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Andlise sucinta dos factos, situacdes e realidades respeitantes a iniciativa

A iniciativa ora apresentada pelo grupo parlamentar (GP) do CDS-PP, pretende criar um incentivo ao
arrendamento habitacional, reduzindo a taxa de tributacdo autonoma, em sede de IRS, dos rendimentos
prediais, resultantes de contratos de arrendamento para habitacdo, procedendo para tal, a alteracdo do
Caddigo do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS), aprovado pelo decreto-Lei n.°
442- A/88, de 30 de novembro, nomeadamente no seu artigo 72.°.

A iniciativa visa criar um estimulo fiscal através da reducédo da taxa de tributacdo autbnoma de 28% para
23 %, no caso de rendimentos resultantes de contrato de arrendamento para habitagdo de duragéo superior
a um ano e inferior a cinco anos, para 15% nos contratos de arrendamento para habitacdo de duragéo
superior a cinco anos e inferior a oito anos e para 12% nos contrato de arrendamento para habitacédo de
duracdo igual ou superior a oito anos. Pretendem os proponentes deste projeto de lei estabelecer “uma
diferenciacdo positiva, com menor taxa de imposto, para os arrendamentos mais longos, de forma a
promover uma maior estabilidade”, fundamentando a iniciativa nos seguintes pontos:

e Uma percentagem significativa dos portugueses (76%, de acordo com os Censos de 2011),
claramente acima da média europeia (60%), séo proprietarios da sua habitagdo provocando um
desequilibrio no mercado que resultou, na opinido dos proponentes da iniciativa, da aposta
sucessiva de varios governos, em medidas de incentivo & aquisicdo de habitacdo prépria em
detrimento do incentivo ao mercado do arrendamento.

e Tal situagdo tera contribuido para o aumento do endividamento das familias e para a falta de
solucdes de habitacdo mais ajustadas as necessidades da popula¢do, nomeadamente dos jovens,
menos consumidoras dos seus recursos e também mais promotoras da mobilidade.

Para facilitar a compreenséo e andlise da alteracdo proposta nesta iniciativa legislativa apresenta-se o
quadro comparativo seguinte:

CIRS (aprovado pelo DL n.° 442- A/88) Projeto de Lei 821/XIII/3.2
Artigo 72.2 Artigo 72.2
Taxas especiais [...]

1 - Sé&o tributados a taxa autbnoma de 28 %:

1-1..1]
a) [..I

a) As mais-valias previstas nas alineas a) e d)don.° 1
do artigo 10.° auferidas por nédo residentes em territorio
portugués que ndo sejam imputaveis a estabelecimento
estavel nele situado;

b) Outros rendimentos auferidos por nédo residentes em b)
territorio portugués que ndo sejam imputaveis a

[-.];
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estabelecimento estavel nele situado e que nao sejam
sujeitos a retengdo na fonte as taxas liberatérias;

c¢) O saldo positivo entre as mais-valias e menos-valias,
resultante das operagdes previstas nas alineas b), c), e),
f), g) e h) do n.° 1 do artigo 10.°;

d) Os rendimentos de capitais, tal como sé&o definidos no
artigo 5.°, quando ndo sujeitos a retencao na fonte, nos
termos do artigo anterior;

e) Os rendimentos prediais.

2 - Sao tributados autonomamente a taxa de 25 %:
a) Os rendimentos auferidos por ndo residentes em
territério  portugués que sejam imputaveis a
estabelecimento estavel ai situado; e

b) N&o obstante o disposto no numero anterior, os
rendimentos previstos nas alineas a) e c) do n.° 4 do
artigo anterior, obtidos em territorio portugués por nao
residentes, quando n&o sujeitos a retengéo na fonte.

3 - As gratificacdes auferidas pela prestagdo ou em
razdo da prestacéo de trabalho, quando n&o atribuidas
pela entidade patronal nem por entidade que com esta
mantenha rela¢cdes de grupo, dominio ou simples
participacdo, independentemente da  respetiva
localizagdo geogréfica, sdo tributadas autonomamente a
taxa de 10 %.

4 - (Revogado.)

5 - As pensdes de alimentos, quando enquadraveis no
artigo 83.°-A, sdo tributadas autonomamente a taxa de
20 %.

c) [..I;

d [.];

e) Eliminar.

2-1...]

3 — Os rendimentos prediais s&o tributados a taxa
auténoma de 28 %, com as seguintes excegdes:

a) A taxa auténoma de 23 %, no caso rendimentos
resultantes de contrato de arrendamento para
habitacdo de duracéo superior a um ano e inferior a
cinco anos;

b) A taxa auténoma de 15%, no caso de rendimentos
resultantes de contrato de arrendamento para
habitacdo de duracao superior a cinco anos e inferior a
oito anos;

c) A taxa autonoma de 12%, no caso de rendimentos
resultantes de contrato de arrendamento para
habitacdo de duracao igual ou superior a oito anos.

4 - [anterior n.° 3].

5 - [anterior n.° 4].

6 - [anterior n.° 5].
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6 - Os rendimentos liquidos das categorias A e B
auferidos em atividades de elevado valor acrescentado,
com carécter cientifico, artistico ou técnico, a definir em
portaria do membro do Governo responsavel pela area
das financas, por residentes ndo habituais em territério
portugués, séo tributados a taxa de 20 %

7 - (Revogado.)

8 - Os rendimentos previstos nas alineas c) a e) do n.°
1, no n.° 5 e no n.° 6 podem ser englobados por opgdo
dos respetivos titulares residentes em territorio
portugués.

