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O Governo apresentou, em feve-
reiro, com pompa e circunstan-
cia, 0 programa Mais Habitacdo
(P+H) como resposta a insupor-
tdvel crise de habitacdo. Um con-
junto de medidas, desconexas e
pouco eficazes, vertidas em Power-
Point composto de frases feitas e
chavoes para definir assuntos com-
plexos que ndo foram tratados
com tempo nem suportados pela
estatistica ou estudos. Um modus
operandi simplista e pouco cui-
dadoso que corroi a confianga.

Ainda antes de sairem do papel,
responsaveis do sector fizeram
soar as campainhas de alarme
com o alerta do sector de que
“muitos investidores pretendem
sair do pais”.

Além de ndo resolver o grave
problema habitacional e agravar
problemas, especialistas apon-
tam baterias ao P+H, lancando
criticas a hostilizagao ideolo-
gica de medidas que violam prin-
cipios constitucionais.

Algumas dessas criticas nao
terdo caido em saco roto. E o
caso dos vistos gold com o0 Gover-
no a deixar cair a retroativi-
dade da medida. Ao recuo de
medidas somam-se as alteracoes
aos anunciados apoios as ren-
das, a unica medida que as pes-
soas poderiam sentir no bolso e
que um despacho das Finan-
¢as acabou por ditar um corte
nas prestacoes e universo de
beneficiarios,

O Governo incendiou, pois, 0
sector da habita¢cao em Por-
tugal com o anuncio de medidas
gravosas e inconstitucionais, como
o arrendamento coercivo, e as
alteracdes ao regime do aloja-
mento local. Anuncios que lan-
¢aram O panico nos proprieta-
rios, imigrantes e investidores.
Em virtude do enorme alarme
social causado pelas medidas do
P+H, no sector da habitagao estd-
-se, assim, a verificar uma enor-
me reducdo do investimento e
da propria oferta de arrendamen-
to, com um pacote que torna cada
vez mais dificil a obtencao de
habitacao por quem dela neces-
sita. Rebatize-se este programa
para ‘Menos Habitacao'.

CRISTINA BERNARDO
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Programa Mais Habitacao
contribui para

"adesconfianca
face ao sistema fiscal”

Analise = O programa Mais Habitacao volta a mexer no enquadramento fiscal, contribuindo,
assim, para a incerteza sentida face a esse sistema. Quem o diz ¢ Bruna Melo, da EY, que
antecipa também que algumas das medidas previstas levarao a um aumento da litigancia.
Atira, por outro lado, que a ligacao entre os vistos gold e a especulacdo imobilidria “¢é falaciosa’.

Isabel Patricio
ipatricio@medianove.com

programa desenhado

pelo Governo para res-

ponder a crise do mer-

cado da habitacao até

traz medidas positivas, mas, ao
voltar a mexer no enquadramen-
to fiscal aplicado aos investi-
dores, contribui para conso-
lidar “o sentimento de incerte-
za e desconfianca” face a esse
sistema, depois das mudancas
sucessivas ja feitas neste sector,
alerta Bruna Melo, partner da EY,
na darea de tax services. Em decla-
ragdes ao Jornal Economico (JE),
a especialista sublinha também
que algumas das medidas inclui-
das no Mais Habitacdo correm o
risco de serem obtsdculos ao
aumento da oferta habitacional.
“O programa inclui um con-
junto de medidas que, impac-
tando negativamente o investi-
mento e a promoc¢ao imobilia-
ria, colocam entraves ao tdo ne-
cessario aumento de oferta da
habitagao’, real¢a Bruna Melo,
que frisa, nalguns casos, o Mais
Habitac¢do acarreta mesmo um
“forte agravamento fiscal” para
quem investe neste sector.
Exemplo disso, identifica, ¢ a
reducao do prazo para revenda
de imoveis para beneficio da
isencdo de Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onero-
sas de Imoveis (IMT), mas tam-
bém “a revogacao liminar das
suspensoes de Imposto Munici-

pal sobre Imoveis (IMI) sobre
imoveis adquiridos para reven-
da, e ainda a exclusdo de proje-
tos de constru¢do nova em
areas de reabilitacao urbana da
taxareduzida de IVA”.

Além disso, Bruna Melo avisa
que hd medidas que vao gerar
“certamente litigancia” entre
os contribuintes e o Estado, em
particular por introduzirem
“regras que frustam as legiti-
mas expectativas daqueles que
investiram as suas poupangas
no imobilidrio portugués”. E o
que se espera, por exemplo, no
alojamento local: os investido-
res podem ver-se “de um dia
para o outro obrigados a repor”
todo o IVA que contavam de-
duzir, na medida em que o Go-
verno decidiu limitar a atribui-
¢ao de licengas. “Caso nado ve-
nha a ser previsto um regime
transitorio, esta medida tera
um forte impacto financeiro
em muitos agentes economi-
cos”, observa a partner. E acres-
centa que o arrendamento
coercivo de habitacoes e as al-
teracOes do programa de vistos
gold sao outros dos pontos do
Mais Habitacdo que poderao
gerar discordia.

A proposito dos vistos gold, a
especialista destaca que as
transac¢des imobilidrias feitas
no ambito desse programa “ti-
veram um peso inexpressivo”
no total de transacdes realiza-
das em Portugal, o que signifi-
ca, entende, que “é falacioso”

invocar esse regime como justi-
ficacdo para a especulacao
imobilidria e a subida generali-
zada dos precos no segmento
residencial.

