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SUMARIO EXECUTIVO

A Proposta de Lei n® 47/XVII/1.* vem propor a criacio de um sistema de incentivos
destinados a estimular a producio de habitacio, com vista a dat resposta a presente crise
de acesso a habitacdo, por via de um aumento da oferta. Como explicitado no
documento, os incentivos dirigem-se a “toda a oferta de habitac¢io até um valor limite
[...] que se pretende suficientemente amplo para abarcar toda a oferta habitacional das

familias.” (Exposi¢ao de Motivos)

Concorda-se com a necessidade de criar um regime “simples e robusto” que viabilize e
incentive o investimento privado de modo a que este possa participar efectivamente na
“criacio de um parque habitacional ajustado as necessidades da habitacio das

populagdes em todo o territério nacional.” (Exposi¢ao de Motivos)

Contudo, prevé-se que, face a actual situacdo do mercado, o regime proposto ird
beneficiar, sobretudo, um segmento de mercado que se situa ainda muito acima das reais
capacidades financeiras das familias, correndo mesmo o risco de apoiar uma oferta s6

acessivel aos 3% mais ricos.

Em simultineo, ao alargar a praticamente toda a producido de habitacio beneficios
fiscais — nomeadamente, IVA a 6% e reducdo da taxa sobre rendimentos prediais — que,
neste momento, se restringem a determinados segmentos da oferta, a nova proposta
anula o efeito dos incentivos existentes a reabilitacdo urbana, ao arrendamento de longa
duracio e a habitacio acessivel. F certo que, no que toca aos dois dltimos (arrendamento
de longa duragio e arrendamento acessivel), os incentivos actuais tém tido pouco

impacto, mas isso aconselha o seu reforco, ndo a sua eliminacio.

Entende-se, por isso, que os recursos publicos seriam melhor utilizados se canalizados
para o apoio a segmentos de oferta que melhor respondessem as necessidades com as
quais nos deparamos: promocio de habitagdo acessivel ajustada aos reais rendimentos
da maioria das familias residentes no territorio nacional, bem como incentivo ao
arrendamento de longa duracio, mobilizacio de alojamentos devolutos, reabilitagio
urbana e consolidagio dos perimetros urbanizados (nomeadamente os que resultaram

da rapida expansio das décadas de 1980, 1990, 2000).



NUNO TRAVASSO.. PARECER . PROPOSTA DE LEI N° 47/XVII/1.2

No que toca ao arrendamento acessivel, concorda-se com a simplificacdo dos
procedimentos e com a revisao ou anulagiao do sistema de associagdao entre habitacoes
e inquilinos, que esta a inviabilizar a implementa¢do do programa. Entende-se, contudo,
que um novo Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel deve assegurar a
adequacio das rendas aos rendimentos reais dos inquilinos. Isto pode ser conseguido,
por um lado, pela revisao da forma de calculo da renda acessivel — baixando o valor —a
ser compensada por um refor¢o dos incentivos. E, por outro lado, por meio de apoios
publicos complementares, varidveis consoante os rendimentos dos inquilinos — o
subsidio de renda usado por programas como o Porta 65, ou o arrendamento para
subarrendamento usado por varios programas municipais de habitagdo acessivel sio

dois exemplos, entre outros possiveis.

Cabe ainda referir que os regimes de incentivo e financiamento de que aqui se trata
deverio ser desenhados tendo em conta a relacio que estabelecem entre si. Entende-se
que, ou todo o sistema de incentivos se centra num segmento unico da oferta —
habita¢do acessivel — reforcando-o de modo claro; ou, em alternativa, optando por
manter dois segmentos — moderado e acessivel — eles devem ser claramente
diferenciados no regime de apoios, assegurando que a promoc¢ao de habitacdo acessivel
seja atractiva para proprietarios e promotores, mesmo quando comparada com os
beneficios oferecidos ao segmento acima. Na mesma linha, estes regimes deverdo ser
pensados em associagdo com instrumentos de politica publica complementares,

nomeadamente no que toca a execugio urbanistica.

Defende-se, portanto, que, no actual contexto, concentrar os recursos publicos em
determinados segmentos da oferta, ao contrario do agora proposto pelo Governo,
permitiria criar regimes de apoio mais robustos e mais capazes de tornar esses
segmentos financeiramente viaveis e atractivos para proprietarios e promotores. Poder-
se-ia, por esta via, incentivar o investimento privado a participar, de facto, na “criacao
de um parque habitacional ajustado as necessidades da habitagdo das populagdes em

todo o territdrio nacional.”

