Perguntas e respostas. Como os jovens
vao poder ter isencao (automatica) de
impostos na compra de casa e garantia
publica no crédito

- Edgar Caetano
Texto

A partir do proximo dia 1 de agosto os jovens (até 35 anos,
inclusive) vao ter acesso a uma isengao de IMT (e imposto
de selo) na compra da primeira casa e, também, uma
garantia publica no crédito.
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Estdo prestes a entrar em vigor as duas medidas com que o Governo
quer promover o acesso dos jovens a compra de casa: a isencdo do
pagamento de varios impostos no momento da compra e, também,
a possibilidade de ter uma garantia estatal para contornar a falta de
poupanga para dar ao banco como “entrada inicial”.

A isencdo nos impostos sera (quase) automatica, garante agora o
Governo.

Saiba como vai funcionar, na prética, e esclareca as suas duvidas
com casos praticos.

1 A partir de quando é que os jovens vao poder
comprar casa e poupar milhares de euros em
impostos?

O decreto-lei para isengdo de pagamento de IMT e Imposto de Selo
na compra de casas para quem tem até 35 anos entrou em vigor esta
sexta-feira, 26 de julho, e produz efeitos a partir do dia 1 de
agosto. O Governo sempre disse que queria que a medida entrasse
em vigor nessa data e a promulgac¢ao do Presidente na terca-feira e
rapida publicacdo do diploma em Diario da Republica (foi publicado
quinta-feira) chegou mesmo a tempo de cumprir essa data.



O decreto-lei aprovado no Conselho de Ministros de 25 de junho
prevé “a entrada em vigor no dia a seguir a sua publicacioe a
producio de efeitos a partir de 1 agosto”.

2 Quais sao as isengoes de impostos?

Esta em causa uma isencdo do pagamento do Imposto Municipal
Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT), do Imposto de

Selo mas, também, dos emolumentos associados 8 compra de casa.

Quem pode beneficiar com isencdo dos impostos
na comprade casa?

Esta € uma medida que abrange os jovens maiores de idade, dos 18
anos até aos 35 anos, inclusive - e que nido sejam considerados
dependentes, do ponto de vista fiscal, no ano em que ocorre a
compra do imdvel com isengao.

A data relevante que € considerada para o limite dos 35 anos é o
aniversario, ou seja, para poder ter a isencdo o comprador tem de
fazer a escritura antes do dia em que celebra o seu 36.°
aniversdrio. Se a casa for comprada por um casal em que um tenha
uma idade superior a 35 anos e 0 outro tiver menos, a isengdo recai
sobre os 50% da parte que ainda ndo completou a idade limite.

Como reforca a ministra da Juventude, o beneficio aplica-se a todos
0s jovens até aos 35 anos “independentemente da sua
nacionalidade®.

4 Ha limites de rendimentos para usufruir desta
isencao?

Néo, Para a isengio de IMT e imposto de selo na compra da primeira
casa para habitacdo propria e permanente nio se estabelece
gualquer limite nos rendimentos anuais — ao contrario do que
aconteceu na garantia publica (que s6 pode ser utilizada por
contribuintes nos oito primeiros escaldes do [RS).



5 Em que casos é que se aplica?

A isencdo aplica-se so na primeira compra de casa (para habitagio
propria e permanente). Até ao montante de 316.772 euros, que é o
valor maximo do quarto escaldo de taxas do IMT, vai haver uma
isencdo total do IMT, do Imposto do Selo (e, ainda, dos
emolumentos, num decreto que ainda nio estd em vigor).

Sublinhe-se que o Imposto de Selo (I5) que é “perdoado” é apenas o
imposto que diz respeito 4 compra da casa para habitacio propria e
permanente — isto é, caso a compra de casa seja feita com recurso a
crédito bancdrio, ha lugar, na mesma, a cobranca do imposto de selo
relativo ao financiamento bancario.

Mas, hd, também, uma isencédo parcial no IMT em casas entre esse
valor de 316.772 euros e até 633.453 euros. Ai, calcula-se a
diferenga entre os 316.772 euros e o valor da compra (desde que o
valor para efeitos de tributagéio de IMT seja inferior aos 633.453
euros) e sobre essa parcela incide uma taxa de IMT de 8%.