Nem tudo sao espinhos

A parte das criticas, Bruna Melo
reconhece que ha também medi-
das positivas a realcar no pro-
grama Mais Habitac¢do. “Sdo de
destacar pela positiva as medi-
das que desoneram a tributacdo
dos proprietarios que obtenham
rendimentos do arrendamento
de imdveis, relativamente aos
quais a taxa de tributagao é redu-
zida dos atuais 28% para 25%,
e, em especial, quando este-
jam em causa contratos de longa
duracao, em que a reducao de
taxa sera ainda mais expres-
siva’, analisa. A especialista admi-
te, no entanto, que o impacto
pratico dessa medida ainda é
incerto.

Outra medida positiva deste
pacote desenhado pelo Gover-
no, diz, passa pelos incentivos
fiscais focados na aquisigao e
desenvolvimento de imdveis
destinados a arrendamento a
valores acessiveis.

Por outro lado, a partner da
EY defende que a reducao do
IVA aplicavel aos servicos de
construcdo civil para 6% viria a
viabilizar um numero adicional
de projetos residenciais, “o que
contribuiria para a reducao gra-
dual dos precos da habitagao’,
remata.

25%

M Uma das medidas
previstas desonera

a tributagdo dos
proprietarios que
obtenham rendimentos
do arrendamento

de imodveis, sendo

a tributagdo reduzida
dos atuais 28%

para 25%

7o

M A diminuigcdo do IVA
aplicavel aos servigos
de construgéo civil
para 6% poderia
viabilizar um ndmero
adicional de projetos
residenciais,
contribuindo para a
redugao dos pregos,
entende Bruna Melo
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Cristiana Santos, manager da EY, Tax Services M Especialista alerta para
medidas limitativas e a revisao de regimes e beneficios fiscais que oneram os proprietarios.
Ja a revogacao dos vistos gold inicialmente anunciada, diz, fez soar por todo o mundo

os alarmes de desconfianga e descredibilizacdo do Governo portugués.

"Medidas que atingem o AL pdem
em causa continuidade do sector

Ligia Simoes
Isimoes@medianove.com

O Programa Mais Habitagao
vai ajudar a resolver o
problema de acesso a
habitacao e as medidas
fiscais ai introduzidas

vao no bom sentido?

O Programa Mais Habitacao
compreende um conjunto de
medidas inegavelmente
positivas, com especial foco
nas que aligeiram a carga
fiscal de senhorios e proprie-
tarios ou que criam
incentivos fiscais e medidas
de apoio a projetos imobilia-
rios direcionados ao arrenda-
mento acessivel.

Ndo obstante, este programa
prevé também novas
medidas limitativas e a
revisao de regimes e
beneficios fiscais que, nao s6
oneram os proprietdrios e a
atividade de promoc¢ao
imobilidria em geral, como
também retiram a confianca
dosinvestidores paraa
mobilizacdo de fundos para o
sector imobilidrio em
Portugal. Sendo crucial o
aumento da oferta de fogos
habitacionais no pais,
incluindo no mercado de
arrendamento e a pregos
acessiveis, ndo nos é claro
neste momento se o balango
afazer deste programa
podera ser positivo em
matéria de estimulo ao inves-
timento imobilidrio e a
adesao ao modelo de arren-
damento acessivel.

Como avalia a nova contri-
buicdo extraordinaria para

o Alojamento Local (AL)?
ApOSs avancos e recuos na
respetiva configuracao e taxa,
afigura-se como mais umaa
contar para o vasto rol de
contribuicoes que,
apelidadas de extraordina-

rias, se perpetuam no nosso
sistema fiscal, onerando
atividades e agentes
economicos, de pequena ou
grande dimensdo. A par das
demais medidas que atingem
0 AL, fica postaem causa a
continuidade de um sector
que tem contribuido positi-
vamente para o crescimento
do turismo portugués e da
economia em geral e que foi
responsavel pela reabilitacdo
de importantes dreas
urbanas do pais.

Como avalia o fim dos vistos
gold ao nivel da previsibili-
dade e estabilidade

do investimento?

O dia 16 de fevereiro, no qual
0 Governo apresentou publi-
camente aqueles que seriam
0s tracos gerais do seu
Programa Mais Habitacdo,
marcou a forma como o
executivo posicionou as suas
prioridades no que respeita a
estratégia de combate a crise
da habitacao em Portugal.
Tendo anunciado a
revogacdo definitiva do
regime de vistos gold, com
efeitos imediatos,
(abrangendo as candidaturas
que viessem a ser apresen-
tadas apos aquela data, ainda
que entdo nao tivesse dado
sequer entrada no
Parlamento qualquer
proposta legislativa nesse
sentido), soaram por todo o
mundo os alarmes de
desconfianca e descredibili-

zacao do Governo portugués,
que de um dia para o outro
parecia ter fechado a porta a
todos aqueles que
ponderavam investir no pais
a0 abrigo daquele regime.
Nao obstante ter recuado
nesta medida, protegendo as
candidaturas e os pedidos de
renovacao apresentados até
aentrada em vigor da nova
lei, e havendo ainda a possi-
bilidade de serem mantidas
algumas modalidades de
investimento ao abrigo deste
regime, teme-se que 0
impacto das regras inicial-
mente anunciadas tenha sido
irrepardvel nas intengoes de
investimento no nosso pais.