Independentemente da opcao que o legislador venha a seguir, se optar pela criagiao de
um qualquer regime de incentivos, serd importante incorporar desde j4 um mecanismo

de monitorizagdo dos seus resultados futuros, para posterior avaliagao.
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I - PRINCIPIOS GERAIS

.1 - Valor Moderado

A proposta de lei pretende introduzir no quadro legal o conceito de valor moderade. De
acordo com o nimero 2 do artigo 2°, este valor tera como limites uma renda mensal de
2300€, para o caso de arrendamento, e um valor de 660.982€, para o caso de venda. Fica
ainda estabelecido que estes valores poderao ser aumentados anualmente com base no
coeficiente de actualizagdo previsto no NRAU (artigo 24° do NRAU). Para referéncia,

nota-se que, para o ano de 2026, este coeficiente corresponde a um aumento de 2,24%.

A proposta estabelece um amplo conjunto de incentivos dirigidos ao segmento do
mercado habitacional correspondente a este wvalor moderado, ficando, desde logo, claro
que nio se pretende que tal segmento se defina pela sua adequacido a capacidade
aquisitiva de quaisquer estratos especificos da populacio residente em Portugal. Como
se esclarece no preambulo, “[o]s incentivos propostos abrangem toda a oferta de
habitacdo até um valor limite [...] que se pretende suficientemente amplo para abarcar

toda a oferta habitacional das familias.”

De facto, os limites fixados para o walor moderado colocam-se muito acima da
disponibilidade financeira da larga maioria dos residentes em Portugal. Como se pode
verificar no Quadro 1, apenas cerca de 3% dos agregados fiscais residentes no pafs
declaram rendimentos suficientes para comportar uma renda de 2300 € sem ultrapassar
a taxa de esfor¢o de 35% que o nosso quadro legal considera como maximo aceitavel
(cf. art. 14° e 15° do Decreto-Lei n° 68/2019). No caso de aquisi¢io, os encargos
mensais com um eventual crédito bancirio estariam na mesma ordem de valores, sendo
ainda necessario acrescentar o valor da entrada inicial e encargos fiscais (a aquisi¢io de
um imovel de 660.982 € nio permite aceder nem a Garantia Publica nem a isencdo de

IMT destinadas a jovens).

A intencdo do Governo nio passa, portanto, por incentivar uma oferta dirigida a
estratos da populacio com particular dificuldade de acesso a habitagdo. Pretende-se,
sim, criar beneficios fiscais que apoiem financeiramente o aumento da oferta de
habitacio sem limitacio de segmento (deixando apenas de fora a oferta
indiscutivelmente colocada no mercado de luxo), defendendo que este aumento da

oferta devera, por via da concorréncia, conduzir a uma reducio dos pregos da habitacio.
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Quadro 1

QUEM CONSEGUE PAGAR UM VALOR MODERADO?

Neste quadro analisa-se a relagéo entre o
conceito de valor moderado e a
capacidade financeira das familias,
procurando perceber quais os segmentos
da populagéo que poderao beneficiar dos
incentivos propostos. Para tal, verifica-se
qual a camada da populagdo com
rendimentos que permitiriam aceder a
uma habitagéo que corresponda aos
limites estabelecidos para arrendamento e
para aquisi¢do. Tratando-se de limites
superiores, isto ndo exclui os restantes
residentes de aceder ao novo regime; s6
evidencia a abrangéncia do conceito.

Capacidade financeira das familias

E aceite que a despesa de uma familia
com a habitagdo ndo deve ultrapassar um
tergco do seu rendimento. Neste estudo,
usa-se o critério estipulado pela legislagéo
nacional para a definicdo de habitagédo
acessivel no Programa de Arrendamento
Acessivel, que determina uma taxa de
esforco maxima de 35% referente ao
rendimento anual bruto (cf. art. 14° e 15°
do Decreto-Lei n°® 68/2019). Para calculo
das taxas de esforgo, tomam-se por base
os valores do rendimento bruto dos
agregados fiscais declarados em sede de
IRS referentes ao ano de 2023 (o ultimo
disponivel), de acordo com os dados
disponibilizados pela AT e pelo INE.

Encargo com arrendamento

Na alinea a) do numero 2 do artigo 2°, a
proposta legislativa estabelece como
limite da renda mensal moderada o valor
de “2,5 vezes o valor da retribuigdo

minima mensal prevista para 2026”, o que
corresponde a 2300€ mensais,
equivalendo a um encargo anual de
27.600€. Para suportar este encargo sem
ultrapassar a taxa de esforgo de 35%, o
agregado tera de ter um rendimento anual
de, pelo menos, 78.857€. Como se pode
ver no grafico abaixo, com base nos
rendimentos de 2023, este € um valor
atingido apenas por cerca de 3% dos
agregados fiscais nacionais.

