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Exmos. Senhores,

Para conhecimento, junto enviamos a Circular n2 12/2025 do nosso Gabinete Fiscal,

sobre o assunto em epigrafe.

Com os melhores cumprimentos,

Ana Vieira

Secretaria-Geral



N.° 12/2025

30 de dezembro

RCULA

EDITORIAL

Uma Odisseia Fiscal em finais
de Outono

Numa bela, ou talvez apenas
berrante, manhd de fim de
Outono, que se anunciara em
tons de cinzento lugubre, mas
que, traicoeiramente, se abriu
para um sol de escdrnio,
haverd epopeia mais prosaica
e intrinsecamente portuguesa
do que a demanda por um
Servigo de Financgas? Este é o
relato, ndo de um passeio no
parque, mas de uma
auténtica viagem ao cerne da
mdquina burocrdtica,
pontuado pela ironia do
destino e pela diligéncia cega
da Administragdo Tributdria.
Ato I: A Llonga Gesta da
Divida Imagindria

A cena desenrola-se a 4 de
dezembro, no recanto
pitoresco do Servico de
Finangcas 11. O rastilho da
discordia, porém, foi aceso ha
uns longinquos 18 anos, em
2007. Tratava-se da venda de
um imovel destinado a
habitagcdo propria, onde o
contribuinte, qual novigco
cumpridor, reinvestiu, no
prazo legal, o produto dessa
venda em novo imdvel com o
mesmo fim. Mas a AT, sempre

LEI DO OE/2026 E INCENTIVOS A HABITACAO

Aguarda publicagdo a Lei que aprova o Orgamento do Estado
para 2026, ja promulgada pelo Senhor Presidente da
Republica.

De acordo com a versao consolidada disponivel no site da
Assembleia da Republica, tal como era previsivel, as medidas
fiscais previstas na Proposta de Lei n.° 37/XVII/1 foram
aprovadas na sem alteragOes significativas, pelo que
remetemos para a nossa Circular de Outubro, na qual
analisamos as propostas apresentadas.

As alteracoes efetuadas, ndo contempladas na inicial Proposta
de Lei, sao pouco significativas, referindo-se as seguintes:
Em sede de IRS, é alargado o ambito do incentivo pela
exigéncia de fatura, previsto no artigo 78.°- I a alguns setores
relacionados com a cultura.

No que se refere ao IRC, as compensac¢oes devidas ao
trabalhador pelas despesas adicionais com a prestacio de
trabalho em regime de teletrabalho passam a ser considerados
gastos do periodo de tributagao, até ao limite de 15 % das
despesas com o pessoal contabilizadas a titulo de
remuneragoes € passam a sao consideradas, para efeitos da
determinacdo do lucro tributavel, em valor correspondente a

110 % (artigo 43.°).

PROPOSTA DE LEI N.° 47/XVII/1.*

O Governo apresentou a Assembleia da Republica a Proposta
de Lei n.° 47/XVII/1.% pedindo uma autorizacio legislativa
para alteragdo ao Codigo do IVA, ao Cédigo do IRS, ao EBF
e ao Codigo do IMT.

Adicionalmente, o Governo propoe a criagao do regime dos
contratos de investimento para arrendamento (CIA), o regime
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ciosa e zelosa, quicd até em
excesso, da aplicacdo literal
da lei, desdobrou-se numa
coreografia de pedidos de
esclarecimento, rejeitando
com a soberba do cargo toda
a evidéncia apresentada. Em
suma, ignorou o manifesto,
desconsiderou um emprés-
timo e deu inicio a conhecida

e infindavel procissé@o
processual.
Seqguiu-se o calvdrio: a

Reclamagédo Graciosa,
indeferida com a impiedade
de um édito real pela Direcdo
de Financas de Lisboa; o
Recurso  Hierdrquico, que
confirmou a decisGo anterior
com uma certeza que sO a
auto-referéncia confere, ati-
rando o pobre contribuinte
para o derradeiro reduto da
esperanca — o Tribunal
Tributdrio de Lisboa.