Este pacote vai aumentar

a litigancia? Quais séo

as areas de maior risco?
Haverd certamente litigdncia
em torno de um conjunto de
medidas que veem despropor-
cionalmente impactar expec-
tativasjd legitimamente
criadas por contribuintes e
agentes econdmicos. Estas
ganham especial expressao no
ambito da revogacao do regime
de vistos gold, da revisao do
regime de AL, com a suspensao
de novos registos de
Alojamento Local e imposicao
de um periodo para reapre-
ciacao de licencas jd emitidas.
Salienta-se tambémanova
redagao danorma que permite
aaplicacao dataxa reduzida de
IVA de 6% a “empreitadas de
reabilitacio de edificios” que,
além de limitar o respetivo
ambito de aplicacao, dele
excluindo os projetos de
construcao nova, utiliza
conceitos genéricos (como o
de "reabilitacao de edificios”)
que muito provavelmente
gerardo interpretacoes contra-
ditorias entre contribuintes e
administracdo e fomentardoa
litigdncia na matéria.
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Fique a par das novidades
fiscais e contributivas desd
o final do meés de abril

€

Sumula = Foi criado um regime de arrendamento para subarrendamento para familias
com dificuldade no acesso a habitacao com a alocacao de verbas do PRR. Foi ainda anunciado
um novo regime aplicavel as startups e scaleups para fomentar o empreendedorismo nacional.
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RAFAEL MARCHANTE/REUTERS
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Modnica Saraiva Marques
Senior Consultant da EY,
Business Tax Advisory

FAMILIAS

No ambito das medidas de apoio
as familias, através da publi-
cacao do Decreto-Lei n.2 38/2023,
de 29 de maio foi criado um regi-
me de arrendamento para subar-
rendamento para familias com
dificuldade no acesso a habita-
Gao, através da alocacdo de uma
parte da verba disponibilizada ao
nivel do Plano de Recuperacao e
Resiliéncia (PRR) para implemen-
tacdo de politicas publicas de
habitacao que visam dar uma res-
posta aos problemas existentes
neste dominio.

Com efeito, através

deste regime, determina-se:

(i) a aplicagdo do mecanismo de
faseamento de renda aos con-

_,‘\.”i,
.
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tratos de arrendamento celebra-
dos ao abrigo do regime do arren-
damento apoiado, quando esta
seja operada no ambito de pro-
cessos de regularizacdo de divida;
(ii) alteracdes ao Programa “1.2
Direito” e a0 Programa “Porta de
Entrada”, nomeadamente atra-
vés do reforco da intervencao
nas situacoes de necessidade de
alojamento motivadas por um
acontecimento imprevisivel ou
excecional relacionado com movi-
mentos migratorios;

(i) a simplificacao do procedi-
mento de integracdo de imoveis
pertencentes ao dominio priva-
do do Estado na bolsa de imo-
veis do Estado para habitacao;
(iv) através do Instituto da Habi-
tacao e da Reabilitacao Urba-
na, I. P, a criacao de um pro-
grama de arrendamento de imo-
veis disponiveis no mercado,
tendo em vista o posterior subar-

rendamento dos mesmos, a pre-
¢os acessiveis, a familias com
dificuldades no acesso a habita-
¢ao no mercado; e

(v) a criacao do Programa de
Apoio ao Arrendamento, entre
outras medidas.

Neste contexto, no ambito do
pacote “Mais Habitacao” e tendo
por base a comunicagao do gover-
no do passado dia 19 de junho,
o subsidio mensal de apoio a
renda ja terd sido pago a mais
cerca de 150 mil familias. O apoio
pode ir até 200 euros mensais,
sendo pago com retroativos a
janeiro. No total, tendo por base
a comunicagao do governo, esta
medida abrange mais de 185 mil
familias.

Por outro lado, perante a con-
juntura de incerteza dos cena-
rios macroeconomicos de curto
prazo, com a consequente difi-
culdade na previsdo de cenarios

de longo prazo nas proximas
décadas, foi aprovado o Decre-
to-Lei n.2 28/2023, de 28 de abiril,
que procedeu a uma atualizacao
intercalar das pensdes dos pen-
sionistas de invalidez, velhice e
sobrevivéncia do sistema de segu-
ranca social e dos pensionistas
por aposentacao, reforma e sobre-
vivéncia do regime de protecao
social convergente. As pensoes
ateé 12 vezes o valor do indexan-
te dos apoios sociais (“IAS”)
sdo atualizadas em 3,57% por
referéncia ao valor de dezem-
bro de 2022, com efeitos a par-
tir de 1 de julho de 2023.

A Autoridade Tributdria e Adua-
neira (AT) encontra-se a proce-
der aos reembolsos do Imposto
sobre o0 Rendimento das Pessoas
Singulares (RS), tendo publica-
do um destaque no Portal das
Finangas, solicitando aos contri-
buintes que verifiquem e atua-

O subsidio mensal
de apoio a renda

ja tera sido pago

a mais cerca de
150 mil familias.