Encargo com aquisi¢ao

Na alinea b) do numero 2 do artigo 2°, a
proposta legislativa estabelece como
limite do preco moderado de venda o
valor correspondente ao “limite superior
do 2.° escalado a que se refere a alinea b)
do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT”, ou
seja, 660.982€. Simulando um crédito
para um casal de 30 anos, com taxa
variavel, Euribor a 6 meses, e uma
prestacao que nao envolva a aquisi¢ao de
outros produtos bancarios na mesma
entidade, obtém-se uma prestagao de
2445,34€ para um empréstimo a 40 anos,
e de 2640,06€ para um empréstimo a 35
anos. Trata-se de um encargo anual que
s6 podera ser suportado sem ultrapassar
a taxa de esforgo maxima de 35% por
familias com rendimentos de 83.840,23€,
no primeiro caso, ou 90.516,34€ no
segundo, o que corresponde,
respectivamente, a cerca de 2% e 2,5%
dos agregados fiscais nacionais. Importa
notar que a estes valores dever-se-a
ainda somar um total de 111.044,98€
destinados a entrada e encargos fiscais.
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RENDIMENTOS ANUAIS BRUTOS
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GRAFICO 1: Limites do valor moderado e rendimentos das familias.

Distribuigéo de rendimento das familias
em 2023: curva de distribuicao dos
rendimentos anuais brutos dos agregados
fiscais, distribuidos por percentis, com
base nos rendimentos declarados em
sede de IRS, respeitantes a 2023 (ultimo
ano para o qual ha dados disponiveis).
Dados INE e Autoridade Tributaria e
Aduaneira.

Renda moderada: rendimento anual bruto
necessario para assegurar o pagamento

da renda correspondente ao limite
superior da renda de valor moderado,
garantindo uma taxa de esforgo maxima
de 35%.

Venda moderada: rendimento anual bruto
necessario para assegurar o pagamento
da prestagao bancaria correspondente ao
limite superior do valor moderado,
garantindo uma taxa de esforgo maxima
de 35%, considerando um empréstimo a
35 anos e a 40 anos.
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.2 - Aposta na oferta

A actual crise de habitacdo em Portugal estd associada a falta de oferta de habitagao a
precos que sejam acessiveis a maior parte da populacio residente. Esta escassez estd,
em grande medida, associada a forte redugdo da construcdo!, bem como a profunda

altera¢do do perfil da oferta a que se assistiu na ultima década.

Entende-se, contudo, que o mero aumento da construcao de habitagdo podera ndo ser
a resposta mais adequada a actual crise. O mercado imobilidrio tem especificidades que
fazem com que o simples aumento do nimero de alojamentos tenha impacto limitado
no preco, como se verifica pelo facto de Portugal ser o pais da OCDE onde o preco da
habitacdo mais cresceu face ao rendimento das familias desde 20152, a0 mesmo tempo
que é ainda o terceiro pafs com maior nimero de habitacSes por habitante?, mantendo

clevadas percentagens de habitagGes devolutas mesmo nas dreas de maior procura.

Isto deve-se a varios factores: utilizacido do imobiliatio como activo financeiro de
refigio, pratica de entesouramento (que continua a ser pouco penalizada),
internacionalizacdo do mercado, falta de confianca no mercado de arrendamento,
dificuldades de reabilitagdo e custo associado, mobilizagdo do imobiliario existente para

fins n3o habitacionais mais rentaveis, etc.

Como se vera, a proposta de lei em analise procura assegurar que os novos alojamentos
a produzir no ambito do quadro de incentivos proposto sejam, de facto, mobilizados
para habitacdo permanente em curto prazo apds a sua construcdo, visando limitar os
factores antes enumerados, no que toca a nova oferta a criar — este ¢ um ponto positivo.
Ainda assim, enquanto estas caracteristicas permanecerem no conjunto do mercado
imobiliario — e tendo em conta a disparidade entre os precos da habitagdao actualmente
praticados e a capacidade financeira das familias — o impacto do acréscimo de oferta no

preco sera, provavelmente, limitado.

