limite da dedugao seria:

a)1100€ para contribuintes com rendimento coletavel igual ou inferior ao valor do 1.2, sendo de
1000€ em 2025, 1 050€ em 2026 e 1100€ em 2027;

b) O resultante da aplicagdo da seguinte férmula: 800 € + [1 100 € - 800 €) x {(30 000 € -
rendimento coletavel) / (30 000 € - valor do primeiro escaldo)]}; sendo os valores de 800€ e 1

100€ atingidos de forma gradual como referido nos pontos anteriores.

A alteracao introduzida pelo projeto de Lei em comentario apenas ajustaon.21eaal. b)don.2
4 do artigo 78.2-E do Cddigo do IRS.
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Desta forma, a alteragao proposta parece revogar tacita e parcialmente, a partir de 2026, a
mencionada Lein.2 36/2024, de 7 de agosto, passando a dedugao, nos termos do artigo 10.¢, n.o

2 do projeto de Lei, a ser:
a) Em 2026:
i)Al.a)don.21:1000€
ii)Al. a)do n.2 4:1050€

iii) Al. b) do n.2 4:1000 € +[1100 € -1 000 €) x [(30 000 € - rendimento coletavel) / (30 000 € -
valor do primeiro escaldo)]]

b) De 2027 em diante:
i)Al.a)don.21:1000€

iiyAl.a)don.2 4:1100€

iii) AL b) do 1.2 4: 1000 € + [1100 € -1000 €) x [(30 000 € - rendimento coletavel) / (30000 € -  '*

valor do primeiro escaldo)]]

Considerando que a férmula prevista na al. b) do n.2 4 tem estado alinhada com o valor que
consta da al. a) do mesmo nimero do artigo 78.2-E, alerta-se para esta discrepancia que ocorre
no ano de 2026 com a alteracao proposta.»
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