O apoio pode ir até
200 euros mensais

lizem o seu IBAN, se necessario,
na medida em que algumas liqui-
dacdes de IRS referentes ao perio-
do de 2022 se encontrarem “em
tratamento” por ndo ter sido indi-
cado IBAN na declaracao de IRS
ou porque o IBAN ai indicado se
encontra invalido. Neste senti-
do, a AT reforca a importancia
de verificar esta situagao.

Paralelamente, foi ainda comu-
nicado pelo Governo que, no
ambito da campanha de IRS
de 2022, a AT reembolsou cerca
de 2.480 milhdes de euros até
terca-feira, dia 20 de junho.

Em face do exposto, damos ainda
nota da publicacao do Oficio
Circulado N.2 20256/2023, de 7 de
junho, que procurou esclarecer as
duvidas suscitadas sobre o0 enqua-
dramento tributdrio, em sede de
IRS, dos montantes recebidos a
titulo de caucdo estabelecida aquan-
do da celebracao de um con-
trato de arrendamento, tendo con-
cluido a AT, entre outros aspe-
tos, que “é de considerar a caugao
como renda para efeitos de IRS
no ano do seu recebimento”.

EMPRESAS, PRR E OUTROS
INCENTIVOS FINANCEIROS
Notamos neste ambito que o
Ministro das Finangas apresen-
tou o Programa de Estabilida-
de para 2023-2027, afirmando
que este programa representa “a
resposta econdémica mais eficaz
aos desafios que enfrentamos”,
dando ainda nota que o progra-
ma visa garantir o investimen-
to futuro, acelerar o PRR e redu-
zir 0 peso da divida publica, “ante-
cipando uma divida em 2025
inferior a 100% do produto”.
Adicionalmente, foi publicada
a Lei n.2 21/2023, de 25 de maio,
que veio estabelecer um novo
regime aplicavel as startups e sca-
leups. Nesta senda, este novo regi-
me define os conceitos de star-
tup, scaleup e ainda de busi-
ness angel, fazendo depender a
atribuicdo do respetivo estatuto
da verificacdo de certos requisi-
tos. Com efeito, este regime pre-
tende fomentar o empreendedo-
rismo nacional, designadamen-
te através da criagdo de regras
especificas para a tributacao das
stock options atribuidas aos cola-
boradores destas sociedades, assim
como criar uma maior atrativi-
dade do Sistema de Incentivos
Fiscais neste ambito.
Sublinhamos ainda as altera-
coes levadas a cabo a varios Codi-
gos Fiscais, efetuadas pela Lei n.2
20/2023, de 17 de maio. Mais con-
cretamente, foram efetuadas modi-

ficacdes no Codigo do Imposto
sobre Veiculos, ao Estatuto dos
Beneficios Fiscais, Codigo do
Imposto sobre 0 Rendimento das
Pessoas Coletivas, ao Codigo do
Imposto sobre o0 Valor Acrescen-
tado e ao Codigo dos Impostos
Especiais de Consumo.

Por fim, damos nota que, face
ao que se antecede, no respei-
tante as pessoas coletivas, foi
tornado publico um conjunto de
informacgdes vinculativas emiti-
das no ambito do Imposto sobre
0 Rendimento das pessoas Cole-
tivas (IRC) relativamente aos
seguintes temas:

(i) No que se refere ao enqua-
dramento, em sede de IRC, do
gasto atinente a atribuicao de
seguros de saude aos colabora-
dores, foram respondidas varias
questdes na Informacao Vincu-
lativa referente ao Processo n.2
20230001283, divulgada a 16 de
junho de 2023;

(ii) a respeito dos rendimentos
a considerar para efeitos do
enquadramento no regime sim-
plificado de determinacao da
matéria coletavel (Informacao
Vinculativa referente ao Proces-
SO n.2 2023 2319, divulgada a 16
de junho de 2023);

(iii) no que concerne aos bene-
ficios fiscais, foi tornada publi-
ca a Informacdo Vinculativa refe-
rente ao Processo n.2 2023000364,
divulgada a 16 de junho de 2023
atinente a elegibilidade de inves-
timentos relacionados com a
aquisicao de equipamentos foto-
voltaicos, “para autoconsumo
empresarial”, para efeitos de Regi-
me Fiscal de Apoio ao Investi-
mento (RFAI) e a Informacao
Vinculativa referente ao Proces-
so n.2 2021003839, divulgada a
15 de junho de 2023 relativamen-
te a elegibilidade de investimen-
tos realizados por sociedade ano-
nima de capitais exclusivamen-
te publicos no ambito do Crédito
Fiscal Extraordindrio ao Investi-
mento II (CFEI 1I);

(iv) relativamente ao regime de
transparéncia fiscal foi divulga-
da a 14 de junho de 2023 a Infor-
macao Vinculativa referente ao
Processo n.2 2022005195; e

(v) atinente a uma operacao de
cisdo com o destaque de parte
do patrimoénio de uma socieda-
de para constituir duas novas
sociedades, nomeadamente, no
que se refere a nocao de ramo
de atividade e regime de neu-
tralidade fiscal foi divulgada a 12
de junho de 2023, a Informacado
Vinculativa referente ao Proces-
so n.2 2021 002977.
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O impacto das medidas fiscais
do Programa ‘Mais Habitacao’

Consultorio fiscal = Em andlise a taxa reduzida de IVA de 6% na reabilitacao e a nova contribuicao no Alojamento Local,
bem como os alertas das especialistas. Saiba tamb¢m as alteracoes da tributacao do IRS e IMT e o que muda nas mais-valias.