1 Em 2022, Portugal era o segundo pais da OCDE com menor nimero de novos alojamentos construidos
face ao seu parque habitacional. Cf. OCDE (2024) — OECD Affordable Housing Database - indicator
HMT1.1. Housing stock and construction, https://oe.cd/ahd

2 Cf. OCDE (2025) — OECD Affordable Housing Database - indicator HM1.2. Housing prices,
https://oe.cd/ahd

3 OCDE (2024) — OECD Affordable Housing Database - indicator HM1.1. Housing stock and
construction, https://oe.cd/ahd
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Para que se verificasse um impacto significativo, terfamos de assistir a um muito elevado
e subito aumento da oferta, o que — para além de pouco expectavel e dificil de assegurar
com as actuais condi¢oes de producido — também acarretaria riscos. Um acréscimo de
producdo que gere oferta excedentiria poderd ser contraprodutivo, tendo em
consideracdo que a habitacdo devoluta acarreta, a prazo, gastos publicos muito
significativos na manutencio das redes de infra-estruturas, servicos e equipamentos —
quer para assegurar o servigo as novas areas urbanas a criar, quer para manter o servico
nas areas onde se concentram os devolutos e onde estas redes se tornam pouco
eficientes. Elevadas percentagens de fogos vagos criam ainda problemas de inseguranca

e desqualificacio do espago urbano que importa evitar.

Entende-se que as politicas publicas deveriam eleger como prioridade a mobilizac¢io dos
alojamentos que permanecem vagos em dreas de elevada procuta e a sua colocacio no
mercado de habitacio acessivel, contribuindo para dar resposta as necessidades de

habitagio e, em simultineo, para requalificar as areas ja urbanizadas.

1.3 - Viabilizar novos segmentos de mercado

Na udltima década, assistimos a uma forte concentracio do investimento imobilidrio nos
principais centros urbanos, em operagdes destinadas essencialmente ao mercado
turfstico, a procura externa e a habitacio de luxo. Esta dindmica alimentou uma
acelerada subida dos valores fundiarios nos principais centros, contribuindo fortemente

para a actual crise de acesso a habitacio.

No entanto, desde 2019, verifica-se nos principais centros — nomeadamente, Lisboa e
Porto — um abrandamento da dinamica de valorizagdo, o que, a par dos precos ja muito
clevados, constitui um risco muito significativo para o investimento. A promog¢ido
imobiliaria tem, por isso, procurado diversificar os seus portfélios, apostando nas coroas
petiféricas e centros secundarios (ver Quadro 2). E ai que se assiste agora 4 mais

acelerada subida dos precos, resultado desta dinamica.

Nestes territérios, a promogao dirige-se, necessariamente, a outros segmentos de
mercado, em particular a habitacdo destinada a classe média e média-alta que nio tem

ja meios para aceder aos grandes centros e procura alternativas nestes territorios. Mas —
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dada a subida do valor do solo que agora af se verifica e os elevados custos da construcio
— os investidores tém tido dificuldade em assegurar a rendibilidade que esperam destas
operacdes, o que explica, em parte, a escassez de oferta destinada a estes publicos e a
todos aqueles que tém rendimentos inferiores. EE por isso que, nos dltimos anos, o sector
da constru¢do e do imobilidrio tem reclamado insistentemente por alteragbes nas
condi¢oes de promocio que lhes permitam reduzir os custos de producido. A reducio
da carga fiscal associada a constru¢io — e em particular o IVA a 6% — enquadra-se nestes

pedidos.

Sendo certo que uma reducio dos custos beneficiaria todos os segmentos de promogao
— com excep¢ao daqueles que hoje ja beneficiam destes incentivos —, pretende-se
salientar que, num cenario de aprovacdo das medidas propostas, a principal aposta dos
investidores serd no segmento de preco mais elevado de entre a larga gama de mercado
para a qual nio tem havido suficiente resposta; em particular nos territérios sob maior
pressdo, onde os valores do solo estdo mais elevados. Isto é, depois de esgotado o
mercado de luxo, e assim que os precos da promogio o permitirem, a promog¢ao privada
ira dedicar-se ao investimento no segmento de preco imediatamente abaixo, enquanto
af houver suficiente procura. O problema é que isso continua a deixar a larguissima
maioria da populagdo sem acesso a0 mercado. E mesmo que se verificasse um subito
aumento da producdo capaz de cobrir toda a gama de procura, a oferta dirigida as
camadas de menores rendimentos (e maiores necessidades) s6 chegaria depois de
esgotados os segmentos de preco superior, 0 que nio se coaduna nem com o caracter
temporario destas medidas, nem com a urgéncia do problema. Neste cenario, os
recursos publicos seriam essencialmente dirigidos para o apoio aos escaldes de maior

rendimento.
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Quadro 2

ALTERAGAO DAS DINAMICAS DE INVESTIMENTO

Os mapas abaixo representam o nimero
de operagdes urbanisticas licenciadas
antes e depois da Grande Crise
Financeira, no Noroeste nacional. Os
valores correspondem a média anual,
para cada intervalo de trés anos (2004-
2006, 2017-2019), do numero de
licenciamentos para habitagdo por hectare
de area urbanizada.