9 - Os residentes noutro Estado membro da Unido
Europeia ou do Espaco Econdmico Europeu, desde que,
neste Ultimo caso, exista intercambio de informag8es em
matéria fiscal, podem optar, relativamente aos
rendimentos referidos nas alineas a) e b) don.° 1 e no
n.° 2, pela tributacao desses rendimentos a taxa que, de
acordo com a tabela prevista no n.° 1 do artigo 68.°, seria
aplicavel no caso de serem auferidos por residentes em
territorio portugués.

10 - Para efeitos de determinagédo da taxa referida no
namero anterior sdo tidos em consideragcédo todos os
rendimentos, incluindo os obtidos fora deste territério,
nas mesmas condicbes que sao aplicaveis aos
residentes.

11 - Os acréscimos patrimoniais ndo justificados a que
se refere a alinea d) do n.° 1 do artigo 9.°, de valor
superior a (euro) 100 000, sao tributados a taxa especial
de 60 %.

12 - Séo tributados autonomamente a taxa de 35 %:

a) Os rendimentos de capitais, tal como sdo definidos no
artigo 5.° e mencionados nas alineas a) e b) do n.° 1 do
artigo anterior, devidos por entidades ndo residentes
sem estabelecimento estavel em territério portugués,
que sejam domiciliadas em pais, territério ou regido
sujeitos a um regime fiscal claramente mais favoravel,
constante de lista aprovada por portaria do membro do
Governo responsavel pela area das finangas, quando
nao sujeitos a retengdo na fonte nos termos da alinea b)
do n.° 12 do artigo anterior;

b) O saldo positivo entre as mais-valias e menos-valias,
resultante das operacdes previstas nos n.os 4) e 5) da

7 - [anterior n.° 6].

8 - [anterior n.° 7].

9 - Os rendimentos previstos nas alineas c) e d) do n.°
1,non.°3,non.°6enon.°7podem ser englobados
por opgédo dos respetivos titulares residentes em
territério portugués.

10 - [anterior n.° 9].

11 - [anterior n.° 10].

12 - [anterior n.° 11].

13 - [anterior n.° 12].
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alinea b) do n.° 1 do artigo 10.°, quando respeitem a
valores mobiliarios cujo emitente seja entidade né&o
residente sem estabelecimento estavel em territ6rio
portugués, que seja domiciliada em pais, territério ou
regido sujeitos a um regime fiscal claramente mais
favoravel, constante de lista aprovada por portaria do
membro do Governo responsavel pela éarea das
finangas;

c¢) Os ganhos previstos no n.° 3) da alinea b) do n.° 1 do
artigo 10.° relativos a estruturas fiduciarias domiciliadas
em pais, territdrio ou regido sujeitos a um regime fiscal
claramente mais favoravel, constante de lista aprovada
por portaria do membro do Governo responséavel pela
4rea das finangas.

13 - Para efeitos da aplica¢do da taxa prevista no n.° 3,
sdo equiparadas a gratificagbes auferidas pela
prestagdo ou em razdo da prestacdo de trabalho,
guando ndo atribuidas pela entidade patronal, as
compensacdes e subsidios, referentes a atividade
voluntaria, postos a disposicao dos bombeiros, pelas
associagfes humanitarias de bombeiros, até ao limite
maximo anual, por bombeiro, de trés vezes o indexante

de apoios sociais.

14 - Para efeitos da aplicagéo da taxa prevista no n.° 4,
sdo equiparadas a gratificacfes auferidas pela
prestacéo ou em razdo da prestacdo de trabalho,
quando néo atribuidas pela entidade patronal, as
compensacdes e subsidios, referentes a atividade
voluntéria, postos a disposicdo dos bombeiros, pelas
associagfes humanitérias de bombeiros, até ao limite
maximo anual, por bombeiro, de trés vezes o indexante
de apoios sociais.»

Para enquadramento tematico da iniciativa, na exposicao de motivos faz-se aluséo a Estratégia Nacional

para a Habitacdo (ENH) aprovada para o periodo de 2015-2031, que assentava em trés pilares

fundamentais, a saber: a reabilitacdo urbana, o arrendamento habitacional e a qualificacdo dos
alojamentos. No ponto Il desta Nota Técnica sintetiza-se o enquadramento legal das politicas publicas de
habitacéo, especificando também a evolugdo do quadro normativo aplicdvel ao arrendamento urbano.

Importa ainda assinalar que o Conselho de Ministros aprovou recentemente, um pacote legislativo tendo

em vista a concretizacdo da Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo que no eixo (objetivo estratégico)
relativo a Instrumentos de promocao da seguranca e estabilidade no arrendamento, prevé também taxas
autonomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de longa duracao, visando
a promocdo de maior estabilidade contratual no setor do arrendamento mediante uma diferenciacédo
positiva na tributacdo dos contratos de duracdo superior a dez anos.

Entretanto, deu entrada na Assembleia da Republica no dia 2 de maio a iniciativa legislativa do Governo
relativa aquelas medidas fiscais! - Proposta de Lei n.° 128/XI11/3.° (GOV) - Estabelece taxas autbnomas

! Estas medidas enquadram-se e articulam-se também com o Projeto de Lei n.° 843/XI1I/3.2 (PS) - Lei de Bases da
Habitag8o, nomeadamente no que se refere as Medidas tributarias e politica fiscal (artigos 45.2 e 50.° do PJL)
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diferenciadas de IRS para rendimentos prediais nos contratos de arrendamento habitacionais de longa
duracdo. Porém, a solucao juridica preconizada nesta iniciativa é distinta prevendo, ndo a alteracdo em
sede de CIRS, como se propde na iniciativa do CDS-PP em aprecia¢cdo, mas um aditamento ao Estatuto
dos Beneficios Fiscais (EBF), estabelecendo um incentivo fiscal ao arrendamento de longa duracg&o. Tal

como no PJL do CDS-PP, em apreciacdo, também a iniciativa do Governo segue o principio da
diferenciacdo progressiva das taxas dos rendimentos prediais. Todavia, as situagfes contratuais
enquadraveis nestes beneficios, bem o seu montante também séo distintos: a) 14%, para contratos ou
renovacdes contratuais com prazo igual ou superior a 10 e inferior a 20 anos; b) 10%, para contratos ou
renovacdes contratuais com prazo igual ou superior a 20 anos.