A Justica, essa dama lenta e
caprichosa, fez-se. Em tempo.
Tempo geoldgico, entenda-
se! Foi preciso esperar até
2025 para que o Tribunal,
num rasgo de bom senso
tardio, lhe viesse dar razdo.
Entretanto, o contribuinte ndo
ficou a mofar: passou pelo
martirio das execugdes fiscais,
penhoras de saldrios e demais
rituais  sumptuosos que
acompanham estes momen-
tos gloriosos do drduo e
zeloso trabalho da diligente
AT.

Abre-se aqui um paréntesis: a
execugdo da sentenca
favordvel  originou  uma
liquidagdo corretiva do IRS de
2007, com a sua emblemdtica
Demonstrag¢Go de Acerto de

Contas, atempadamente
paga, claro estd.
Ato Il: O Labirinto do
Arquivamento

de restituicao parcial do IVA suportado em empreitadas de
construcao de imoveis para habitagao propria e permanente e
o regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).
Este conjunto de medidas visa favorecer diretamente toda a
cadeia de valor do mercado imobiliario, através da reducao da
tributagdo quer sobre os agentes econémicos responsaveis
pelo aumento da oferta habitacional, quer sobre as familias da
classe média, reduzindo os custos inerentes a aquisi¢ao € ao
arrendamento de iméveis para habitagao.
As medidas propostas aplicam-se:
a) A construcio, reabilitacio e aquisicio de imoéveis
destinados a habitacio ou ao arrendamento ou
subarrendamento habitacional;

b) Ao arrendamento habitacional, arrendamento para
subarrendamento habitacional e subarrendamento
habitacional;

o) Aos participantes ou acionistas em organismo de

investimento alternativo, previstos na alinea b) do
n.° 1 do artigo 5.° do Regime da Gestao de Ativos
aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 27/2023, de
28 de abril, na sua redacio atual, que incluam no seu
ativo iméveis destinados a arrendamento ou
subarrendamento habitacional.

Para o efeito, apenas se consideram os imoveis cujo valor de

aquisi¢ao para habitacao ou de renda mensal seja considerado

moderado, ou seja, nao excedam os seguintes limites:

a) No caso da renda mensal moderada, 2,5 vezes o
valor da retribuicdo minima mensal prevista para
2026 (€ 2 300,00);

b)  No caso do preco moderado de venda, o limite
superior do 2.° escaldo a que se refere a alinea b) do
n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT, na sua redagao
atual (€ 648 022,00).

Para o mesmo efeito, considera-se como valor de aquisi¢cao
ou de renda mensal, a totalidade do valor pago pelo prédio
urbano, prédio misto ou fracao autbnoma

no ambito da transacio ou do contrato de arrendamento,
acrescido do wvalor correspondente aos bens moveis,
equipamentos ou partes acessorias que, pela sua natureza,
fiquem ligados materialmente ao imével com caracter de
permanéncia, bem como dos servicos que contribuam para a
sua valorizacao, ainda que, em qualquer caso, sejam objeto de
negocios juridicos distintos.

Rua Padre Luis Aparicio, n.2 11-1.2- B - 1150-248 LISBOA

T. +351 213 523 862 F. +351 213 576 181(chamada para a rede fixa nacional) E-mail: geral@pffd.pt




Com a naturalidade de quem
pensa que o bom senso
impera (que ingenuidade!), o
contribuinte esperava ver o
processo executivo extinto e
banido das memodrias fiscais.
Qual ndo é o seu espanto, o
processo mantém-se, qual
fantasma burocrdtico, com
uma divida pendente.

Na senda das modernices
administrativas e do reforco
para o wuso dos canais
alternativos de contacto (leia-
se, impessoais e labirinticos),
recorreu ao "e-balcdo". O
esclarecimento e a resolugdo
fornecida foram de uma
hilariante concisdo: "Dirija-se
ao Servico de Finangas".
Magnifico! A tecnologia a
poupar tempo, mas néo o
passo.