Verifica-se que, no periodo anterior a
crise, o investimento imobiliario surgia
disseminado no territério, associado a
uma dindmica de expansao urbana.

: Guimaraes :
’”Q’Famalic
-
oL
% . %
I
Porto .
(]
¥
2004 - 2006

Ao contrario, depois da crise, assistiu-se a
reducao do investimento imobiliario e, em
simultaneo, a sua forte concentragédo nos
principais centros urbanos. O novo
investimento centrou-se essencialmente
na reabilitagdo urbana, associada a
exploragao turistica, a procura externa e a
habitacdo de luxo. Apesar da descida
generalizada, nos principais centros a
dindmica de investimento subiu
significativamente face ao periodo
anterior, contribuindo para a rapida subida
do valor do solo nesses polos.
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MAPA 1: Concentragao do investimento: nimero de licenciamentos
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Os mapas abaixo representam a variagao,
em percentagem, do valor mediano das
vendas por m? de alojamentos familiares
por municipio, na Area Metropolitana de
Lisboa, comparando o periodo 2016-2018
e o periodo 2021-2023.

Os mapas evidenciam que, no periodo
que se seguiu a crise financeira, a area
com maior aumento dos pregos era o
nucleo central da area metropolitana —

2016 — 2018

Lisboa e Oeiras. Foi ai que se concentrou
o investimento, numa primeira fase.

Ao contrario, no periodo mais recente,
essa area central é aquela que menos
cresce (sendo, contudo, a que mantém os
precos mais elevados).

A dindmica de valorizagao transfere-se
agora para 0os municipios da coroa
periférica, para onde se dirige o
investimento.

2021 - 2023

MAPA 2: Inversao da dinamica de investimento: variagao do prego da habitagdo, AML
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VARIACAO DO PREGCO DA HABITACAO
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A tendéncia dos ultimos anos que aqui se
refere é reconhecivel desde 2019, e
torna-se evidente no Grafico 2, que
apresenta a evolugédo, em percentagem,
do valor mediano das vendas por m? de
alojamentos familiares para os municipios
da Area Metropolitana de Lisboa, entre o
primeiro trimestre de 2019 e o quarto

trimestre de 2024 (1°T 2019 = 100%). No
grafico, percebe-se que o municipio de
Lisboa é, neste periodo, aquele onde os
precos da habitagdo menos valorizam em
toda a area metropolitana, contrastando
com a rapida subida dos pregos nos

restantes municipios.
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GRAFICO 2: Variagdo do prego da habitagdo, AML
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Il - ANALISE DAS PRINCIPAIS PROPOSTAS

1.1 - IVA a 6% para habitagado a valores moderados

A proposta de lei prevé a aplicacdo da taxa reduzida de IVA de 6% a empreitadas de
construcdo e de reabilitacio de habitacio destinada a venda ou arrendamento a valor
moderado (art. 8°), a aplicar a operagdes cuja iniciativa procedimental se inicie no entre

25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029 (n° 3, art. 18°).

A proposta tem o cuidado de estabelecer mecanismos que visam desincentivar o
entesouramento e assegurar o efectivo uso habitacional dos imoéveis. Determina-se,
assim, que, no caso de venda, o imovel terd de se destinar a habitacdo propria
permanente do adquirente, tendo a venda de se efectuar no prazo maximo de 24 meses
(al. @), n° 1, art. 10°). No caso de arrendamento, determina-se que tera de ser arrendado
para habitacido no prazo de 24 meses, devendo ficar efectivamente arrendado por um
minimo de 36 meses num prazo de 5 anos desde a emissio da documentacio relativa

ao inicio de utilizacio (al. b), n° 1, art. 10°).

Entende-se que este cuidado ¢é essencial. E considera-se que deveria ser reforcado por
garantia de que, no caso de venda, o imével permane¢a como habitacio permanente

durante um periodo significativo de tempo, por meio de énus sujeito a registo predial.

A reducio da taxa de IVA que se propde é um beneficio de elevada relevancia e com
real capacidade de incentivar determinadas praticas. Neste momento, o IVA a 6% aplica-
se ja as empreitadas de reabilitacio em Areas de Reabilitacio Urbana (verba 2.23, Lista
I, CIVA), as empreitadas promovidas por cooperativas de habitagio (verbas 2.25 ¢ 2.27,
Lista I, CIVA) e as empreitadas de construgio ou reabilitagio destinadas ao

arrendamento acessivel (verbas 2.18, Lista I, CIVA).