.Ainda sobre esta matéria, importa salientar que a eficacia das medidas econémicas, e em particular das
medidas fiscais do lado da oferta, para a resolugdo dos problemas da habitagdo, tém sido objeto de
discussdo académica e politica, e de criticas provenientes, essencialmente, das associacdes
representativas do sector. Porém, sdo praticamente inexistentes estudos recentes sobre o tema, e em
especial sobre o mercado de arrendamento?.

N&o obstante, o desajustamento entre a oferta e a procura do mercado de arrendamento em Portugal tem
sido referido em varios estudos e também por varias associacfes do setor, que tém alertado para o duplo
problema da escassez e desadequacao da oferta, observavel através de varios indicadores. Por exemplo,
0 barémetro da Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediacdo Imobiliaria de Portugal

(APEMIP), relativo ao més de dezembro de 2017, revela que quase 75% do stock para arrendamento é
escoado em menos de trés meses. Este desequilibrio tem contribuido significativamente para a trajetoria
ascendente do valor da rendas e dos precos por m2 da habitacdo, sobretudo em Lisboa e no Porto,
conforme o demonstra o Ultimo boletim do INE® (ver ponto Illl desta Nota Técnica). As consequéncias da
subida generalizada dos precos na habitagdo refletem-se igualmente no agravamento da caréncia
habitacional no pais, tema sobre o qual se debruga o relatério recentemente elaborado pelo Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) sobre Levantamento Nacional das Necessidades de

Realojamento Habitacional®.

2 por exemplo, a C.M. Lisboa produziu, em abril 2017, um relatério sobre o Programa de Renda Acessivel no Municipio de
Lisboa mas, em se tratando de um documento de natureza mais operacional, centra-se mais no modelo de negdcio.

3 Os dados recolhidos e divulgados pela Confidencial Imobiliario evidenciam de forma ainda mais evidente este fenémeno
4 N&o existe todavia nenhum estudo ou relatdrio atual caracterizando especificamente o mercado de arrendamento
(residencial) em Portugal, abordando também a sua evolugédo mais recente em resultado da presséo turistica.
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Il. Apreciagdo da conformidade dos requisitos formais, constitucionais e regimentais e
do cumprimento da lei formulério

e Conformidade com os requisitos formais, constitucionais e regimentais

O Projeto de Lei n.° 821/XI11/3.2 é subscrito por dezoito Deputados do Grupo Parlamentar do Partido CDS
— Partido Popular, ao abrigo do disposto no n.° 1 do artigo 167.° da Constituicdo e no artigo 118.° do

Regimento da Assembleia da Republica (doravante Regimento), que consagram o poder de iniciativa da

lei. Trata-se de um poder dos Deputados, nos termos da alinea b) do artigo 156.° da Constituicdo e da
alinea b) do n.° 1 do artigo 4.° do Regimento, e dos grupos parlamentares, nos termos da alinea g) do n.°

2 do artigo 180.° da Constituicéo e da alinea f) do artigo 8.° do Regimento.

Toma a forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 1 do artigo 119.° do Regimento,
encontra-se redigida sob a forma de artigos, é precedida de uma breve exposi¢cdo de motivos e tem uma
designacdo que traduz sinteticamente o seu objeto principal, dando assim cumprimento aos requisitos

formais estabelecidos no n.° 1 do artigo 124.° do Regimento.

De igual modo encontram-se respeitados os limites a admissao das iniciativas, previstos no n.° 1 do artigo
120.° do Regimento, uma vez que este projeto de lei ndo parece infringir principios constitucionais e define
concretamente o sentido das modificagbes a introduzir na ordem legislativa. Encontra-se também
salvaguardado o limite imposto pelo n.° 2 do artigo 167.° da Constituicdo e n.° 2 do artigo 120.° do
Regimento, conhecido como lei-travdo, uma vez que, no artigo 3.° do projeto lei em apreco, se refere que

a sua entrada em vigor coincidira com o inicio de vigéncia do Orgamento do Estado subsequente.

O projeto de lei em apreciacao deu entrada a 5 de abril de 2018. Foi admitido e baixou na generalidade a
Comisséo de Orgcamento, Finangas e Modernizagdo Administrativa (5.2), em conexdo com a Comisséo de
Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacdo, Poder Local e Habitacdo (11.%), a 10 de abril, por
despacho de S. Ex.2 o Presidente da Assembleia da Republica. O anuncio ocorreu na sesséo plenaria de
dia 11 de abril.

e Verificagdo do cumprimento da lei formulario

O titulo da presente iniciativa legislativa - “Cria um incentivo ao arrendamento habitacional, reduzindo a
taxa de tributacdo auténoma, em sede de IRS, dos rendimentos prediais, resultantes de contratos de
arrendamento para habitagdo, procedendo & alteracdo do Cdodigo do Imposto Sobre o Rendimento das

Pessoas Singulares, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro” - traduz sinteticamente
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0 seu objeto, mostrando-se conforme ao disposto no n.° 2 do artigo 7.°da Lei n.° 74/98, de 11 de novembro,

conhecida como lei formulario .