Catarina Matos
Director EY, Tax Services

A taxa reduzida de IVA de 6%
vai aplicar-se apenas

a empreitadas de reabilitagdo
de edificios. Como avalia

as alteragoes introduzidas?
O1VA nas obras de reabilitacao
urbana, principalmente quando
estejam em causa projetos de
constru¢do nova, € um tema que
tem gerado muita polémica
junto de varias instituicoes,
designadamente Camaras
Municipais, Autoridade
Tributaria (AT) e tribunais
portugueses, tendo o Governo
aproveitado o Programa Mais
Habitacao para propor
alteragOes na matéria.

Por um lado, a taxa reduzida
passa a aplicar-se a reabilitacao
de edificios e nao ja de imoveis,
com a consequéncia imediata
de excluir da mesma projetos de
construgdo nova, isto ¢, em
terrenos (que qualificam como
imdveis mas nao como
edificios). Parece-nos de
lamentar esta alteracao, princi-
palmente num momento em
que os proprios tribunais tém
vindo a admitir a aplicagao da
taxareduzida de IVA a
empreitadas de construcao.
Por outro, altera-se o tipo de
intervencoes abrangido, que
passa a compreender
“‘empreitadas de reabilitacao de
edificios”, enquanto a redacao
atualmente em vigor abrange
“‘empreitadas de reabilitacdo
urbana’, introduzindo-se um

conceito vago e amplo de reabi-
litagao, que permitird uma
(ainda) maior discricionarie-
dade a AT na interpretacdo da
norma e trard certamente uma
vaga de litigancia entre a admi-
nistracao e os contribuintes.
Num pacote em que o aumento
da oferta habitacional ¢ uma
prioridade, a norma agora
proposta surge como um claro
desincentivo ao investimento e
a promocao imobilidria, o que
ird certamente refletir-se na
colocacao de novas casas no
mercado e nos precos do
segmento residencial.

Baixar a taxa do IVA de forma
generalizada na construcao de
habitacées, atualmente
limitada as habitacdes sociais,
cooperantes e de reabilitagao,
podia ser uma via a explorar?
Esta poderia sem duvida ser
uma via a explorar. Em Portugal,
0 IVA assume um peso significa-
tivo nos investimentos imobilid-
rios, onerando, em regra, em 23
p.p. o valor geral da empreitada
que, no caso de imoveis habita-
cionais, serd um custo final do
promotor, que o repercute no
comprador dos imoveis
construidos, através do respetivo
preco. Veja-se o exemplo
espanhol, em que a aquisicao de
servicos de construcao civil para
fins habitacionais estd sujeita a
taxa reduzida de TVA de 10%.
Assim, uma reducdo em 17 p.p.
dos custos da promocao
imobilidria poderia vir a ter um
impacto decisivo em dois fatores
determinantes para o bom
desempenho do setor
imobilidrio: a margem do
investidor e o custo final dos
imoveis habitacionais,ambos
potencialmente concorrendo
para uma estabilizacdo dos
precos no segmento habita-
cional.

Cristiana Santos
Manager da EY, Tax Services

A nova contribui¢gdo no
Alojamento Local (AL) pode
levar a fuga para o mercado
paralelo com as casas nas
zonas de veraneio a deixarem
de estar no mercado, deixando
de estar reguladas? Concorda
com as duvidas quanto a sua
potencial ilegalidade e incons-
titucionalidade?

A introducdo de uma contri-
buicdo nova, extraordindria e
sem contrapartida palpavel para
0 seu pagador constitui sempre
uma dialética dificil de dirimir,
namedida em que pretende
levar ao desincentivo da
colocacao de novas casas (ou
mesmo de manutencao das
atuais) no mercado do AL,
sendo, no entanto, igualmente
expectavel que possa levar
também a fraude e evasao fiscal.
Foi precisamente a necessidade
de combate a fraude e evasao
fiscal que motivou a criagao do
regime juridico e fiscal da
atividade do AL, cujarevisao
agora proposta incentivara
diversos agentes a enveredar
por situacdes de exploracao de
imoveis ndo declaradas e a
margem da regulamentacao
aplicavel, com especial prejuizo
para o setor turistico e para o
erario publico. Esta contribuicdao
vem colocar obstdculos ao
desenvolvimento de uma
atividade que tem dado um
enorme contributo ao sector do
turismo, a economia em geral e

promoveu ao longo dos ultimos
anos a reabilitacdo de um
conjunto significativo de
imoveis. E incerto o impacto
que areforma agora proposta
surta o efeito desejado, isto €, 0
aumento da oferta de imoveis
para venda ou arrendamento.

Como avalia a diminuicao

da tributacdo em IRS

para os senhorios?

Areducdo da taxa autonoma de
IRS sobre as rendas decorrentes
de contratos de arrendamento
habitacional, dos atuais 28%
para 25%, bem como a reducdo
mais expressiva para contratos
delonga duracao ouaisencgao
de rendas resultantes do arren-
damento de imdveis antes
explorados em AL sdo, natural-
mente, medidas de aplaudir,
mas que, no entanto, nao nos
parece que venha a ter um
impacto significativo no
objetivo de aumento do numero
de fogos no mercado de arren-
damento habitacional, conside-
rando a desconfianca relativa-
mente generalizada quanto ao
mercado de arrendamento e aos
mecanismos de protecao dos
senhorios, bem como aos
entraves ao aumento de rendas.