Bem-mandado, agendou a
visita. No prdprio dia, a cereja
no topo do bolo: um
telefonema da AT a informar
que o funciondrio ndo estaria.
A alternativa? "Pode ir, sem
hora, nos dois dias seguintes."
Um convite a aventura sem
mapa e sem garantias.

Ato lll: O Didlogo dos Surdos
E é assim que, pelas 10 horas
do dia 4 de dezembro, se
desenrola mais um episddio
desta novela fiscal. Aten-
dimento: 45 minutos depois.
Néo foi mau. O mau foi a
respostal

O funciondrio, de corregdo
irrepreensivel e indcua, deu
razdo ao contribuinte, mas...
ndo podia fazer nada!
Mandou-o colocar a questdo
no ‘"e-balcGo". Perante a
indignag¢dGo justificada do
contribuinte que jd viera de Id,
a saida airosa: teria de
apresentar um requerimento
formal a expor a situagdo. S6

No caso de aquisi¢ao em regime de compropriedade ou, no
caso de arrendamento, sendo varios os arrendatarios, os
limites sao aferidos pelo montante correspondente a
totalidade do valor. No caso de arrendamento, considera-se o
valor anual, dividido pelo numero de meses decorridos em
cada ano.

De uma forma sucinta, da-se nota das principais alteracdes ao
nivel dos diversos impostos.

CODIGO DO IVA

Sera alterada a regra de inversio do sujeito passivo, para
passar a incluir os sujeitos passivos isentos sem direito a
deducio.

Aplicacao da taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.° 1 do
artigo 18.° do Codigo do IVA, as empreitadas de construcao
ou reabilitagdo imoéveis que se destinem a venda para
habitagao propria e permanente do adquirente ou para
arrendamento habitacional, cujo preco de venda ou valor de
renda mensal nao exceda os limites previstos, bem como dos
prédios urbanos ou fragoes auténomas de prédios urbanos
para arrendamento habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional abrangidos pelo regime de
contratos de investimento para arrendamento.

Para o efeito, ¢ aditada a verba 2.42. a Lista I anexa ao Codigo
do IVA que cessara a sua vigéncia a 31 de dezembro de 2032.
A aplicagdo da taxa reduzida fica sujeita a um conjunto de
condi¢oOes relacionadas com o prazo e valor de venda do
imovel e, no caso de arrendamento com, nomeadamente, o
prazo de celebracao do primeiro contrato de arrendamento e
com o periodo de arrendamento.

CODIGO DO IRS

Em sede de IRS estio previstas as seguintes medidas:

1. A exclusio da tributacao das mais-valias resultantes da
transmissao de

iméveis habitacionais, em caso de reinvestimento na aquisicao
de iméveis

destinados ao arrendamento para habitacdo, sujeita a algumas
condicoes, nomeadamente:

a) Tem de ser celebrado contrato de arrendamento
habitacional com renda mensal que observe o limite
maximo definido;

O imével em que seja concretizado o
reinvestimento tem de ser objeto de contrato ou

b)
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entdo, o Servico de Finangas
consultaria a Justica
Tributdria e, uma vez
confirmada a situagdo, quicd
por decreto divino, seria
promovido o arquivamento.
Parece que néo temos uma
AT, mas sim uma
confederagdo de "capelinhas"
desconexas: a eletrénica que
atira para a presencial; a
presencial que remete para a
eletronica; e a Justica
Tributdria, essa entidade
quase mitica, que tem de dar
instrucbes a AT presencial,
que reencaminha para a
eletrdnica... e no centro disto
tudo, o bom do contribuinte,
obrigado a apurar estas
minudéncias e a viver
contente, pagando 0s
impostos que deve e, se nGo
for persistente ao nivel do
madrtir, aqueles que ndo deve.
O nivel de persisténcia,
sublinhe-se, tem de ser
elevado, rogando o patamar
do heroismo, pois pode ser
coisa para 18 anos mais o
tempo indeterminado que
falta para ver o processo,
finalmente, sepultado.
Chegamos, pois, ao caricato e
delicioso climax: uma AT que
promove liquidag¢des ilegais,
ndo as corrige em duas

instdncias internas, é
confrontada com a ilega-
lidade gritante por um

Tribunal, e, ainda assim, o
contribuinte tem de se pér de
joelhos e rogar a soberana AT
que extinga um processo de
execugdo de uma divida que ja
ndo existe.

