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Aprecia¢do Parlamentar da Proposta de Lei n.2 47/XVII/1.2

Contributos CPCI

O presente documento apresenta as principais sugestdes de alteracdo a Proposta de Lei n.2 47/XVI1/1.2, tendo
em vista assegurar a necessaria seguranca juridica, a previsibilidade fiscal e uma aplicacdo eficaz das medidas
a aprovar, destinadas a aumentar a oferta habitacional e a dinamizar o mercado do arrendamento.

As alteragbes propostas ndo colocam em causa o designio politico do diploma, cuja importancia é
inquestiondvel, como instrumento legislativo que possa ser capaz de dar resposta aos desafios da habitagado.

Assim, formularemos um conjunto de comentdrios e consideragdes, centrados nos aspetos que se apresentam
como oferecendo mais duvidas e questdes numa abordagem construtiva para o seu aperfeicoamento,
pretendendo reforgar a sua operacionalidade e a capacidade mobilizadora do Setor da Construcdo e do
Imobiliario.

1. Clarificacdo de conceitos urbanisticos e marcos temporais

A utilizacdo de conceitos de natureza urbanistica vagos e indeterminados, tais como — “operag¢do urbanistica,
cuja iniciativa procedimental se inicie”, “documentagdo relativa ao inicio de utilizagdo”, entre outros, — ndo
confere uma aplicacdo clara e uniforme dos mesmos. Assim, abrem-se precedentes para interpretacdes
divergentes por parte dos varios organismos, sejam eles municipios, empresas do Setor ou até mesmo a
propria Autoridade Tributdria (AT). Neste sentido, torna-se fundamental clarificar o texto legislativo de forma
a prevenir a incerteza e a inseguranca juridica por meio de leituras diversas e distintas.

Aincerteza traduz-se em risco fiscal para o Setor e dificuldade na avaliagdo prévia dos projetos. ImpGe-se, por
isso, a introducdo de remissGes expressas para o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE) e para o
Regime Juridico da Reabilitagdao Urbana (RJIRU), bem como a definicdo clara de critérios objetivos e verificaveis
guanto ao momento relevante da iniciativa procedimental para efeitos de aplicacdo dos incentivos, nao
podendo essa determinacdo depender de decisGes discricionarias ou interpretacdes ex post da AT.

2. Operagoes de loteamento e empreitadas de edificacdo subsequentes

Foram identificadas fragilidades na articulacdo entre opera¢des de loteamento e empreitadas de edificacdo
subsequentes, com risco de exclusdo destas ultimas do regime de IVA reduzido quando os procedimentos
tenham sido iniciados em momentos distintos. Neste sentido, é fundamental clarificar o diploma de modo a
garantir que a AT nao possa vir a excluir as operacdes de loteamento da verba 2.42.

Recomenda-se esclarecer expressamente que a existéncia de uma operagdo de loteamento iniciada
anteriormente ndo prejudica a aplicacdo da taxa reduzida de IVA as empreitadas de edificagdo subsequentes,
desde que estas cumpram autonomamente os requisitos legais aplicaveis.
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3. Regime sancionatorio e regularizagao do IVA

O regime de regularizacdo atualmente previsto pode originar multiplas coimas e com valores
desproporcionados, o que, naturalmente, tem um efeito dissuasor do investimento privado.

Defende-se que o incumprimento superveniente dos requisitos para aplicacdo da taxa reduzida de IVA seja
qualificado como infra¢cdo continuada, dando lugar a aplicagdo de uma Unica coima, bem como a previsao
expressa de mecanismos de atenuagao ou exclusdo de sangao quando o incumprimento resulte de factos ndo
imputdveis ao sujeito passivo.

Em suma, é imperativo clarificar o alcance da expressdao “outras penalidades aplicdveis” e assegurar que o
regime sancionatoério tenha em conta as diferentes realidades de cada caso, percebendo se sdo suscetiveis de
levar a aplicagdo de coimas, ndo descorando a necessaria proporcionalidade e seguranca juridica.

