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Autoconstrucao
paga I VA a 23%.
Fisco acerta para
0s 6% a 150 dias

Quem construa a sua propria casa também vai ter direito a 6% de IVA,
mas tera de pagar as faturas todas com imposto a taxa normal, pedindo
ao Fisco a restituicao da diferenca depois de concluido o imével.
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s contribuintes que

avancem com a

contrata¢io deuma

empreitada para

construcdo da sua
habitacio prépria e permanente
poderio, até 31 de dezembro de
2032, beneficiar de IVA a 6%, mas
terdo de liquidar as faturas com a
taxa normal, de 23%, e pedir de-
pois o reembolso ao Fisco, que,
findaaconstrugio, devolveraadi-
ferenca num prazo de 150 dias.
Em causa esti o Regime de resti-
tuicdio parcial do montante equi-
valente ao IVA, previsto no paco-
te fiscal para ahabita¢io entregue
pelo Governono Parlamento e foi
aformaencontrada parapermitir
que também a construciio propria
possa beneficiar de uma redug¢ao
neste imposto.

O IVA a taxa reduzida, recor-
de-se, vai aplicar-se a constru¢io
oureabilitacio deiméveis destina-
dos ahabitaciio, sejaarrendamen-
to-comrendas maximas até 2.300
euros - seja avenda - aqui comum
tecto de 648 mil euros. Num caso
eno outro trata-se de valores mo-
derados, 0 novo conceito que 0 Go-
verno quer introduzir e que tam-
bém e aplicard a autoconstrugio.

Aqui, o valor serd calculado com
base no valor de aquisicio do ter-
reno - ou, se este for superior, o va-
lor patrimonial inscritonamatriz-
somado aos custos de construcio
doimdvel. Estes tltimos incluirdo
os equipamentos e acessorios,
como eletrodomésticos encastra-
dosouarcondicionado, porexem-
plo. Alégica é que fiquem “mate-
rialmente ligados ao imdvel” e con-
tribuam para a sua valorizacio.

Munido das faturas que te-
nham pagado, o proprietério deve-
rd, depois, pedir arestituicao da di-
ferenca no IVA, num prazo de 12
mesesacontardacomunicaciode
utiliza¢io do imével a autarquia,
juntando todos os comprovativos
necessarios. A AT procederid ao
reembolso num prazo de 150 dias
e fica depois com um prazo de 4
anos para corrigir montantes res-
tituidos, caso seja detetado algum
incumprimento.
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Ha uma transferéncia
de responsabilidade
pela correta aplicacdao
da taxa, que fica nas
maos do promotor e
nao do empreiteiro.

AFONSO ARNALDO
Fiscalista da Deloitte

“A forma como este regime foi
desenhado, vaiao encontrodaspo-
liticas pretendidas e salvaguarda a
receita fiscal”, alémde que “nao da
um cheque em branco a partida”,
salienta o fiscalista Daniel S.de Bo-
bos-Radu.

Promotores mais
responsabilizados

Emtermos gerais, a propostaago-
ra apresentada pelo Governo
aposta numa responsabiliza¢io
dos promotores de construcio
para habitacao, com uma genera-
liza¢do do chamado mecanismo
do “reverse charge”. Na pritica,
até agora, apenas as empresas que
cobravam IVA nos seus bens e ser-
vicos (ouasparcialmente isentas)
siio responsaveis pela autoliqui-
daciio do IVA nas faturas de servi-
¢os de construciio. Se estapropos-
ta avancar, todos os sujeitos pas-
sivosde IVApassamateressares-
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A forma como este
regime foi desenhado,
vai ao encontro das
politicas pretendidas
e salvaguarda a
receita fiscal.

DANIEL S. DE BOBOS-RADU
Fiscalista
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utoconstrugio

A ranctriria narva hahitaria vai hanaficiar da IVA 3 tava vadusida

ponsabilidade, mesmo que s6 pra-
tiquem operacoes isentas que nio
conferem o direito a deducio.

Trata-se de “umimpacto gran-
de eumasolugio inteligente”, sus-
tenta Afonso Arnaldo, fiscalistada
Deloitte. Na pratica, explica, “ha
uma transferéncia de responsabi-
lidade pela correta aplicagio da
taxa, que fica nas maos do promo-
tor e nio do empreiteiro”. Por ou-
tras palavras, se for aplicada a taxa
de 6% aumaconstrugio que depois
nao cumpra os requisitos, o Fisco
vai exigir ao promotor diferenca
paraos 23%.

E, napratica, serd ao promo-
tor que competird a garantia de
quea casaserd mesmo vendidaou
arrendadadentro dovalor estabe-
lecido, porexemplo. E que se cum-
premregras, também previstas na
propostadelei do Governo, como
a exigéncia de que os imoveis se-
jammesmo arrendados ouvendi-
dos num prazo de 24 meses acon-
tar da comunicaggo de utilizacio
aautarquia.