Em caso de aprovacgdo, poder-se-a eventualmente tentar sintetizar o titulo, em sede de apreciagcédo na
especialidade ou em redacgao final, por exemplo através da supressao da expressao “em sede de IRS”,

uma vez que é referida a alteragdo ao Cédigo do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares.

Segundo as regras de legistica formal, “o titulo de um ato de alteragc&o deve referir o titulo do ato alterado”,
como sucede neste titulo, “‘bem como o nimero de ordem de alteracéo” 6. Porém, neste caso concreto ndo
parece ser aconselhavel incluir no titulo o nimero de ordem de alteracdo a este cddigo, a semelhanca do
critério que tem sido seguido nos titulos de diplomas legais que alteram cédigos fiscais, habitualmente
sujeitos a diversas modificacGes (pela Assembleia da Republica e pelo Governo), para assegurar o rigor

juridico da informacé&o transmitida.

Segundo as mesmas regras, aproveitamos para referir que no artigo sobre o objeto — artigo 1.° — ndo deve

ser especificado o artigo do cédigo que se pretende alterar.

Y

Os autores ndo promoveram a republicacdo o Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas

Singulares em anexo, nem tal se afigura necessario a luz da alinea a) do n.° 3 do artigo 6.° da lei formulario.

Em caso de aprovacéo, esta iniciativa revestira a forma de lei, nos termos do n.° 3 do artigo 166.° da
Constituicao, pelo que deve ser objeto de publicagéo na 1.2 série do Diério da Republica, em conformidade

com o disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 3.° da lei formulario.

No que respeita ao inicio de vigéncia, o artigo 3.° deste projeto de lei estabelece que a sua entrada em
vigor ocorrerd com o Orcamento do Estado subsequente a sua publicacdo (redacdo que podera ser
aperfeicoada de modo a referir que ocorrera com o inicio de vigéncia da proxima lei do Or¢camento do
Estado), mostrando-se assim conforme com o previsto no n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 74/98, de 11 de
novembro, segundo o qual os atos legislativos “entram em vigor no dia neles fixado, ndo podendo, em caso

algum, o inicio de vigéncia verificar-se no proprio dia da publicagéo”.

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em apre¢o ndo nos parece suscitar outras questfes em face

da lei formulario.

5 Lei n.2 74/98, de 11 de novembro, que estabelece um conjunto de normas sobre a publicacéo, a identificacdo e o formulario
dos diplomas, alterada e republicada pelas Leis n.°s 2/2005, de 24 de janeiro, 26/2006, de 30 de junho, 42/2007, de 24 de
agosto, e 43/2014, de 11 de julho.

6 Duarte, David et al (2002), Legistica. Coimbra, Almedina, pag. 201.
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[l Enquadramento legal e doutrinério e antecedentes

¢ Enquadramento legal nacional e antecedentes

O artigo 62.° n.° 1 da Constituicdo da Republica Portuguesa consagrou o direito de propriedade privada

postulando que «a todos € garantido o direito a propriedade privada (...) nos termos da Constituicao». Para
Gomes Canotilho e Vital Moreira o alcance da norma constitucional € maior do que a partida pode parecer,
uma vez que se «trata de sublinhar que o direito de propriedade nédo € garantido em termos absolutos, mas
sim dentro dos limites e com as restricdes previstas e definidas noutros lugares da Constituicdo (e na lei,
guando a Constituicdo para ela remeter ou quando se trate de revelar limitacdes constitucionalmente
implicitas)»’. Também para Jorge Miranda e Rui Medeiros «a garantia da propriedade privada, tal como
resulta do artigo 62.°, ndo significa, de modo algum, que o legislador constitucional portugués consagre
este direito fundamental em termos absolutos. (...) a afirmag¢ado de que o direito de propriedade privada é
garantido “nos termos da Constituigdo” revela bem o carater inegavelmente relativo do direito fundamental
de propriedade», sendo «neste contexto que se insere a chamada funcéo social da propriedade, como
conceito sintese dos multiplos limites estruturais que aquela comporta»®.

Por outro lado, a Constituicdo determina no seu artigo 65.°, n.° 1 que «todos tém direito, para si e para a
sua familia, a uma habitacdo de dimens&o adequada, em condi¢Bes de higiene e conforto e que preserve
a intimidade pessoal e a privacidade familiar». O n.° 2 do mesmo artigo acrescenta que para «assegurar o
direito a habitacdo, incumbe ao Estado, nomeadamente, programar e executar uma politica de habitacéo
inserida em planos de ordenamento geral do territério e apoiada em planos de urbanizacdo que garantam
a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social; promover, em colaboragéo
com as regibes autbnomas e com as autarquias locais, a construcéo de habita¢cdes econémicas e sociais;
estimular a construgdo privada, com subordinacdo ao interesse geral, e 0 acesso a habitagdo propria ou
arrendada e incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populacdes, tendentes a
resolver os respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitacdo e a
autoconstrucdo». O n.° 3 do mesmo artigo consagra que «o Estado adotara uma politica tendente a
estabelecer um sistema de renda compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitac&o prépriax».