4. Inversao do sujeito passivo de IVA

Relativamente a entrada em vigor e respetiva producdo de efeitos decorrente da alteragdo a alinea j), don.2 1
do artigo 2.2 do CIVA, passando a prever a aplicacdo da inversao do sujeito passivo de IVA na aquisicao de
servicos de construcao por qualquer adquirente que seja sujeito passivo de IVA, mesmo que apenas pratique
operacoes isentas que ndo conferem direito a deducdo, é imprescindivel a introducdo de regras claras sobre a
aplicacdo da norma ao periodo entre 1 de janeiro de 2026 e a data da publicacdo do Decreto-Lei que vier a ser
aprovado. A produgdo de efeitos da inversdo do sujeito passivo de IVA a 1 de janeiro de 2026, sem diploma
publicado, cria riscos operacionais relevantes, sobretudo para empresas atualmente isentas de IVA.

Deste modo, recomenda-se a definicdo de uma data concreta para a entrada em vigor desta norma
(preferencialmente apds a publicacdo do Decreto-Lei que resultar desta proposta), por forma a evitar que
tenham que ser alteradas faturas pelo construtor (o que teria que ocorrer se se vier considerar que a norma
entrou em vigor a 1 de janeiro de 2026).

5. IVA reduzido: imputacdo do 6nus de regularizagiao ao adquirente incumpridor

O regime previsto nos artigos 10.2 e 11.2 da supramencionada proposta de lei faz recair, em termos gerais,
sobre o sujeito passivo que aplicou a taxa reduzida de IVA o dnus da regularizacdo do imposto, mesmo quando
o incumprimento decorre de condi¢Ges que apenas se verificam no futuro, completamente alheias a sua
vontade e que dependem Unica e exclusivamente do adquirente do imével.

Tal medida penaliza injustamente o promotor/construtor que atuou de boa-fé e que, apds a transmissdo do
imoével, deixa de ter qualquer tipo de controlo sobre o cumprimento das condi¢des legais previstas. Neste
contexto, torna-se fundamental que o diploma estabeleca expressamente que, sempre que o incumprimento
resulte de factos imputaveis ao adquirente, o dnus da regularizacdo do IVA, bem como os respetivos juros e
encargos legais, recaia sobre o adquirente, sendo a responsabilidade do promotor limitada aos casos em que
o incumprimento lhe seja imputavel ou resulte de informacao inexata por este prestada.
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6. Uniformizacdo do conceito de “empreitada de constru¢ao”

O diploma utiliza alternadamente as expressdes “empreitadas de construcéo”, “servicos de construcGo” e
“servicos de empreitada de construg@o” sem clarificar o respetivo alcance juridico e fiscal. Esta ambiguidade é
particularmente sensivel em sede de IVA, podendo gerar incerteza ndo sé quanto a aplicacdo da taxa reduzida,
mas também no que respeita ao mecanismo da inversdo do sujeito passivo, inerente aos servicos de
construcdo civil. Do ponto de vista do Setor da construcdo, é preferivel que o diploma adote de forma uniforme
o conceito de “empreitada de construcao”, por ser um conceito estabilizado e juridicamente mais densificado.

Deve ainda ficar claro que as prestacdes de servicos direta e materialmente conexas com a execugao da obra,
designadamente os prestados por arquitetos e engenheiros ou por empresas de fiscalizacdo de obras, se
encontram abrangidos, sem prejuizo da aplicacdo das regras do Cédigo do IVA.

7. Elegibilidade de projetos ja em desenvolvimento

O critério atualmente previsto, que condiciona a aplicacdo dos incentivos ao inicio do procedimento
urbanistico apds 25 de setembro de 2025, determina a exclusdo de projetos que, embora se encontrem em
fase de licenciamento a data da entrada em vigor do diploma, ja tinham procedimentos iniciados
anteriormente.

Para o Setor da construcdo e do imobiliario, esta exclusdo penaliza investimentos ja estruturados ou em fase
avancada de decisdo e introduz ineficiéncias no funcionamento da Administra¢do, podendo incentivar o
cancelamento de procedimentos em curso com o Unico propdsito de permitir o seu reinicio ao abrigo do novo
regime. Tal dindmica é contraria aos principios de eficiéncia administrativa, de boa gestdo do territdrio e de
racionalizacdo dos recursos publicos, ao promover a duplicacdo de procedimentos, o aumento da carga
administrativa e o prolongamento desnecessario dos prazos de licenciamento.