“A entrada em vigor acontece no dia a seguir
a sua publicacdo e a producado de efeitos a

partir de 1 agosto.”

Em casas compradas por entre 633.453 euros e 1.102.920 euros néo
ha qualquer isencéo de IMT nem de imposto de selo, incidindo ai
uma taxa de IMT de 6% sobre o total do valor. Acima de 1.102.920
euros também ndo ha isencbes e aplica-se uma taxa de IMT de 7,5%.

6 Que poupanca, em euros, é que isto pode
significar?

Os jovens que beneficiem desta isengdo, por exemplo numa compra
de 200 mil euros, podem poupar 3.977,53 euros em IMT e 1.600 euros
em IS, Ou seja, um total de 5.577,58 euros em impostos que deixam
de ser pagos.



Numa casa de 250 mil euros, o IMT seria de 7.478 euros e o IS de
2.000 euros. Ou seja, a isencdo tambeém é total e poupa-se, assim,
9.478 euros. Ja numa casa comprada por 300.000 euros (valor para
efeitos de calculo dos impostos), a poupanca ira atingir os 13.377,58
EUros.

Porém, se comprar uma casa mais cara so tera isencéo até aos
primeiros 316.772 euros do valor da compra. O que significa que
ird pagar uma taxa de 8% sobre a diferenca entre esse valor e o valor
da compra. Por exemplo, se a casa for comprada por 450.000 euros,
sem a isencdo pagaria 26.409,86 euros de IMT mas, assim, apenas ird
pagar 10.658,24 de IMT (8% de 133.228 euros).

O que pode tirar o acesso a isen¢do, mesmo se que
preencha as condic¢oes principais?

Alegislacio exclui qualquer pessoa gque, mesmo que preencha as
principais condigies, seja titular de uma casa ou, mesmo, de uma
parcela de uma casa — ndo sd neste momento mas, também, “em
qualquer momento nos trés anos anteriores”. Isto inclui
propriedade de casas herdadas.

Mesmo que alguém tenha, agora, acesso a esta isencio, pode ter de
restituir o imposto (que nfo pagou) se, no prazo de seis anos a
contar da data da aquisicdo, “for dado destino diferente daguele
em que assentou o beneficio” — que é para habitacdo propria e
permanente.

De acordo com a legislacio, essa regra geral tem excecdes que
incluem a “venda” do imdvel, a “alteracdo da composicdo do
respetivo agregado familiar, por motivo de casamento ou uniio de
facto, dissoluciio do casamento ou unifio de facto”, ou, também,
“aumento do nimero de dependentes”. Ou seja, se por exemplo
um casal comprar um T2 e, nos (seis) anos seguintes, tiver filhos,
pode ter necessidade de comprar um T3 ou T4, mas mesmo que
arrende a casa a outra familia ndo perde a isencio. A lei prevé que o
beneficio s6 se mantém caso “o prédio se mantenha destinado
exclusivamente a habitacio”.



Ha, ainda, uma outra excegdo a regra de manutengao da casa (como
habitagdo prdpria permanente) durante seis anos: a “alteracio do
local de trabalho para uma disténcia superior a 100km do prédio,
também aqui desde que o prédio se mantenha destinado
exclusivamente a habitagdo”. Ou seja, se teve isengdo numa casa
mas, entretanto, foi trabalhar para 200km de distancia, pode
arrendar essa casa mas tem de garantir que vai ser a habitagio de
alguém (ou seja, nao pode transformad-la num Alojamento Local ou
num escritério/consultdrio, por exemplo).

Na pratica, o que tem de fazer para ndo pagar IMT e
imposto de selo?

Inicialmente a ministra da Juventude, Margarida Balseiro Lopes,
tinha indicado que a isencdo tinha de ser pedida numa reparticio
de Financas fazer o pedido presencialmente, o que teria de ser
feito, consequentemente, uns dias antes da data da escritura,

Mas agora num video publicado nas redes sociais em que responde a
algumas dividas a ministra garante que nio € necessario o pedido
nas repartices. “53o emitidas as guias de IMT e Imposto de Selo e se
fores isento as guias virao a zero”.