Mas como referem Jorge Miranda e Rui Medeiros, embora a politica de habitagcdo também deva promover
0 acesso a habitacdo prépria «o direito a habitacdo ndo se confunde com o direito de propriedade». Para
os Professores «a concec¢édo constitucional quanto a concretizacdo do direito a habitagdo faz concluir que
este «ndo se move, (...), no circulo das relagdes entre particulares, antes tem como alvo o Estado, no
sentido de que a este cabe a responsabilidade politica de planear, adotar e executar providéncia tendentes

7 CANOTILHO, J.J. Gomes; MOREIRA, Vital Constituicdo da Republica Portuguesa Anotada, vol |, 42 edicéo revista,
Coimbra Editora, 2007, pag. 801.
8 MIRANDA, Jorge; MEDEIROS, Rui, Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo |, Coimbra Editora 2010, pag. 1254.
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a criar as condi¢des necessérias para todos poderem ter habitagdo condigna». Por isso, «os destinatarios
do direito a habitagdo sdo o Estado, as regides autonomas e as autarquias locais e nao, (...), os
proprietarios das habitacGes ou os senhorios (Ac. TC n.° 130/92).°

A Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o «Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)»0 11

revogou o Regime do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de

outubro, com todas as alteracdes subsequentes. As remissfes legais ou contratuais para o RAU
consideram-se feitas para os lugares equivalentes do NRAU, com as adaptacdes necessarias.

No sentido do acompanhamento da evolucdo do arrendamento urbano em Portugal, considera-se de
interesse a leitura do predmbulo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, na medida em que apresenta
a sua evolucao legislativa desde as regras presentes no Cédigo Civil de Seabra de 1867, passando pela
Lei n.°46/85, de 20 de setembro até ao texto elaborado em 1990, no contexto da preparacéo deste decreto-

lei.

A Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, originaria da Proposta de Lei n.° 34/X/12, refletiu uma das estratégias
definidas pelo XVII Governo Constitucional no sentido de rever a Lei do Arrendamento Urbano, por via da
dinamizacédo do mercado do arrendamento, da adocao de novas politicas sociais e requalificacéo do tecido
urbano.

Com a apresentacdo da Proposta de Lei n.° 38/XIl/12, o XIX Governo Constitucional procedeu a

concretizacdo das reformas consagradas no capitulo respeitante ao mercado de arrendamento. A iniciativa
legislativa deu origem a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto!? que, para além de rever o regime juridico do

arrendamento urbano, altera o Cédigo Civil*3, o Codigo de Processo Civil'* e a Lei n.° 6/2006, de 27 de

fevereiro.

Paralelamente, o Governo adotou e promoveu um conjunto de medidas de ajustamento do setor,
materializadas na Proposta de Lei n.° 250/XIl que revé o regime juridico do arrendamento urbano, tendo
dado origem a Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.

9 MIRANDA, Jorge; MEDEIROS, Rui, Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo |, Coimbra Editora 2010, pag. 1330.

10 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris, da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redagéo conferida pela
Declaracéo de Retificacdo n.° 24/2006, de 17 de abril, pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, (esta retificada pela Declaracdo
de Retificacdo n.° 59-A/2012, de 12 de outubro ) e pelas Leis n.° 79/2014, de 19 de dezembro, n.° 80/2014, de 19 de
dezembro, n.° 42/2017, de 14 de junho, e n.° 43/2017, de 14 de junho.

11 Recomenda-se a leitura das normas transitérias inseridas respetivamente no artigo 11.° da Lei n.° 31/2012, de 14 de

agosto e artigo 6.° da Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro.
12 Retificada pela Declaracéo de Retificacdo n.° 59-A/2012, de 12 de outubro.

13 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris.

14 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris.
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Entretanto, foi aprovada a Estratégia Nacional para a Habitacéo (ENH), através da Resolucdo n.° 48/2015,

de 15 de julho, a qual assenta em trés pilares: a reabilitacdo urbana, o arrendamento habitacional e a
qualificacdo dos alojamentos. Uma das medidas previstas para o arrendamento habitacional é
precisamente o da reducédo da carga fiscal nos encargos e nos rendimentos com ele relacionados (Medida

2.1.2).
Ja na atual Legislatura a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, foi objeto de mais duas alteracdes.

Uma operada pela Lei n.° 42/2017, de 14 de junho, que aprovou 0 Regime de reconhecimento e protecao

de estabelecimentos e entidades de interesse histdrico e cultural ou social local (terceira alteracéo a Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano, e quarta alteracao ao
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados),

a qual teve como origem o Projeto de Lei n.° 155/Xlll da iniciativa do PS. Esta alteracédo teve como principal
objetivo fixar um regime de classificacdo e protecéo de lojas e entidades com interesse histérico e cultural.

A outra alteragéo teve lugar com a aprovacgédo da Lei n.° 43/2017, também de 14 de junho, que procedeu a
alteracéo do Cadigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de novembro de 1966, a quarta
alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano, e a
quinta alteracdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em
prédios arrendados, e que teve como origem o Projeto de Lei n.° 130/Xlll da iniciativa do PCP. O objetivo

central desta alteracao consistiu, essencialmente, no refor¢o da protecéo dos arrendatarios.
A aplicacdo do regime do arrendamento urbano pressupde a aprovacao de legislacdo complementar.

Deste modo, em execucdo do disposto nos artigos 30.° a 37.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na
redacdo dada pelas Leis n.° 31/2012, de 27 de fevereiro, e n.° 79/2014, de 19 de dezembro, o Decreto-Lei
n.° 156/2015, de 10 de agosto estabelece o regime do subsidio de renda a atribuir aos arrendatarios com

contratos de arrendamento para habitagdo, celebrados antes de 18 de novembro de 1990, em processo
de atualizacdo de renda, e o regime de determinacao do rendimento anual bruto corrigido (RABC).

O rendimento anual bruto corrigido consiste no quantitativo que resulta da soma dos rendimentos anuais
iliquidos auferidos por todos os elementos do agregado familiar do arrendatario, corrigido de acordo com
os fatores determinados no artigo 4.° do diploma.