Tudo isto é um regalo para a
alma! Que bela e proveitosa
manhd esta, passada num
Servigo de Finangas da Capital

d)

)
)
b)

d)

contratos de arrendamento habitacional, durante,
pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados, nos
primeiros cinco anos apos o reinvestimento;

O imével em que seja concretizado o
reinvestimento seja objeto de contrato de
arrendamento cuja renda mensal exceda os limites
MAXimos previstos, NOs primeiros cinco anos apos
o reinvestimento;

O imével em que seja concretizado o
reinvestimento nao pode ser alienado, a titulo
oneroso ou gratuito, no prazo de cinco anos
contados do reinvestimento ou, se postetrior, da data
de realizacao da mais-valia.

2. O aumento do valor limite da deducao em sede de IRS
pelos arrendatarios relativamente as quantias pagas a titulo de
renda mensal nos contratos de arrendamento habitacional que
passa para € 900 ja no préximo ano e para € 1 000,00 a partir
de 2027.

CODIGO DO IMT

Para os nao residentes, a taxa de IMT passa a ser de 7,5% na
aquisicao de prédio urbano ou de fragao auténoma de prédio
urbano destinado a habitacio, nao se aplicando qualquer
isen¢ao ou redugao, salvo quando:

Tenha sido considerado residente para efeitos
fiscais em territorio

nacional nos termos do artigo 16.” do Cédigo do
IRS;

Se torne residente para efeitos fiscais em territorio
nacional, nos termos do artigo 16.° do Cédigo do
IRS, no prazo de dois anos contados da data de
aquisicao;

O imével seja destinado ao arrendamento para
habitacido com renda mensal que niao exceda os
limites previstos e no prazo de seis meses contados
da data de aquisicdo e seja arrendado em, pelo
menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, durante
OS primeiros cinco anos apos a aquisicao.

Quando se verifiquem as situacbes previstas nas
alineas b) e ¢) a Autoridade Tributaria e Aduaneira
restitui, a requerimento do interessado, o montante
correspondente a diferenca entre o imposto pago e
o montante que resultaria da aplicacio das taxas
gerais.
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deste Pais que tanto se gaba
da sua mdquina fiscal!
Post-scriptum: O artigo 1002
da Lei Geral Tributdria é
cristalino: a AT estd obrigada
a__plena reconstituicdo da
situacdo se o Tribunal der
razdo ao contribuinte, sem
que este tenha de requerer,
com peniténcia, a reposicdo
da sua situagdo tributdria.

ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS
Organismos de investimento coletivo de
arrendamento

Prevé-se a alteracdo do regime fiscal dos organismos de
investimento alternativo, nomeadamente a aplicacao de uma
taxa de 5% aos rendimentos auferidos por participantes ou
acionistas decorrentes de unidades de participagao ou
participacoes sociais em organismos de investimento alter-

apoio ao

Novas Fiscais

Lei n.° 72/2025, de 23.12 - Transpde
a Diretiva (UE) 2024/1226 relativa a
defini¢do das infragdes penais e das
sangdes aplicaveis a violagdo de
medidas  restritivas da  Unido
Europeia.

Lei n.° 70/2025, de 22.12 - Executa
na ordem juridica interna o artigo
38 do  Regulamento (UE)
2023/1113, relativo as informagdes
que acompanham as transferéncias
de fundos e de determinados
criptoativos, e altera a Lei n.°
83/2017, de 18 de agosto.

Decreto do  Presidente da
Republica n.° 124-A/2025, de 29.12
- Ratifica a Convengdo entre a
Republica Portuguesa ¢ o Reino
Unido da Gra-Bretanha e Irlanda do
Norte para Eliminar a Dupla
Tributagdo em Matéria de Impostos
sobre 0 Rendimento e sobre as Mais-
Valias e Prevenir a Fraude e a Evasdo
Fiscais, assinada em Londres, a 15 de
setembro de 2025.