Normalmente, quem tem de pagar IMT numa compra de casa tem de
obter, nas vésperas da escritura, uma guia para o pagamento desse
imposto — o que pode ser feito online. E tem de pagar esse imposto
nos dias anteriores a escritura (levando o comprovativo para

COMProvar esse pagamento).

No caso da isencdo, a guia também tem de ser pedida, mas vira a
zeros. Essa guia tem de ser levada para a escritura.

9 Ja comprou uma casa ha dois anos, mas estaa
vendé-la e quer comprar uma nova. Pode
beneficiar da isencdo?

Nao, a medida exclui qualguer pessoa que, mesmo gue preencha as
principais condigdes, seja titular de uma casa ou, mesmo, de uma
parcela de uma casa — ndo sd agora mas, também, “em qualquer
momento nos trés anos anteriores”,



1 0 Tem 38 anos e o parceiro 35. Querem comprar
casa juntos, podem ter direito a isencdo?

Num caso como este, em que s6 um dos membros do casal é
elegivel (desde logo, por ter menos de 36 anos), também podera
haver lugar a isencdo parcial. Se este casal comprar uma casa
dentro dos valores previstos, a isengdo de IMT e do IS ird aplicar-se &
parte correspondente ao jovem com idade igual ou inferior a 35
anos.

0 Ministério das Finangas esclareceu, ao jornal Eco, em junho, que a
restante parte da transagio serd sujeita a tabela atual do IMT e &
taxa do I5, considerando a totalidade do valor do imdvel para efeitos
de aplicagio da isengdo e redugdo de taxa. E é isso também que &
referido no video da ministra da Juventude.

Na pratica, isto significa que, por exemplo, se alguém com mais de 35

anos comprar uma casa por 300 mil euros isso pressupie o
pagamento de uma fatura de 13.377,58 euros com despesas de IMT e

IS, segundo as taxas em vigor. Porém, se esse imovel for adquirido
por um casal em que um dos membros tenha até 35 anos de idade, a
fatura com esses impostos desce para metade, para 6.688,79 euros,

por conta da isengao fiscal do proprietario mais jovem.

A Ministerio de Margarida Balseiro Lopes reiterou que a medida entra em vigor a 1 de agosto.
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Se a casa que se quer comprar custar mais do que os 316.772 euros,
patamar a partir do qual deixa de haver uma total isencio do IMT e
IS, a isenciio parcial também ird aplicar-se de forma, também ela,

parcial.

Ou seja, numa aquisi¢do de casa por 500 mil euros, por exemplo, que
implicaria pagar cerca de 31 mil euros de IMT e IS, se wm dos

membros do casal tiver menos de 35 anos isso podera levar a uma
poupanca de 24%, ou seja, mais de 7.300 euros.

1 Por exemplo, se alguém com 55 anos comprar
uma casa em nome do filho (elegivel) mas,
depois, o filho outorgar um direito de usufruto ao
pai até ao fim da vida deste, como é que a lei
pode prever este tipo de abusos?

Essa situagio seria um dos possiveis abusos da nova legislagao, mas
cairia, desde logo, na norma de perda da isengdo que se aplica
sempre que “aos bens for dado destino diferente daquele em que
assentou o beneficio”, no entendimento do advogado fiscalista Pedro
Nércio.

0 advogado da Miranda & Associados afirma que, para se beneficiar
da isencdo, o destino a dar ao imdvel adquirido é a habitacdo
propria e permanente do jovem até 35 anos, pelo que “se, apos a
aquisicdo, for concedido usufruto deste imdvel ao pai, estariamos
necessariamente a alterar o destino primordial que justificou a
isencdo de IMT e de Selo, perdendo-se, assim, a isencio®”.