Aisencao de IMT na compra
pararevenda passa de trés
para um ano. Qual é o impacto
desta medida no sector?
Estamos em crer que o prazo de
um ano pode ser manifesta-
mente insuficiente paralevar a
cabo obras de remodelacao ou
melhoria, ainda que de pequena
dimensao, que os imoveis
comprados para revenda
necessitam, o que significard a
oneracdo da atividade de
compra para revenda com o IMT
e o que em nada beneficiard a
tdo pretendida descida dos
precos dos imoveis.

Bruna Melo
Partner da EY, Tax Services

A partir de 2023, para aisencao
de mais-valias, o imovel
vendido tera de corresponder a
morada da familia, nos dois
anos anteriores a venda, com o
respetivo domicilio fiscal
declarado nas Finangas. Esta
também previsto que o contri-
buinte s6 seja dispensado
deste tipo de pagamento, se
nao tiver tido um beneficio
semelhante no ano dos ganhos,
e nos trés anos anteriores.
Passara a nao ser possivel
mudar de casa muitas vezes,
escapando as mais-valias?
Estas medidas pretendem impor
determinados entraves a
utilizacao abusiva desta exclusao
de tributacao, que se tinha vindo
averificar nos ultimos anos, desi-
gnadamente com o alternar do
domicilio fiscal entre primeira
habitacao e habitacoes
secundarias, com o intuito de
realizacdo de mais-valias
sucessivas excluidas de
tributagao ao abrigo deste regime.
No entanto, parece-nos que 0s
limites agora impostos sao
demasiado severos, dificultam
em grande medida a mobilidade
social, onerando injustificada-
mente, a n0OSSO Ver, 0s contri-
buintes que, por necessidade ou
opcao, mudam de residéncia
com maior frequéncia. Um tiro ao
alvo da especulacao imobilidria, &
certo, mas que atinge colateral-
mente situacoes legitimas de
mudanga de habitacao.
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ata  Obrigacdes