Para efeitos do citado decreto-lei, no seu artigo 2.° considera-se «Retribuicdo minima nacional anual» ou
RMNA, o valor da retribuicdo minima mensal garantida (RMMG) referida no n.° 1 do artigo 273.° do Cddigo
do Trabalho®, multiplicado por 14 meses.

O Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto, revogou o Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto, que
tinha aprovado os regimes de determinacéo do rendimento anual bruto corrigido (RABC) e de atribuicéo

15 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris.

Projeto de Lei n.° 821/XI11/3.2 (CDS-PP)
Comisséao de Or¢gamento, Finangas e Modernizagdo Administrativa (5.%)


https://dre.pt/application/conteudo/69812100
https://dre.pt/application/conteudo/69812100
https://dre.pt/application/conteudo/107514239
http://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=40181
https://dre.pt/application/conteudo/107514240
http://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=40674
https://dre.pt/application/file/a/69976469
https://dre.pt/application/file/a/69976469
http://viginti.datajuris.pt/pdfs/codigos/ctrabalho2009_t.pdf
http://viginti.datajuris.pt/pdfs/codigos/ctrabalho2009_t.pdf
https://dre.pt/application/file/a/538558

#SSEMBLEIA DA REPUBLICA

do subsidio de renda dos arrendamentos para habitacao, ao abrigo do n.° 9 do artigo 37.° e do artigo 46.°
da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua versao inicial. Este diploma tinha sido, na sequéncia das
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, adaptado a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
pelo Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de agosto, o qual procedeu igualmente & adaptacéo do Decreto-

Lei n.° 160/2006, também de 8 de agosto, que aprovou 0s elementos do contrato de arrendamento e os
requisitos a que obedece a sua celebragéo.

A Portaria n.° 226/2013, de 12 de julho ¢ aprova os modelos de pedido de emissdo da declaracdo e de

declaracdo relativos ao rendimento anual bruto corrigido do agregado familiar do arrendatario,
estabelecendo ainda os procedimentos de entrega do pedido e de emisséo da declaracdo. No portal do
DRE encontra-se o texto consolidado desta Portaria.

Ao abrigo do previsto nos artigos 15.°, 15.° - A a 15.°-S da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, foi criado o
Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), junto da Direcédo-Geral da Administracdo da Justica (DGAJ),

como secretaria judicial com competéncia exclusiva para a tramitagdo do procedimento especial de despejo
em todo o territério nacional.

Complementarmente, o Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro e a Portaria n.° 9/2013, de 10 de janeiro'’

regulam o processo de instalacdo e definicdo das regras do funcionamento do Balcdo Nacional do
Arrendamento, bem como o procedimento especial de despejo. No portal do DRE encontra-se 0 texto
consolidado da Portaria.

No uso da autorizacdo legislativa concedida pela alinea a) do n.° 1 e pelo n.° 2 do artigo 63.° da Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, o Decreto-Lei n.° 157/2006 de 8 de agosto'® estabelece o regime juridico das

obras em prédios arrendados. Aplicavel & dendncia do contrato para demoligdo ou para realizacéo de obra
de remodelacéo ou restauro profundos, nos termos do n.° 11 do artigo 1103.° do Cédigo Civil*®, a realizagdo
de obras coercivas, a edificacdo em prédio rustico arrendado e ndo sujeito a regime especial, a
desocupacao do locado para realizacdo de obras de conservacao.

Consagra, ainda, o regime aplicavel nos contratos de arrendamento para fim habitacional celebrados antes
da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (RAU) (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
outubro) a dendncia ou suspensao do contrato de arrendamento para demolicdo ou realizacédo de obras
de remodelacdo ou restauro profundos, quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou

16 Alterada pelas Portarias n.° 115/2014, de 29 de maio e n.° 69/2015, de 10 de marco
17 Modificada pelas Portarias n.° 225/2013, de 10 de julho e n.° 30/2015, de 12 de fevereiro

18 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris, na redacgéo dada pela Declaracéo de Retificagcdo n® 68/2006, de
3 de outubro, Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, pela Lei n.° 30/2012, de 14 de agosto, (esta, retificada pela
Declaracao de Retificagdo n.° 59-B/2012, de 12 de outubro) e pelas Leis n°® 79/2014, de 19 de dezembro, n.® 42/2017 e n.°
43/2017, ambas de 14 de junho

19 Texto consolidado retirado da base de dados DataJuris.
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deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 % e a realizacao de obras pelo
arrendatério.

No ambito da fiscalidade, importa mencionar que os titulares de um arrendamento podem deduzir a coleta
do IRS até 15% do valor suportado (desde que nao superior a € 502) por qualquer membro do agregado
familiar a titulo de renda, referente a contrato de arrendamento celebrado ao abrigo do RAU ou do NRAU
(nos termos do artigo 78.°-E, n.° 1, alinea a) do Cadigo do IRS). Para os titulares de imovel esta prevista a

isencao de IMI durante 3 anos, com possibilidade de extensdo por mais 5 anos, para prédios urbanos ou
fracdes autdnomas, afetos a arrendamento para habitacdo permanente, desde que preencham as
condi¢des previstas no artigo 45.%, n.° 2, alinea a) do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Antecedentes Parlamentares:

e Propostas de alteragdo n.°s 341C-1 e 341C-2%°, do CDS-PP, ao artigo 144.° da Proposta de Lei n.°
37/XIl/2.2, Aprova o Or¢camento do Estado para 2017, tendo as mesmas sido rejeitadas.

e Propostas de alteragcdo n.° 188C-1, 188C-2 e 188C-3, do CDSP-PP, ao artigo 162.° da Proposta de Lei
n.° 100/XII/3.2, Aprova o Orgcamento do Estado para 2018, as quais foram igualmente rejeitadas.