Acresce que, na opinido de Pedro Nércio, “mesmo que se entendesse
que esta situacio ndo cai na perda de isengdo, este meio ardiloso nédo
faria muito sentido, uma vez que o usufruto encontra-se ele praprio
sujeito a registo e a pagamento de IMT e Selo, o que frustraria o
proposito de fuga aos impostos”,

"Sem prejuizo de a lei parecer bem blindada
contra alguns abusos, é expectavel que se

verifique, nos proximos tempos, um



exponencial aumento de situacoes de
simulacdo de preco nos contratos de compra
e venda, por forma a que o valor declarado
pelas partes na escritura fique abaixo dos

limites maximos para a aplicacdo da isen¢do"

Pedro Nércio alerta que “quaisquer outras situaces pensadas para
ludibriar o fisco por forma a beneficiar destas isencdes (como
alteracoes ficticias de agregado familiar ou de local de emprego),
cairdio sempre na clausula geral anti-abuso, prevista no Artigo
38.° da Lei Geral Tributaria, a qual prevé a desconsideracio” de
operagies financeiras realizadas “com a finalidade principal ou uma
das finalidades principais de obter uma vantagem fiscal que frustre
o ohjeto ou a finalidade do direito fiscal aplicavel”™.

Porém, o advogado reconhece que, “sem prejuizo de a lei parecer
bem blindada contra alguns abusos, é expectdavel que se verifique,
nos proximos tempos, um exponencial aumento de situaces de
simulacdo de preco nos contratos de compra e venda, por forma a
que o valor declarado pelas partes na escritura figue abaixo dos
limites maximos para a aplicacdo da isengdo”.

“Estas situagdes de simulagio de prego ja se verificam aos dias de
hoje, mas esta nova isengdo ira certamente criar um incentivo
adicional para que acontegam com maior frequéncia”, diz o
fiscalista, acrescentando que é provavel que “a Autoridade
Tributaria venha a escrutinar com maior vigor estas operagies de
compra e venda de imoveis”,

1 2 A habitacdo propria e permanente é um
apartamento pelo qual paga uma renda. Mas no
ano passado, depois da morte do pai, herdou
com o irmao uma parte da casa dos pais (onde
continua a viver a mae). Isso é impedimento de
beneficiar da isencdo?

E verdade que a legislagio exclui qualquer pessoa que, mesmo que
preencha as principais condigdes, seja titular de uma casa ou,
mesmao, de uma parcela de uma casa — ndo so no momento da
compra que quer agora fazer mas, também, “em qualgquer momento
nos trés anos anteriores”.



Isso tem levado alguns jovens a questionarem-se se o facto de, por
exemplo, terem herdado uma percentagem da casa dos pais — por
exemplo, por heranca apos a morte de um dos pais — pode
desqualifica-los do apoio.

A informacdo dada agora pelo Governo é que a isenc¢io nio tem
lugar quando o potencial beneficidrio tenha sido proprietario ou
coproprietario de uma qualquer casa, mesmo que herdada ou
recebida em doacao.

Banqueiros esfregam as
maos com a garantia piblica
18 mai. 2024 , por Edgar Caetano

1 3 E a garantia publica para a “entrada inicial”
exigida pelos bancos, o que é?

O Governo fala, na legislacao que esta a ser langada, em “duas
entradas” que estdo a dificultar o acesso dos mais jovens a

habitagdo: uma é o IMT (e imposto de selo) que é preciso pagar para
comprar casa e a ouftra € a “entrada inicial” que os bancos passaram
a exigir apds a crise financeira (e, formalmente, a partir de 2018).

Com a nova legislacio, os jovens (até 35 anos) que nio conseguirem
pagar a “entrada” vio poder beneficiar de um mecanismo de
garantia piiblica que podera cobrir até 15% do valor de aquisicio
da primeira casa (para habitacido prdpria permanente).

Os 15% sfo o maximo — um “valor de referéncia®, diz o Governo —
que € superior aos 10% que vinham sendo referidos pela Alianga
Democridtica desde a campanha eleitoral. Os bancos, por regra
imposta pelo Banco de Portugal em 2018, limitam o financiamento
a0s 90% do valor da avaliagdo, pelo que o Governo vai um pouco
mais longe do que os 10%, o que poderd ser util em casos que as
avaliacdes fiquem um pouco abaixo do valor da compra.