Modelos

Destinat

Observagdes

o .
Datas | | Conhega aS datas essenclals 10 Seg. Social Entrega da declaragdo de Declaragdo Mensal Seguranga Social Envio por transmissao
. . - . remuneragoes relativas a junho de Remuneragdes eletronica de dados
para o cumprimento das suas obrigacoes fiscais e
. . A . R
e contributivas no més de julho, neste calendario 10 |ms Envio da Declarago Mensal de Declaragdo Mensal | Autoridade Envio por transrmissao
Remuneragdes relativa a junho de de Remuneragoes Tributéria eletrénica de dados
d l EY 1 J l E 14 M 2023, pelas entidades devedoras de e Aduaneira
preparado pela € pelo Jornal ECconomico. rendimentos do trabalho dependente
sujeitos a IRS, ainda que dele isentos,
bem como os que se encontrem
excluidos de tributagdo, nos termos
dos artigos 2.° e 12.° do Cédigo do IRS.
10 IVA Comunicagao dos elementos Modelo Oficial Autoridade Envio por transmissao
das faturas emitidas no més de junho Tributdria eletrénica de dados
de 2023 (E-fatura). e Aduaneira
Data Obrigagdes Modelos Destinatario Observagdes 15 Intrastat Envio do inquérito Intrastat referente = INE =
9 IVA Comunicagao dos elementos Modelo Oficial Autoridade Envio por transmissao EDMESER MDD AuAE
das faturas emitidas no més de maio Tributdria eletrénica de dados
de 2023 (E-fatura) e Aduaneira 15 IRS/ IRC/ Envio da IES/Declaragao Anual IES/Declaragdo Autoridade Envio por transmiss&o
/\VA/ 1S referente ao exercicio de 2022, Anual Tributdria eletrénica de dados
. - . . acompanhada dos Anexos respectivos, e Aduaneira
12 Seg. Social | Entrega da declaragdo Declaragao Mensal Seguranga Social Envio por transmissdo se aplicavel
de remuneragdes relativas de Remuneragdes eletrénica de dados
a maio de 2023
15 Dossier Organizagdo da documentagao fiscal, Modelos de acordo - -
N N N Fiscal referente a 2022. com Portaria
12 IRS Envio da Declaragdo Mensal de Declaragdo Mensal Seguranga Social Envio por transmissdo 51/2018, de 16/02
Remuneragdes relativa a maio de 2023, | de Remuneragoes eletronica de dados
pelas entidades devedoras de
rendimentos do trabalho dependente 15 Pregosde | Organizagéo da documentago relativa | Modelo no oficial | — Alargamento do prazo para 15
sujeitos a IRS, ainda que dele isentos, Transferén- | & politica de pregos de transferéncia, de setembro determinado por
bem como 0s gue se encontrem cia referente a 2022 Despacho n° 135/2022-XXII|
excluidos de tributagao, nos termos de 6 de julho do Secretério de
dos artigos 2.° e 12.° do Cédigo do IRS Estado Adjunto dos Assuntos
Fiscais
15 Intrastat Envio do inquérito Intrastat referente - INE -
a0 més de maio de 2023 20 IVA Envio da Declaragao Periédica Mensal | Modelo Oficial Autoridade Envio por transmissao
referente ao més de maio de 2023, Tributaria eletronica de dados
N , N acompanhada dos Anexos respectivos, e Aduaneira
20 IVA Envio da Declaragdo Periédica Mensal | Modelo Oficial Autoridade Envio por transmissdo se aplicavel.
referente ao més de abril de 2023, Tributéria eletronica de dados
acompanhada dos Anexos respectivos, e Aduaneira
se aplicavel 20 Seg. Social Pagamento das contribuigGes relativas | — Seguranga Social =
as remuneragdes pagas no més de
20 IRS / IRC Pagamento das retencdes efectuadas | Declarado de Autoridade Envio por transmissao e &1 2023
a pessoas singulares e colectivas, retengGes na fonte Tributéria eletrénica de dados
durante © més de maio de 2023 ﬁ:p‘g;é Eocsee\o € Aduaneira 20 IRS / IRC Pagamento das retengdes efectuadas | Declaragéo de Autoridade -
a pessoas singulares e colectivas, retencdes na fonte Tributaria
durante o més de junho de 2023 deIRS/IRCe e Aduaneira
20 Imposto Selo| Entrega do imposto do selo liquidado Declaragdo de Autoridade Envio por transmissdo Imposto do Selo
no més de maio de 2023 retengdes na fonte Tributdria eletrénica de dados
‘dmep\g?;é ‘gocsee\o & Aduaneira 20 Imposto Selo | Entrega do imposto do selo liquidado Declaragao de Autoridade Envio por transmissao
no més de junho de 2023, retengdes na fonte Tributdria eletrénica de dados
delRS/IRCe e Aduaneira
20 IVA Envio da Declaragao Recapitulativa de | Declaragao Autoridade Envio por transmissao Imposto do Selo
IVA referente ao més de maio de 2023, | Recapitulativa Tributaria eletronica de dados
para 0s sujeitos com regime normal e Aduaneira
mensal 20 IVA Envio da Declaragdo Recapitulativa de | Declaragdo Autoridade Envio por transmissdo
IVA referente ao més de junho de 2023, | Recapitulativa Tributéria eletronica de dados
para os sujeitos com regime normal e Aduaneira
20 Seg. Social | Pagamento das contribuigoes relativas | — Seguranga Social Envio por transmissao mensal
as remunerages pagas no més de eletrénica de dados
maio de 2023
20 IVA Envio da Declaragdo Recapitulativa de Declaragao Autoridade Envio por transmissao
IVA referente ao 2.° Trimestre de 2023 Recapitulativa Tributéria eletrénica de dados
22 Operagdes | Comunicacéo de operagbes - Banco de Portugal Envio a efectuar para os sujeitos com regime normal € Aduaneira
como com o exterior referentes ao més obrigatoriamente via Internet trimestral.
exterior de maio de 2023, (site do Banco de Portugal)
21 Operagées | Comunicagao de operagoes - Banco de Portugal Envio a efectuar
26 IVA Pagamento da Declarag&o Periddica de | Modelo Oficial Autoridade Alargamento do prazo como com o exterior referentes ao més obrigatoriamente via Internet
IVA referente ao més de abril de 2023 Tributaria determinado por Despacho exterior de junho de 2023 (site do Banco de Portugal)
e Aduaneira n° 133/2021-XXIl de 22 de
abril do Secretério de Estado
Adjunto dos Assuntos Fiscais 25 IVA Pagamento da Declaragdo Periddica de | Modelo Oficial Autoridade =
IVA referente ao més de maio de 2023 Tributaria
e Aduaneira
30 IRS Prazo limite para a entrega da Mod. 3 Autoridade Envio por transmissdo
Declaragao de rendimentos referente Tributaria eletrénica de dados 31 IRS /IRC Entrega da relagdo de rendimentos Mod. 30 Autoridade Envio por transmissdo
ao exercicio de 2022 e Aduaneira pagos ou colocados a disposigao Tributaria eletrénica de dados
de sujeitos passivos ndo residentes e Aduaneira
no més de maio de 2023
30 IRS/IRC Comunicacao dos planos de opgoes, Mod. 19 Autoridade Envio por transmissao
de subscri¢éo, de atribui¢édo ou outros Tributéria eletronica de dados
de efeito equivalente em beneficio dos e Aduaneira 31 IRC 1.° Pagamento por Conta de IRC Mod. P1 Autoridade Para 0s sujeitos passivos com
colaboradores, com referéncia a 2022 Tributéria periodo de tributagao igual
e Aduaneira a0 ano civil. Para os restantes,
até ao Ultimo dia do 7.° més
30 IRS/IRC Entrega da relagdo de rendimentos Mod. 30 Autoridade Envio por transmissdo seguinte a data do termo
pagos ou colocados a disposi¢ao Tributdria eletronica de dados do perfodo de tributagéo.
de sujeitos passivos nao residentes e Aduaneira
no més de abril de 2023
31 IRC 1.2 Pagamento Adicional por Conta de Mod. P1 Autoridade Igual ao anterior e aplicével
IRC Tributdria a entidades que estejam
30 IRS Rendimentos de fonte estrangeira com | Mod. 49 Autoridade Envio por transmissao € Aduaneira obrigadas a efetuar
lugar a atribuigdo de crédito imposto, Tributéria eletrénica de dados pagamentos por conta e que
sem que 0 mesmo se encontre e Aduaneira devessem Derrama Estadual
determinado no Estado da fonte com referéncia ao periodo
referente ao exercicio de 2022. de tributagdo anterior.
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OpIniao
Bruna Melo

A crise

(i,

da habitacao em Portugal

Nnao ¢ um tema novo nem recente

ma tempestade

perfeita e duradoura,

composta por um

aumento significativo
da procura de habitagao no pais
na ultima década, impulsio-
nado pelas condicoes de acesso
ao crédito e a taxas de juro
inexpressivas, ndo foi
acompanhado por um
equivalente aumento da oferta,
colocou, em conjunto com o
aumento significativo dos
custos de construcado, 0s precos
no mercado residencial em
valores inéditos.