Ataxareduzidaaplicadanestes
moldesaconstrugio ereabilitacio
tem levantado duvidas sobre pos-

siveis violagoes dadiretivado IVA,
masos fiscalistas ouvidos pelo Ne-
gocios admitem que tal possaestar
afastado. “Creio que ndo viola, na
medida em que o Governo argu-
mente que entende que estaéuma
politicasocial. Adiretiva falaemen-
trega e construciio de habitagoes ao
abrigo de politicassociais, tal como
definido pelos Estados-membros,
peloque cabe acadaumdecidire o
Governoestaadefenderestaopgio
com base numa urgéncia social”,
refere Afonso Arnaldo.
Efetivamente, acrescenta Da-
niel S. de Bobos-Radu, “a diretiva
do IVA confere alguma discricio-
nariedade aos Estados-membrose
remete para critérios sociais, aos
quais 0 Governo agora recorre”.
Além disso, acrescentao fiscalista,
houve o cuidado de deixar claro que
os valores agora fixados, de venda
erenda“ndo sdo estanques, que po-
dem ser revistos ¢ atualizados, o
queafastaleituras de potenciais dis-
tor¢des de concorréncia”,
Eaindacom preocupacdes com
alei comunitdria, o Governo “teve
o cuidado de usar a expressao
‘montante equivalente ao IVA’,
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porque ndo estd em causa um
reembolso, o que neste caso nio se-
riapossivel, aluzdadiretiva”, acres-
centa Afonso Arnaldo.

Mais-valias podem ficar isentas
O pacote fiscal do Governo paraa
habitag¢do inclui umvasto conjun-
to de medidas, na maioriaja anun-
ciadas, que vio do IVA ao IRS,
IRC ouimpostos sobre o patrimé-
nio. No casodo IRS, os rendimen-
tos prediais, desde querespeitado
otectodovalormoderado, podem
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beneficiar de uma taxa de apenas
10% e hd ainda uma exclusao de
tributacdo para mais-valias de
iméveis alienados desde que o va-
lor de realizacio sejainvestidona
compra de outro imével também
para habita¢io destinado ao ar-
rendamento.

“E uma medida muito positiva
epensoaté quesedeviairmaislon-
ge porque ¢ uma forma de os imé-
veis circularem e ha milhares de
imdveis parados porque os proprie-
tarios temem o peso das mais-va-

lias”, sublinha Paula Franco, basto-
ndria da Ordem dos Contabilistas
Certificados (OCC). “Em termos
gerais sou muito favordvel a todas
estas medidas, porque se ndo é pela
via fiscal que se vai resolver o pro-
blemadahabitacdo, todas elassao,
ainda assim, muito bem-vindas”,
acrescenta. Paula Franco lembra,
ainda, que falta conhecer a versio
final, uma vez que a proposta do
Governo vai ainda ter de passar
pelo Parlamento, leia-se, pelo cri-
vodaoposicio.m

TOME NOTA

IVA mais baixo, IMT para
estrangeiros, reducdo do IRS.
O que traz o novo pacote

0 Governo aposta nos heneficios fiscais e reducao de impostos para
acelerar a oferta de habitacio e fazer baixar os precos das casas e
dos valores das rendas. Proposta de lei ja estd no Parlamento.

IVA REDUZIDO NA CONSTRUQ’\O E REABILITAQ&O
Poderdo beneficiar da taxa reduzida de 6% as empreitadas de cons-
trucdo ou reabilitacao de iméveis que se destinem a venda para ha-
bitacdo prépria permanente ou para arrendamento habitacional
desde que as rendas ndo ultrapassem 2.300 euros e o valor da ven-
da seja, no maximo, de 648 mil euros - os chamados “valores mo-
derados” que poderdo depois ser atualizados anualmente por de-
cisao do Governo. Os iméveis terdo de ser vendidos ou arrendados
num prazo maximo de 24 meses a contar da data da comunicaciao
de utilizacdo dos mesmos a autarquia.

ESTRANGEIROS PAGAM TAXA UNICA DE 7,5%

A aquisicdo de habitacdo por cidadaos ndo residentes ficara sujei-
ta a uma taxa tinica de 7,5%, mas com algumas excecdes, nomea-
damente se o imével for para arrendamento habitacional e sejaar-
rendado em, pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, du-
rante os primeiros cinco anos apos a aquisicao.

MENOS IRS E IRC

Ha uma reducdo do IRS e IRC a pagar sobre os rendimentos de con-
tratos de arrendamento obtidos até ao final de 2029. No primeiro
caso, a taxa autonoma aplicada as rendas reduz-se para os 10%
para contratos cuja renda ndo ultrapasse os 2.300 euros e que se-
jam celebrados por um periodo de pelo menos trés anos. Tratando-
-se de empresas, os rendimentos prediais serdo considerados em
apenas 50%. Tém de estar sempre em causa rendas a valores mo-
derados.

DEDUCAO EM IRS SOBE

A proposta, que ainda tera de passar pelo crivo do Parlamento, au-
menta o valor limite da deducdo em sede de IRS pelos contratos de
arrendamento até 900 euros no proximo ano e 1.000 euros em 2027.

AVALIA(.I’\O EM QUATRO ANOS
Este novo regime sera alvo de uma avaliacdo geral em 2029.