Resolu¢io da Assembleia da
Republica n.° 206-A/2025, de 29.12
- Aprova a Convengdo entre a
Republica Portuguesa e¢ o Reino
Unido da Gra-Bretanha e Irlanda do
Norte para Eliminar a Dupla
Tributagdo em Matéria de Impostos
sobre o Rendimento e sobre as Mais-
Valias e Prevenir a Fraude e a Evasdo
Fiscais, assinada em Londres, a 15 de
setembro de 2025.

Decreto-Lei n.° 127/2025, de 9.12 -
Altera o Codigo dos Regimes
Contributivos do Sistema
Previdencial de Seguranca Social.

nativo, por distribuicdo, que respeitem a resultados do
periodo de tributagdo imediatamente anterior, na propor¢ao
correspondente aos rendimentos daqueles organismos
resultantes de  contratos de  arrendamento  ou
subarrendamento habitacional celebrados ao abrigo do RSAA
ou de outros diplomas que promovam o arrendamento ou
subarrendamento habitacional a pregos acessiveis, desde que
legalmente qualificados como similares.

AQUISICAO DE HABITACOES DE CUSTOS
CONTROLADOS
Na primeira aquisicdo de prédio urbano ou de fragao
autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitacdo prépria e permanente, e quando se trate de
habitacbes de custos controlados, nos termos previstos em
regime proprio, os municipios, mediante deliberacio da
assembleia municipal, podem:
a) Isentar do IMT as aquisi¢oes cujo valor que serviria
de base a liquidacdao nao exceda o valor maximo do

1.° escalao a que se refere a alinea b) do n.° 1 do
artigo 17.° Cédigo do IMT;

b)  Aplicar as taxas referidas na alinea b) do n. 1 do
artigo 17.° do Cédigo do IMT as aquisi¢oes cujo
valor exceda o valor maximo referido na alinea
anteriof.

RENDIMENTOS PREDIAIS NO AMBITO DO

ARRENDAMENTO PARA HABITACAO

A taxa de tributa¢ao auténoma aplicavel aos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento destinados ao arrendamento
para habitacio cujo valor de renda mensal nao exceda os limites
previstos, auferidos até 31 de dezembro de 2029, é de 10%, salvo
quando seja aplicavel uma taxa mais favoravel.

Para efeitos de IRC, os referidos rendimentos prediais, auferidos até 31
de dezembro de 2029, sao considerados apenas em 50%.
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Decreto Regulamentar n.’ 7/2025,
de 9.12 - Altera o Decreto
Regulamentar n.° 1-A/2011, de 3 de
janeiro, que regulamenta o Codigo
dos Regimes Contributivos do
Sistema Previdencial de Seguranca
Social.

Portaria n.° 480-A/2025/1, de 30/12
- Procede a atualizagdo anual do
valor do indexante dos apoios sociais
(IAS).

Acordio (extrato) n.’ 1013/2025, de
05.12 - Julga inconstitucional a
norma constante do artigo 3.°, n.° 1,
do Cédigo do Imposto Unico de
Circulagdo, aprovado pela Lei n.° 22-
A/2007, de 29 de junho, na redacdo

o

resultante do  Decreto-Lei n.
41/2016, de 1 de agosto, na
interpretagdo segundo a qual o

imposto deve incidir sobre as pessoas
em nome das quais se encontre
registada a propriedade dos veiculos,
abstraindo de quem ¢ o seu efetivo
proprietario.

Despacho SEAF n.° 166/2025 -
XXV, de 22.12 - Prorrogagdo do
prazo de comunicagdo de faturas.

Despacho SEAF n.° 158/2025 -
XXV, de 12.12 - Prorrogagdo do
prazo de entrega da Modelo 62 —
RIMG.

Despacho DG n.° 14572/2025, de
9.12 - Fusédo do Servi¢o de Finangas
Seixal 1 no Servigo de Finangas
Seixal 2 passando a designar-se
Servico de Finangas do Seixal.