A resposta a situagdo queria-
-se rapida e eficaz e centrada
em estimulos a oferta de mais
fogos, em especial no mercado
de arrendamento e, na medida
do possivel, a precos acessiveis.

Tardou o Governo a agir e,
quando o fez, apresentou um
conjunto de medidas
desconexas, pouco eficazes e
que, em grande medida,
alteravam significativamente
ou revogavam regimes ja sedi-
mentados no nosso sistema,
deixando em alvorogo a
comunidade internacional e 0s
investidores que ponderavam
canalizar os seus fundos para o
imobilidrio portugués. Veja-se,
por exemplo, a abrupta
revogacao do regime de “Vistos
Gold”, a suspensao das licengas
de Alojamento Local,
acompanhada da criacdo de
(mais uma) contribuigao
extraordindria, a limitagao da
isencdo de IMT aplicdvel a
atividade de compra de
imoveis pararevenda e a
revogacao das suspensoes de
IMI sobre imdveis detidos para
revenda ou ainda a exclusdo
dos projetos de construcao
nova do ambito de aplicacao da
taxa reduzida de 6% de IVA
incidente sobre servicos de

construcao civil. Como
primeiro impacto e ainda antes
de sairem do papel, estas
medidas retiraram Portugal do
radar de muitos investidores,
que olham agora para o setor
residencial de outros paises
que oferecam um enquadra-
mento juridico e fiscal mais
atrativo, como Itdlia e Grécia, e
espera-se que venham
igualmente a ter como efeito o
abrandamento da atividade de
promogao imobilidria como a
conhecemos.

Por outro lado, verifica-se
que a maioria das medidas que
poderiam ser classificadas
como positivas, dificilmente
terdo um contributo significa-
tivo no cumprimento dos
objetivos a que se propdem.

Estas traduzem-se em grande
medida em estimulos a
colocacao de mais fogos no
mercado do arrendamento, seja
através de reducoes de
tributacdo em IRS sobre rendas,
da substituicao do Estado aos
inquilinos incumpridores ou da
revisao dos procedimentos
especiais de despejo e injungao
em matéria de arrendamento,
com as quais pretende o
Governo aliciar proprietarios a
manterem ou redirecionarem
0S seus imoveis para o
segmento do arrendamento. No
entanto, a desconfianca cronica
dos proprietdrios no mercado
de arrendamento, em muito
condicionada pela situacao de
vulnerabilidade em que 0s
mesmos tém permanecido,

designadamente em matéria de
cobranca coerciva de rendas e
despejo de inquilinos incum-
pridores, bem como pelas
recentes medidas de entrave ao
aumento de rendas, incluindo
na celebracdo de novos
contratos, poderao retirar os
efeitos praticos daqueles
incentivos e apenas vir a
beneficiar os incumbentes que,
praticando jd precos elevados,
nao decidam abandonar o
segmento do arrendamento.
Espera-se que este programa
possa mesmo ter o efeito
inverso ao desejado, sendo ja
conhecidas estatisticas que
revelam que um numero signi-
ficativo de senhorios pretende
retirar as suas casas do
mercado de arrendamento e

que uma grande parte
procedeu ja a denuncia de
contratos ou a revisao extraor-
dindria de rendas, claramente
mostrando um cartao
vermelho a estratégia do
Governo.

Interessante poderd ser o
programa de alianga publico-
-privada que o Governo
pretende estabelecer com a
criacdo de um pacote de
estimulos ao arrendamento a
precos acessiveis, o qual tem
por base a cedéncia a particu-
lares do direito de superficie de
terrenos e imdveis publicos por
um periodo de 90 anos, para
desenvolvimento de
habitacdes a afetar a arrenda-
mento acessivel durante pelo
menos 25, bem como uma
linha de financiamento
garantida e bonificada. Prevé-
-se ainda o alargamento dos
incentivos fiscais ao segmento,
comnovasisencoes de IMT e
IMI e taxas reduzidas de IVA na
construcao, na tentativa de
viabilizar financeiramente os
projetos imobilidrios a
montante e a atrair grandes
investidores institucionais.
Ainda que pudesse ter ido mais
longe, este ¢ um pacote que,
pelo menos no papel, marca
pela positiva este programa. No
entanto, o respetivo sucesso
dependerd em muito da sua
execucao pratica, e em especial
da capacidade do Estado em
disponibilizar aos privados, de
forma célere, transparente e
desburocratizada imoveis de
qualidade e dimensao
adequadas ao problema que se
pretende combater. Crucial
serd igualmente a estabilidade
que os diversos Governos
consigam atribuir ao programa,
que serd fundamental para
atrair novos investidores.
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