Entende-se que o alargamento deste beneficio a praticamente todos os segmentos de
mercado ira anular os efeitos praticos dos incentivos existentes. Em simultaneo ira, pelas
razoes ja aduzidas, incentivar a promog¢ao nos segmentos associados aos valores mais
elevados permitidos pelo novo regime, os quais se afastam muito das capacidades
financeiras das familias. Ou seja, teme-se que o novo regime nao s6 nio contribua para

a construcdo de habitacio acessivel como desincentive o investimento neste segmento.
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Este efeito podera ser agravado por se tratar de um regime de curto prazo. A intengao
serd levar os promotores a aumentar rapidamente a oferta disponivel para aproveitar o
incentivo de curta duragdo. Mas esta oferta serd de segmento elevado. E mesmo que
haja, depois, necessidade de reducdo de preco para a colocar no mercado dentro do
prazo exigido, nunca descerd tanto que chegue aos valores acessiveis a maior parte da
populagio — até porque tal descida superaria o valor do beneficio fiscal. Na mesma linha,
um regime de excep¢io ndo devera ser capaz de fomentar o desejavel redireccionamento
do sector para outro tipo de produgio, que implicaria op¢des de longo prazo e curvas
de aprendizagem que implicam tempo, como se viu n0s anos que se seguiram a crise
financeira. Alids, num contexto em que todos os actores clamam por clareza e
simplificacdo, estranha-se a opgdo por regimes temporarios que contribuem para

aumentar a instabilidade no sector.

1.2 - Tributagao sobre rendimentos prediais de arrendamento a
valores moderados

A proposta de lei prevé uma taxa auténoma de 10% para tributacio de rendimentos
prediais relativos a arrendamento a valores moderados em sede de IRS, a vigorar até

final de 2029 (art. 9°).

Actualmente, a tributacdo dos rendimentos prediais varia consoante as condi¢bes do
contrato de arrendamento. A taxa de base é de 25% (n° 2, art. 72° do CIRS), mas para
contratos com duracio entre 5 ¢ 10 anos é de 15%, com duracio entre 10 e 20 anos é
de 10%, e com duragio igual ou superior a 20 anos é de 5% (n° 2, art. 72° do CIRS).
No caso de arrendamento acessivel, bem como de participagio em programas
municipais de arrendamento acessivel ou alojamento estudantil, os rendimentos prediais

estdo isentos de tributagio (art. 20° do D-1. 68/2019; n° 3, art. 71°-A do EBF).

A proposta de lei prevé também uma redugdo de 50% nos rendimentos considerados

para tributa¢do em sede de IRC que decorram de arrendamento a valores moderados.

Considera-se que uma reducio da carga fiscal sobre o arrendamento habitacional, em
sede de IRS e de IRC, é genericamente positiva, uma vez que pode incentivar a
mobiliza¢ao de iméveis para o mercado de arrendamento habitacional, em detrimento

de outros usos alternativos (como o alojamento local).
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No entanto, e a semelhanga do ponto antetior, considera-se que, ao criar uma taxa de
10% para qualquer duracdo do contrato e para praticamente todos os segmentos de
renda, a proposta vem retirar o efeito pratico dos incentivos vigentes, que visavam
promover a maior duragdo dos contratos e o arrendamento acessivel. Sendo certo que
estes incentivos tém tido impacto residual, é igualmente seguro que o regime proposto
ndo viria favorecer a pratica de rendas de valor acessivel ou contratos de longa duracio

— dois objectivos que se considera serem prioritarios.

Estranha-se também a op¢iao por um regime temporario. Um incentivo com uma
vigéncia de apenas trés anos ndo devera ser capaz de incentivar a mobilizagdo de novos
alojamentos para o mercado de arrendamento — uma op¢do que exige investimento e
esta normalmente associada a decisGes de médio-longo prazo. Acresce que, num
dominio em que se reclama simplificacdo e clarificacio dos regimes, bem como
seguranca e previsibilidade para todos os actores, criar um novo patamar de tributagio
temporario, numa area ja demasiado povoada por diferentes taxas possiveis, corre o

risco de s6 acrescentar complexidade a algo que ¢ ja demasiado complexo.

O real impacto desta medida corre o risco de se limitar a redu¢io do valor de renda na
margem imediatamente acima do limite da renda moderada, com vista a permitir
beneficiar do regime fiscal mais favoravel. Mas se o objectivo é que as rendas até 2760€*
descam para 2300€, este serd um objectivo que serve um conjunto diminuto dos

residentes e que esta longe do interesse comum.