Perante situagGes em que ja foi apresentado pedido de licenga para operagdo de loteamento em data anterior
a 25 de setembro de 2025, mas em que o ato de controlo prévio referente a edificacdo ocorra apds aquela, é
essencial assegurar que a verba 2.42 pode aplicar-se a empreitada. Impde-se, por isso, assegurar
expressamente a elegibilidade dos projetos que se encontrem em fase de licenciamento a data da entrada em
vigor do diploma, desde que cumpram os respetivos requisitos materiais.

8. Regime de Restituicao Parcial de IVA para Habitacao Propria Permanente

O regime aplicdvel a pessoas singulares que confere a possibilidade de recuperar a diferenga entre o IVA a taxa
normal e o que resultaria da taxa reduzida, nas empreitadas de construcao, apenas pode ser apresentado junto
da AT, apds a emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizacdo, nos termos do RJUE.

Esta obrigacdo configura, na pratica, um esforco financeiro acrescido e desnecessario por parte do particular.
Deste modo, para reduzir o impacto financeiro sugere-se que seja permitido, ao longo da empreitada,
reembolsos parciais com uma cadéncia minima de 6 meses, recaindo o énus do ndo cumprimento de todos os
requisitos previstos no adquirente.
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9. Outros aspetos complementares

Para além dos temas estruturantes anteriormente identificados, importa ainda considerar os seguintes aspetos

complementares, relevantes para a coeréncia do regime e para a sua aplicacao eficaz:

Estabilidade temporal das medidas — A eficacia dos incentivos previstos depende da sua previsibilidade
no tempo. Tendo em conta o caracter estrutural dos constrangimentos que incidem sobre o mercado
habitacional, tais como a escassez de mao de obra, os prazos administrativos burocraticos e a duragao
média dos ciclos de desenvolvimento imobilidrio, uma limitacdo temporal excessivamente restritiva
destas medidas ird comprometer a sua eficacia pratica e desviar-se do principal objetivo inicialmente
esperado —aumento da oferta habitacional. Justifica-se, por isso, o alargamento do horizonte temporal
dos regimes.

Clarificacdo interpretativa de regimes anteriores aplicaveis a reabilitacdo urbana (verba 2.23 do IVA) —
Embora nao integre o articulado da presente Proposta de Lei, subsiste elevada litigdncia associada a
aplicacdo do anterior regime da verba 2.23 do IVA, em particular quanto a exigéncia de Operagao de
Reabilitagdo Urbana (ORU). Atendendo a relevancia econdmica da reabilitagdo urbana para o setor da
construcdo e do imobilidrio e a necessidade de assegurar estabilidade e coeréncia do sistema fiscal,
justifica-se uma clarificacdo interpretativa no sentido de afirmar que a aplicacdo do regime dependia
exclusivamente da localizacdo do imével em Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), independentemente
da existéncia de ORU, contribuindo para a redug¢do do contencioso.

Clarificacdo do conceito de “area de construcdo” nos Contratos de Investimento para Arrendamento
(CIA) — através de remissdo para a area bruta de construgao nos termos do cédigo do IMI, bem como
maior flexibilidade para projetos urbanos de uso misto, desde que a fung¢do habitacional seja
dominante.

Tratamento fiscal dos Organismos de Investimento Coletivo (OIC) — Clarificar o enquadramento dos
OIC no ambito dos incentivos previstos, assegurando neutralidade fiscal e evitando exclusGes que
possam limitar a mobilizacdo de investimento institucional para o setor habitacional.

Aplicacdo do regime de IRS e IRC aos contratos de arrendamento ja em vigor — clarificar que os
beneficios fiscais incidem sobre os rendimentos auferidos apds a entrada em vigor do regime,
independentemente da data de celebragao do contrato.

Clarificacdo do tratamento aplicavel aos contratos de arrendamento celebrados entre entidades com
relacGes especiais — assegurar que tais contratos ndo sdo automaticamente excluidos dos beneficios
fiscais quando cumpram os limites legais de renda, sem prejuizo da prevencdo de situagdes abusivas.
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