Oficio Circulado n.” 25094/2025, de
05.12 - IVA - Célculo do volume de
negocios para efeitos de IVA.

Oficio Circulado n.” 25092/2025, de
02.12 - IVA - Valor tributavel na
importagdo - atualizagdo da tabela
optativa das despesas acessoOrias —
2026.

CONTRATOS DE INVESTIMENTO
ARRENDAMENTO HABITACIONAL (CIA)
Podem ser concedidos beneficios fiscais, através de contrato de
investimento para arrendamento (CIA), com um periodo de vigéncia de
até 25 anos a contar da sua celebracao.

Os beneficios previstos sio, nomeadamente, os seguintes:

PARA

a) Isen¢ao de IMT e Imposto do Selo na aquisi¢ao de terrenos
para constru¢ao e outros prédios urbanos para construcao
ou reabilitacio de imoveis destinados a arrendamento
habitacional;

b) Isen¢ao do IMI por um periodo de até 8 anos e redugao de
até¢ 50 % da taxa de IMI no periodo remanescente de
vigéncia do CIA;

C) Isen¢ao de Adicional de IMI durante o periodo de vigéncia
do CIA;

d) Taxa reduzida de IVA nas empreitadas;

e) Restituicio de 50% do IVA nos servicos de arquitetura,

projetos, etc.;

Reducio de 50% do Imposto do Selo na propor¢ao dos
ativos afetos a arrendamento habitacional detidos por
Organismo de Investimento Alternativo

REGIME DE RESTITUICAO DO IVA

Podem beneficiar do regime de restituicao parcial do montante
equivalente ao IVA suportado em empreitadas de construgao de iméveis
para habitagdao propria e permanente as pessoas singulares que adquiram
diretamente os servi¢os de empreitada de construgao, fora do ambito do
exercicio de uma atividade empresarial ou profissional, cuja exigibilidade
do IVA ocorra até 31 de dezembro de 2032. O regime aplica-se a
aquisicao de servicos de empreitada de construgdo de imoveis
destinados a habitacdo propria e permanente do adquirente, cujo valor
de aquisi¢ao do terreno ou, se superior, o valor patrimonial inscrito na
matriz, acrescido dos custos de construcdo, nio exceda os limites
MAaximos previstos.

E clegivel, para efeitos de calculo da restituicio, o IVA suportado nos
servicos de empreitada de constru¢ao de iméveis abrangidos pelo
presente regime em que tenha sido aplicada a taxa normal de imposto,
que conste em faturas emitidas nos termos legais e cujos elementos
tenham sido comunicados nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei n.°
198/2012, de 24 de agosto.

Nao ¢ elegivel a mera aquisi¢ao de materiais incorporados na construg¢ao
do imovel.

O pedido de restitui¢do ¢ apresentado, exclusivamente por transmissao
eletrénica de dados, a Autoridade Tributaria e Aduaneira, no prazo de
12 meses apds a emissao da documentagao relativa ao infcio de
utilizacio.

A Autoridade Tributaria e Aduaneira procede a restituicao no prazo
maximo de 150 dias a contar da rece¢io do pedido devidamente
instruido, sendo que o montante a restituir correspondera a diferenca
entre o montante do IVA efetiva e comprovadamente suportado a taxa
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normal e aquele que resultaria da aplicacdo da taxa reduzida que incida
sobre as despesas elegiveis.

REGIME SIMPLIFICADO DE  ARRENDAMENTO
ACESSIVEL (RSAA)

O regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA) estabelece:

a) Os requisitos minimos a observar para que os contratos de
arrendamento e subarrendamento sejam qualificados como “contratos
de arrendamento acessivel”, para os fins previstos em lei ou

regulamento;

b) O regime fiscal aplicavel aos contratos de arrendamento
acessivel,

9 O regime aplicavel aos programas municipais de arrendamento
acessivel;

d) O regime aplicavel aos contratos de arrendamento acessivel

celebrados por entidades publicas.

Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional,
arrendamento para subarrendamento habitacional e subarrendamento
habitacional que observem as condigoes estabelecidas estio isentos de
tributacao em IRS e IRC.
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