1.3 - CIA: Contratos de Investimento para Arrendamento

Com os Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA), a proposta de lei
apresenta um regime de incentivos abrangente e robusto que visa atrair investidores
institucionais para a promoc¢io de construcio destinada a arrendamento e gestio dos

conjuntos habitacionais por prazos de até 25 anos, com base em contratos celebrados

4 Num cendrio em que todas as rendas até 2300€ sdo tributadas a 10% e as rendas acima desse valor sido
tributadas a 25%, o segmento situado entre os 2300€ e os 2760€ torna-se desfavoravel para o senhorio, que
obteria um rendimento liquido inferior aos 2070€ garantidos pela renda mdxima enquadravel no regime
agora proposto.
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entre os investidores e o Estado, através do IHRU. Trata-se de um modelo de promocio

que interessa fomentar, pelo que se vé a sua proposta como positiva.

A redaccdo apresentada traga um enquadramento geral do modelo de promogio,
remetendo para momento postetior, quer a regulamentacio do regime, quer os moldes
de cada CIA em particular, que, supGe-se, devera ser detalhado e negociado pelo IHRU
de acordo com o contexto e as necessidades de cada caso, podendo envolver varias
formas de adequacio da oferta as necessidades — conjugacio de diferentes segmentos

de renda, arrendamento para subarrendamento, etc.

Ainda assim, cabe notar que o valor limite da renda moderada parece ser demasiado
elevado face as capacidades financeiras dos residentes em territério nacional para que
se tome esse conceito como ponto de partida para o desenho do novo modelo de
parceria, podendo gerar falsas expectativas entre potenciais interessados. Em alternativa,
esta opc¢do pode conduzir a situagdo em que as operacSes se centrem maioritariamente
nas populagoes de rendimentos muito acima da média, verificando-se a mobilizacio

despropotcionada de recursos publicos no apoio a este segmento menos necessitado.

1.4 - RSAA: Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel

A proposta de lei integra uma revisdo do actual regime de arrendamento acessivel, com
vista a sua “simplificacdo e eficiéncia, no sentido de superar os constrangimentos
decorrentes da complexidade do Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA), regulado
pelo Decreto-Lei n.° 68/2019” (Exposicao de Motivos). Esta é uma revisdo muito
pertinente, dado que o PAA nio tem sido capaz de atrair os proprietarios e implementar,
de facto, esta que é uma das modalidades de arrendamento previstas na Lei de Bases da

Habitagdo e que urge promover.

Partindo da Avaliagio externa do programa de arrendamento acessivel elaborada pela
Quaternaire Portugal em 20225, podemos destacar trés factores centrais para o impacto

limitado do actual programa?®:

5 Cf. COSTA, Artur (coord.) — Avaliacio externa do programa de arrendamento acessivel: Sumidrio executivo.
Quartenaire/THRU, 2022.

¢ A par de outros factores de natureza comunicacional e operacional, que ndo sdo aqui tratados.
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Dificuldade de estabelecer a associag¢ido entre proprietirios e inquilinos, dado o
reduzido nimero de candidatos e os muitos critérios de compatibilizacio que é
necessario assegurar para que seja possivel essa associagdo (taxa de esforgo,

dimensao do agregado, etc.).

Desfasamento entre segmentos de oferta e de procura. As habitagGes
disponibilizadas no 4mbito do PAA apresentavam valores de renda
significativamente acima daqueles que os candidatos a inquilinos poderiam pagar
sem ultrapassar a taxa de esfor¢o maxima exigida pelo programa, em particular nas
areas metropolitanas, onde se localizavam a maioria das candidaturas. Este era um
ponto ja antecipado por estudo anterior” que mostrava que o modo de célculo da
renda acessivel leva a que, nas dreas de maior pressdo, as rendas se dirijam aos
segmentos da populacio de maiores rendimentos, deixando sem resposta a maior
parte da classe média e média-baixa. Este desfasamento é causa central do ponto

anteriot.

Falta de adesdo dos proprietarios. A par das dificuldades de comunicacio e da
plataforma do programa, o certo é que os beneficios oferecidos ndo sio

percepcionados como compensadores face ao que é exigido.

Considera-se que 0 novo regime proposto nio oferece uma resposta adequada aos trés

problemas enunciados:

1) No Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA) ndo se exige que se

assegure a compatibilizagdo de critérios entre a habitagdo oferecida e o inquilino.
Ao proprietario pede-se apenas que cumpra os critérios da oferta: valor de renda e
duracgdo do contrato. Considera-se que, tendo em conta a simplificagdo desejada,
este é um passo no sentido certo. Contudo, para que se trate, realmente, de
habitacdo acessivel, é essencial que ela esteja ajustada a capacidade do inquilino a
pagar. Faz sentido que esse ajustamento nio seja responsabilidade do senhotio.
Mas, entio, deveria ser assegurada pelos poderes publicos. E assim no Porta 65,

bem como em varios programas municipais de habitagdo acessivel. Contudo, no

7 Cf. TRAVASSO, Nuno, et al. — “Acesso ao mercado de arrendamento em Portugal: Um retrato a partir
do programa de arrendamento acessivel”, Finisterra, 1LV (114), 2020, p.105-126.
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RSAA este ponto ndo ¢ referido, parecendo nio haver forma de assegurar que a
renda acessivel seja, de facto, acessivel aos inquilinos. No cenario avangado pela
proposta de lei, o resultado seria o financiamento publico do arrendamento
dirigido aos estratos da populacdo com maiores rendimentos, continuando a deixar
parte significativa da classe média e média-baixa sem respostas no mercado de

habitacio.