Na pratica, isto significa que em vez de os jovens estarem limitados a
90% do financiamento passam a poder pedir 100% do valor ao banco
- sendo que até estar pago, por exemplo, 15% da divida o Estado
atuara como um fiador parcial. Mas ndo é o Estado que paga a
entrada, & quem compra. O Estado funciona apenas comao fiador por
esse valor até 15% do montante de compra da casa. Quando o
Governo diz “esquece a entrada no empréstimo da casa” quer dizer
que ndo precisa de ter esse dinheiro disponivel logo no ato da
compra, pode ir pagando esse valor no Ambito do empréstimo
contrato com o hanco.



seja exercida e o Estado tenha de substituir-se no crédito bancadrio, o
contribuinte terd mais tarde de devolver o dinheiro ao Estado.

1 E possivel pedir a garantia puiblica para qualquer
casa, e em qualquer nivel de rendimento?

A garantia piblica, que também devera ser lancada a 1 de agosto,
apenas pode ser aplicdvel a compras de casa no valor até 450 mil
euros. Ou seja, no maximo, a garantia incide sohre 67.500 euros.

Ao contrario da isencgdo de IMT/15, aqui foi definida uma limitacio
relacionada com os niveis de rendimento: apenas os contribuintes
que estdo, no maximo, no &.° escaldo do IRS (81.199 euros de
rendimento anual coletdavel).

Tém de ser compradores com residéncia fiscal em Portugal, que nio
sejam ja proprietarios de outra casa ou fracdo. E também néo se
pode ter beneficiado, no passado, de outros regimes pablicos de
garantia de crédito.

Os detalhes de como isto vai funcionar, em concreto, ainda nio sio
totalmente conhecidos. Mas ja se sabe que a garantia piblica (de até
15% do valor de aquisi¢io dos imdveis por jovens até aos 35 anos)
extingue-se quando estes primeiros 15% do empréstimo forem
pagos — o esclarecimento foi dado pelo ministro da Presidéncia,
Anténio Leitdo Amaro.

As pessoas VAo pagar mais juros se recorrerem a
1 5 garantia publica?

Os planos de pagamento de créditos 4 habitacdo sdo sempre
calculados conforme o valor em divida em cada momento, o que
significa que se pedir ao banco a totalidade do valor (200 mil em vez
de 170 mil, por exemplo) isso levara, matematicamente, a um
cilculo de juros superior em euros. No final do empréstimo, sendo
este mais volumoso, & inevitdvel que se tera pago um valor mais
elevado em juraos.

Porém, sendo facil antecipar que se pague mais juros em euros,
outra coisa diferente & prever que o mesmo cliente possa ter de
pagar juros mais elevados do ponto de vista percentual, isto é, do
spread (margem de risco) que lhe ¢ aplicado pelo banco e que vai ser
determinante para calcular as prestactes mensais a pagar.




Em termos simples, imagine-se o caso hipotético de duas pessoas
diferentes que entram no mesmo banco para comprar duas casas de
valor semelhante. Ambos tém profissdes e rendimentos semelhantes,
mas um deles acumulou (ou herdou) o valor suficiente para a
entrada inicial e o outro ndo tem esse dinheiro, pelo que quer
recorrer a garantia publica de até 15%. Ird o banco oferecer um
spread menor (menos penalizador) ao primeiro do que ao segundo?

Garantia ptiblica a espera de
regulamentacao
10 jul. 2024, por Edgar Caetano

Embora ainda seja necessario ver a medida ser regulamentada para
conhecer a realidade pratica, os bancos néo estdo a dar indicacdo de
que irdo cobrar spreads (margens de risco) mais elevados. Mas
tratando-se de um empréstimo maior (mesmo que parcialmente
garantido pelo Estado) é possivel que isso possa acontecer. A esta
pergunta ira depender, também, da concorréncia entre os diferentes
bancos - em teoria, estes tenderdo a concorrer uns com os outros
para oferecer spreads mais baixos aos clientes que beneficiam da
garantia publica.



