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Casas com IVA a 6% podem ser vendidas
sem penalizacao apos um ano deresidéncia

HABITACAO Peritos em fiscalidade defendem que medidas do Governo para promover habitacao sao equilibradas.
Legislacao tem travoes para incumprimentos em sede de IVA, IMT, IRC e IRS. Pacote fiscal vai no sentido de criar oferta
e descer precos, consideram.

TEXTO SONIA SANTOS PEREIRA

uem adquirir uma

casa ou construir a

prépria habitagao ao

abrigo do regime de
IVA a 6% pode vender a proprie-
dadeao fim de 12 meses de resi-
déncia sem qualquer penaliza-
¢ao. O pacote fiscallangado pelo
Governo para promover a oferta
de habita¢ao no pais estabelece
queodescontode 17 pontos per-
centuais do IVA (face a taxa habi-
tual de 23%) destina-se aimoéveis
afetos a habitacao prépria e per-
manente (HPP), a precos mode-
rados, “devendo essa afetacao
manter-se por um periodo mini-
mode 12meses”. Jdquem adqui-
rir um imével e nao o utilizar
para HPP serd sujeito aum agra-
vamento do imposto municipal
sobre as transmissoes onerosas
deiméveis (IMT) de 10 % sobre o
valor tributavel.

Imoveis “autoconstruidos ou
comprados com IVA a 6% com
garantia de uso para HPP podem
servendidos ao fim de 12 meses”,
confirma Paula Franco, bastona-
riada Ordem dos Contabilistas
Certificados. No caso de aquisi-
¢ao aum promotor imobilidrio
que usufrua dataxareduzida, é
necessario declarar na escritura
que a casa se destina a HPP, diz.
Apo6s um ano de residéncia efeti-
va, é possivel vender a habitacao
sem nenhum 6nus fiscal.

Para Paula Franco, estaregra
do Governo visa “criar movimen-
to na oferta”. Na sua opiniao,
“normas muito restritivas tor-
nam as medidas ineficazes” e,
neste momento, “o que é impor-
tante é tentar baixar os precos
das casas e trazer mais habitacao
paraomercado”. Paraarespon-
savel, € necessdrio por “acircular
ofertano mercado” e esta medi-
davai nesse sentido, diz.

O advogado fiscalista Samuel
Fernandes de Almeida comeca
por recordar que “o DL 97/2026
criaum sistema de acesso a be-
neficios fiscais, condicionados
em tetosde preco/rendae perio-

O pacote fiscal do Governo foi desenhado a pensar na classe média.

dos minimos de afetacao”. Neste
quadro, o também managing
partner da MFA Legal & Tech,
considera que “o modelo estd
equilibrado, entre medidas dire-
cionadas para um maior equili-
brio social e condic¢oes de atrati-
vidade que justifiquem o investi-
mento privado e reforcem de
formasignificativaa oferta”. Uma
vez cumpridos esses requisitos e
consolidado o beneficio, defen-
de, “oregime aceita que o ativo
voltealégicade mercado”. Enao
vé sinais de possiveis movimen-
tos especulativos.

“Nao se pretende eliminar
subsequentes operacgoes de pla-
neamento imobilidrio e fiscal
comimoveis apoiados pelo Esta-
do, apenas desencorajar a espe-
culacao de curto prazo através
dos tetos e dos mecanismos de
reversao dos beneficios”, afirma.

"Se o imovel nao for
afeto a habitacao
propria permanente
Ou Se Nao se cumprir
0 periodo minimo
para o arrendamento,
haum agravamento
significativo’ de IMT,
correcoes da
restituicao de IVA

e perda de vantagens
em IRS/IRC, aponta
o advogado fiscalista
Samuel Fernandes
de Almeida.

O Decreto-Lei 97/2026, publi-
cado a 20 de maio, introduziu
um conjunto de beneficios fis-
caisem sede de IVA, IRS, IRC e
IMT, parafomentar a entrada de
imo6veis para venda e arrenda-
mento no mercado. O diploma
fixou uma reducao do IVA para
6% na construcao e reabilitacao
de habitacao a precos modera-
dos paraaumentar a oferta para
as familias da classe média. Em
concreto, o desconto emsede de
IVA aplica-se a casas para habita-
¢ao prépria e permanente cujo
preco devenda nao ultrapasse os
660.982 euros, o limite superior
dosegundo escalao do IMT defi-
nido no Orcamento para 2026.

O Governo estendeu este bene-
ficio fiscal também a oferta para
arrendamento. Neste capitulo,
estao abrangidos projetos de
construcao e reabilitacao que se

PEDRO CORREIA / GLOBAL IMAGENS

destinem ao mercado de arren-
damentoa precos moderados, ou
seja, umarenda mensal até 2300
euros (2,5 vezes o saldrio minimo
mensal em 2026). Os senhorios
que pratiquem rendas dentro do
valor moderado veem a taxa au-
tonomade IRS sobre esses rendi-
mentos prediais descer de 25%
para 10%. O decreto-lei prevéain-
da isencao de tributacao sobre
mais-valias se o produto da ven-
da de uma casa forinvestido em
iméveis para arrendar dentro do
mesmo conceito de precos. Nes-
te caso, o senhorio tem de realizar
contrato ou contratos de arren-
damento durante, pelo menos,
36 meses, nos primeiros cinco
anos apo6s o reinvestimento para
nao sofrer penalizacdes fiscais.

Para Samuel Fernandes de Al-
meida, “as regras dos 12 meses
de afetacao a habitacao prépria
e permanente e dos 36 meses
(em cinco anos) de arrendamen-
to habitacional funcionam como
travao inicial a mera captura de
beneficios seguidos de medidas-
-travao: se o imével nao forafeto
ahabitacdo prépria permanente
ounao se cumprir o periodo mi-
nimo para o arrendamento, ha
um agravamento significativo”,
de IMT, correcoes da restituicao
deIVA e perda de vantagens em
IRS/IRC.

Recorde-se que estes incenti-
vos fiscais lancados pelo Gover-
no visamdar resposta a crise de
habitagao em Portugal. Mas “a
reposicao da oferta sé se mostra-
ravidvel através de simplificacao
administrativa e nos processos
delicenciamento”, defende Sa-
muel Fernandes de Almeida. O
fiscalistalembraainda que estas
medidas do pacote fiscal dificil-
mente resolvem os problemas de
acesso a habitagao das camadas
da populacao desfavorecida. A
solucao tera de passar por “ofer-
ta publica”. E, recorda, “o Estado
(central emunicipal) tem milha-
res de imoveis devolutos ou com
uma utilizacao pouco racional”.
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