Segundo um estudo sobre a mediana dos precos do arrendamento, recentemente divulgado pelo INE, no
ano de 2017, o valor mediano das rendas dos 84 383 novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares em Portugal foi 4,39 €/m2. O valor das rendas situou-se acima do valor nacional nas sub-regibes
Area Metropolitana de Lisboa (6,06 €/m2), Regido Auténoma da Madeira (5,15 €/m2), Algarve (5,00 €/m2)
e Area Metropolitana do Porto (4,58 €/m2). Em 2017, a Area Metropolitana de Lisboa concentrou cerca de
um terco dos novos contratos de arrendamento (28 305) e 0s hovos contratos de arrendamento registados
nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto representaram, em conjunto, cerca de 51% do nimero total
de novos contratos do pais. Por outro lado, o Baixo Alentejo apresentou 0 menor nimero de novos
contratos de arrendamento (474).

Em 2017, 37 municipios apresentaram rendas em novos contratos de arrendamento destinados a
habitacdo acima do valor nacional. O municipio de Lisboa apresentou o valor mais elevado do pais (9,62
€/m2), destacando-se ainda, com valores igual ou superior a 6 €/m2, os municipios de Cascais (8,06 €/m2),
Oeiras (7,84 €/m2), Porto (6,77 €/m2), Amadora (6,43 €/m2), Odivelas (6,17 €/m2) e Alimada (6,00 €/m2).

20 pPropostas de substituico.
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e Enquadramento doutrinério/bibliogréfico

MELO, Francisco Manuel Guimaraes de — Tributacdo dos rendimentos prediais no IRS [Em linha]. [S.I.
:s.n.], 2017. [Consult. 20 abr. 2018]. Disponivel em WWW:<URL:
http://catalogobib.parlamento.pt:81/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=124561&img=8838&save=true>

Resumo: A presente tese de mestrado, apresentada na Faculdade de Direito da Universidade Catdlica do
Porto, visa analisar e apresentar uma reflexao critica do atual regime de tributagdo no IRS relativo aos
rendimentos prediais, tendo em vista o contributo que pode e deve ter na recuperacdo do mercado de
arrendamento tradicional, particularmente no que diz respeito aos prédios que ja estdo ou vao passar a
estar nesse mercado e na requalificacdo do parque habitacional portugués.

e Enquadramento internacional

Paises europeus

A legislacdo comparada é apresentada para os seguintes Estados-membros da UE: Bulgaria, Espanha,
Franca, Grécia e Hungria.

BULGARIA

Na Bulgaria, o rendimento das pessoas singulares com origem no arrendamento predial é regulado pela
Lei do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, que entrou em vigor no inicio de 2007.

Estas pessoas que recebem rendimentos provenientes de rendas prediais estao sujeitas a tributacdo nos
termos do artigo 31 daquele diploma, que permite que ao valor das rendas se retire 0 valor das despesas,
até um limite de 10%.

As rendas provenientes de terrenos agricolas encontram-se isentos.

Os rendimentos recebidos da renda durante o ano séo declarados na declaragdo de imposto anual.

ESPANHA

A tributacdo dos rendimentos das rendas prediais em Espanha é feita no quadro da tributacdo dos
rendimentos gerais, aplicando-se as respetivas taxas progressivas.
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Podem ser deduzidas a coleta (embora com alguns limites) algumas despesas relacionadas com estes
rendimentos, tais como juros pagos com empréstimos a aquisi¢cao da propriedade, impostos locais, etc..

As tabelas de taxas aplicaveis aos rendimentos constam do artigo 101 da Ley 35/2006, de 28 de noviembre,

del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos

sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, que se reproduzem abaixo.

Base para calcular el tipo de retencion | Cuota de retencion | Resto base para calcular el tipo de retencion | Tipo aplicable

Hasta euros Euros Hasta euros Porcentaje
0,00 0,00 12.450,00 19,00
12.450,00 2.365,50 7.750,00 24,00
20.200,00 4,225,350 15.000,00 30,00
35.200,00 8.725,50 24.800,00 37,00
60.000,00 17.901,50 En adelante 45,00
FRANCA

A tributacdo dos rendimentos das rendas prediais em Franca aplicam-se as taxas progressivas normais,

gue constam do Cdédigo dos Impostos, que se ilustram no quadro seguinte:

Fraction de revenu net imposable Taux d'imposition

Jusgqu'a 9 807 € 0%

De9807 €& 27086 € 14 %
De27086 €a472617 € 30%
De72617 €4153783 € 41 %
Plus de 153 783 € 45 %

O Cddigo dos Impostos regula esta matéria nos artigos 14 e 14° (Définition des revenus fonciers) e 28 a
32 (Application du régime du micro-foncier et du régime réel sous conditions).

A lei distingue consoante as rendas provenham de prédio que esteja, ou nao, mobilado.

No caso de arrendamento de prédio ndo mobilado, prevé-se um regime padrdo que permite uma deducgédo
de 30% das receitas brutas, mas apenas no caso de a renda anual bruta ser inferior a 15.000 euros. E o
chamado regime micro-foncier, que se aplica, nestes casos, automaticamente, ficando, assim, excluida a
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possibilidade de deduzir outros encargos, homeadamente com obras. Em alternativa a este regime, é
possivel deduzir as despesas reais, incluindo juros, impostos locais sobre a propriedade, bem como outras
despesas relacionadas.

As rendas provenientes de prédios mobilados aplicam-se outras regras, nomeadamente de tributacéo de
atividades comerciais.

O site oficial de informacg&o legislativa Service Public disponibiliza informagédo mais aprofundada sobre este
tema.