A dificuldade desta adequacdo prende-se, em grande medida, com a férmula de
cilculo do limite da renda acessivel que, como referido, resulta em valores
demasiado elevados nos territérios mais valorizados. O artigo 4° do Anexo 111,
propde uma nova redac¢io para a forma de cilculo (cujos detalhes se remetem
para portaria), mas mantém o principio anteriormente valido de 80% do valor de
mercado. Seria importante aproximar o valor da renda acessivel da capacidade

financeira das familias.

A falta de adesdo dos proprietarios dever-se-4, em primeira instincia, a0 pouco
interesse gerado pelos beneficios face as exigéncias impostas. O RSSA altera pouco
nesta relacio. Diminui a exigéncia por via da redugio da dura¢do minima dos
contratos, que passa de 5 para 3 anos e de 9 para 3 meses (art. 5°) — alteragdes que
reduzem a qualidade dos contratos, o que se vé como negativo. Inversamente, ao
criar novos beneficios fiscais dirigidos a outros segmentos — renda moderada, CIA
— a proposta faz com que os beneficios dirigidos ao arrendamento acessivel, e que
s40 os que ja estdo em vigor por meio do PAA, se tornem comparativamente ainda
menos atraentes. Aumentar a adesdo dos proprietirios — em particular num cenario
de reducdo do valor da renda acessivel — s6 se fard pelo reforco dos beneficios
propostos e, sobretudo, pela sua clara diferenciacio face a outros regimes. No
entanto, a proposta de lei em apreco aponta no sentido contririo: os regimes
associados a renda moderada contemplam beneficios que se aproximam, ou até

ultrapassam (como no caso dos CIA), os apoios previstos no RSAA.
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CONCLUSAO

Concorda-se com a necessidade de propor um sistema de incentivos “simples e
robusto” destinados a estimular o investimento privado a partticipar, efectivamente, na
“criagdo de um parque habitacional ajustado as necessidades da habitacio das

populacdes em todo o territério nacional.” (Exposicio de Motivos)

Nio obstante, entende-se que um conjunto de beneficios que se estenda a praticamente
todos os segmentos de oferta de modo similar ndo serd capaz de cumprir esse objectivo.
Na actual situacdo de mercado — ¢ a imagem do que sucedeu com o PAA — o mais
provavel seria a oferta concentrar-se no segmento mais elevado enquadravel no regime
de valor moderado. Assistir-se-ia, assim, a uma concentra¢iao dos recursos publicos no
apoio a habitacdo destinada as camadas de maiores rendimentos, continuando a deixar

a maior parte da classe média e média-baixa sem resposta adequada.

Seria igualmente provavel que os apoios a habitagio de valor moderado anulassem o
impacto dos incentivos ja existentes nos dominios da reabilitacdao, do arrendamento de
longa duracio, e do arrendamento acessivel, reduzindo o interesse dos promotores por

estes segmentos que, de modo mais directo, respondem ao interesse comum.

No que toca ao arrendamento acessivel, o RSAA proposto nio parece ter a robustez
necessaria para contrariar esta falta de atractividade. Acresce que, com a redacgdo
proposta, deixaria de assegurar a adequagdo do valor da renda a capacidade financeira
dos inquilinos, afastando-se da prépria no¢io de acessivel. Neste cenario, o arrendamento
acessivel continuaria a ser uma modealidade de arrendamento com muito pouca
implantagdo entre os proprietarios privados e afastando-se, cada vez mais, daquele que

deveria ser o seu publico-alvo.

Conclui-se que, no presente contexto, um programa de estimulo a oferta privada deveria
focar-se num segmento de mercado mais limitado e ajustado aos reais recursos e
necessidades das familias, assegurando, em simultaneo, a viabilidade das operacdes e a

atracgdo de proprietarios e promotores, nomeadamente promotores institucionais.

Por fim, entende-se que, independentemente da opgao que o legislador venha a seguir,
sera importante incorporar desde j4 um mecanismo de monitorizagio dos resultados de

um regime de incentivos para postetior avaliagdo.
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