GRECIA

Na Grécia, aos rendimentos oriundos de rendas prediais aplica-se uma taxa especifica de 15%, no caso
dos rendimentos serem inferiores a 12,000 euros.

Quando estes rendimentos forem superiores a este valor, mas inferiores a 35,000 euros, aplica-se uma
taxa de 35%. Acima deste valor é aplicavel uma taxa de 45%.

HUNGRIA

Em termos fiscais, o rendimento de rendas prediais € tributado como rendimento de atividade
independente. Certos custos podem ser deduzidos da receita, conforme se pode ver desenvolvido no site
da Administracdo Fiscal da Hungria.

Se os rendimentos anuais das rendas prediais forem superiores a 1.000.000 HUF (3.207,68 euros?!), existe
a obrigatoriedade dos contribuintes haingaros pagarem 14% para o seguro de saude.

A taxa do imposto aplicavel é 15% da base tributaria.

Tal como noutros ordenamentos juridicos (caso da Bulgaria), estas regras ndo se aplicam as rendas
provenientes de terrenos agricolas.

Para mais informacgdes sobre o0 caso hingaro, pode consultar-se o referido site da Administracao Fiscal da

Hungria (que disponibiliza informac&o em inglés).

2L A taxa aplicavel a 24 de abril de 2018.
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V.

Iniciativas legislativas e peticbes pendentes sobre a mesma matéria

Iniciativas legislativas

Efetuada consulta a base de dados da Atividade Parlamentar (AP), verificou-se que se encontram em

apreciacao, as seguintes iniciativas legislativas sobre matéria conexa com a presente:

>

Projeto de Lei n.° 723/XlIl/3.2 (PAN) - “Determina que por cada trés imdveis em regime de

arrendamento local o proprietario deve assegurar que o quarto imével seja destinado a
arrendamento de longa duragao”.

Proposta de Lei n.° 128/XI1I/3.° (GOV) — “Estabelece taxas autdnomas diferenciadas de IRS para

rendimentos prediais nos contratos de arrendamento habitacionais de longa duragéao”

Encontra-se também pendentes outras iniciativas sobre matéria, de algum modo, conexa:

>

>

Projeto de Lei n.° 770/XIlII/3.2 (PCP) — “Revoga a revisao do regime juridico do arrendamento urbano

aprovado pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto”

Projeto de Lei n.° 843/XIIl/3.2 (PS) — “Lei de bases da habitagcao”.

Projeto de Lei n.° 849/XIll/3.2 (BE) — “Assegura aos municipios mecanismos de financiamento

adequados a promocéo de politicas de habitacdo (procede a sétima alteracao a Lei n.° 73/2013, de
3 de setembro)”

Projeto de Lei n.° 852/Xl1/3.2 (PEV) — “Revoga a Lei n° 31/2012 de 14 de agosto (Reviséo do
Regime Juridico do Arrendamento Urbano)’

Projeto de Lei 853/XI1I/3.2 (BE) — “Estabelece a suspenséo de prazos do novo Regime do

Arrendamento Urbano e de processos de despejo”

Proposta de Lei n.° 127/XI1I/3.° (GOV) — “Autoriza 0 Governo a aprovar um regime especial de

tributacdo que preveja a isencao de tributacdo dos rendimentos prediais decorrentes de arrendamento

ou subarrendamento habitacional no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel”

>

Proposta de Lei n.° 129/XIIl/3.° (GOV)- “Estabelece medidas destinadas a corrigir situa¢gfes de

desequilibrio na posi¢éo dos arrendatarios e dos senhorios, a reforcar a seguranca e estabilidade do

arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situagao de especial fragilidade”

>

Projeto de Resolucado n.° 1555/XI11/3.2 (PAN) — “Recomenda ao Governo que reformule os tramites

do Balcdo Nacional de Arrendamento”
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o Peticbes

Consultada a base de dados da Atividade Parlamentar (AP), a presente data identificou-se a seguinte

peticdo pendente, de algum modo relacionada com a presente iniciativa legislativa:

» Peticdo n.° 453/XI11/3.2 - “Solicita alteragdo ao n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do Imposto sobre o

Rendimento das Pessoas Singulares.”

V. Consultas e contributos

e Consultas facultativas

Poderéa ser pertinente ouvir, ou solicitar parecer escrito a Associagdo Nacional de Municipios Portugueses
(ANMP), ao Instituto da Habitacéo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), as varias associacdes representativas
do setor como a Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediacao Imobilidria de Portugal (APEMIP),
a Associacdo Lisbonense de Proprietarios (ALP), a Associacdo Nacional de Proprietarios (ANP)
Associagdo de inquilinos Lisbonense (AIL), Associacdo Nacional de Avaliadores Imobilidrios (ANAI),
Associagao Portuguesa dos Avaliadores de Engenharia (APAE), Associagdo Portugueses de Promotores
e Investidores Imobiliarios (APPII), Associa¢do do Alojamento Local em Portugal (ALEP), entre outras.

VI. Apreciacdo das consequéncias da aprovacado e dos previsiveis encargos com a sua
aplicacao

Em face da informacéo disponivel, ndo é possivel determinar ou quantificar eventuais encargos resultantes
da aprovacgdo da presente iniciativa. No entanto, a mesma parece implicar a diminuicdo de receitas do
Estado previstas no orcamento, decorrentes do seu artigo 2.°, que altera o artigo 72.° do Cédigo do IRS no
sentido de tributar alguns rendimentos prediais especificos abaixo da taxa autbnoma de 28%.

A magnitude desta variacao das receitas depende ndo apenas da dimensao e caracteristicas do mercado
de arrendamento, como também da elasticidade da oferta e da expectativa de evolugdo dos pre¢os neste
mercado.
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