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ASSUNTO: PROJETO DE LEI N.° 349/XVIl/1.? (PS) - REFORGA OS INSTRUMENTOS DE PROMOGAO
DO ACESSO A HABITAGAO PERMANENTE E DE COMBATE A ESPECULAGAO IMOBILIARIA.

PARECER DA ANMP

l. ENQUADRAMENTO

A Assembleia da Republica, através da Comissdo de Orcamento, Finangas e Administracdo Publica
(COFAP) solicitou a audi¢éo da Associag@o Nacional de Municipios Portugueses (ANMP) relativamente ao
Projeto de Lei n.° 349/XVII (PL), do Grupo Parlamentar do Partido Socialista, que “concretiza alguns dos
compromissos de Partido Socialista em matéria de habitagéo, através da mobilizagéo da politica fiscal como
instrumento de promogdo da utilizagdo efetiva do parque habitacional e de combate a especulagéo
imobiliaria”, “em linha” com as orientagdes da Comissdo Europeia e com o Plano Europeu de Habitagéo a
Pregos Acessiveis, apresentado a 16 de dezembro de 2025, em que a “Comissdo sublinha expressamente
a importancia de politicas fiscais nacionais que desencorajem comportamentos especulativos e promovam
a utilizagéo eficiente do edificado existente, designadamente através de instrumentos de tributagdo

orientados para esses objetivos”.

Para tal, propde alteragbes ao Codigo do Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS),
Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis (CIMT), alteragdes ao Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), ao Programa de

Apoio ao Arrendamento (PAA) e, ainda, ao regime de endividamento municipal.

Visando “combinar incentivos positivos a afetagdo dos iméveis a habitagdo permanente com mecanismos

de desincentivo a comportamentos especulativos”, apresenta:
e O agravamento da tributacdo sobre imdveis devolutos e situagdes de retencdo especulativa;

¢ O refor¢o dos mecanismos de identificacdo e comunicagao de prédios devolutos, com envolvimento

direto dos municipios;
o A afetacéo das receitas adicionais de IMI agravado as politicas municipais de habitagéo;
e O aumento do limite da deducéo em IRS das rendas pagas pelos arrendatarios;

e A salvaguarda da capacidade financeira dos municipios na promogdo de habitagdo a custos

controlados.
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Dar nota que o PL prevé momentos distintos para a sua entrada em vigor e producéo de efeitos, sendo que:

As medidas fiscais entrardo em vigor com a lei do Orgamento do Estado subsequente a sua

publicacao;

Os limites as dedugdes a coleta dos valores pagos a titulo de arrendamento habitacional, a partir
de 1 de janeiro de 2027 e

As restantes alteragdes — incluindo o excecionamento dos empréstimos a custos controlados - no

dia seguinte a sua publicagéo.

O conjunto de alteracOes legislativas é, de seguida, analisado, por ordem, em 4 grandes grupos de medidas,

a saber:
1.

2.

Impostos - IRS, IMl e IMT
NRAU
Alteragées ao PAA e

Alteragdes em matéria de endividamento municipal.

APRECIAGAO DA ANMP

. ALTERAGCOES EM MATERIA DE IMPOSTOS - IRS, IMI e IMT

Em sede de IRS:

o ‘“Isengdo de tributagdo das mais-valias na alienagao de segundas habitagoes situadas em
zonas de pressao urbanistica, desde que os imoveis sejam efetivamente destinados a
habitagao propria e permanente, seja do adquirente, seja de terceiro através de contrato de

arrendamento habitacional’.

o Excluséo de tributagao de mais-valias decorrentes da venda onerosa de terrenos para
construgao ou iméveis habitacionais, independentemente da localizagao, que néo sejam
destinados a habitagdo prépria permanente e até ao valor maximo de 50.000€, tendo em vista,
no prazo de 3 meses, a amortizagao de crédito a habitagao destinado a habitacéo prépria e

permanente do sujeito passivo, do seu agregado familiar e dos seus descendentes.
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Agravamento da tributagdo das mais-valias em 10% por cada ano, com o maximo de 56%
(2x28% -taxa da tributagéo autonoma) durante todo o periodo entre a aquisi¢do e 0 momento
da alienacdo pelo sujeito passivo, em que os iméveis ndo tenham sido habitados,
arrendados para fins habitacionais, ou objeto de obras de conservagao, beneficiagao ou
reabilitagdo, pretendendo-se tributar a “reteng¢ao especulativa de imoveis”.

Aumento do limite da dedugao anual dos encargos com rendas para 1.000€ (artigo 78.°-E do
Caodigo do IRS).

Sendo que as 2 primeiras medidas néo sé&o novidades, tendo antecedentes no @mbito do pacote legislativo

Mais Habitagdo, as propostas parecem-nos genericamente positivas, atentos os desafios e

constrangimentos prementes, potenciando um estimulo a devolugdo de edificado, inclusive do devoluto, ao

mercado habitacional, incluindo em zonas de press&o urbanistica.

B. Em sede de IMI:

Aumenta os limites do agravamento do IMI quando se trate de prédios devolutos em zonas
de elevada pressao urbanistica, de 20 para 30 ou 40 vezes a taxa aplicavel, consoante se

trate, respetivamente, de pessoa singular ou coletiva;

Elimina a competéncia dos municipios na decisdo de agravamento do IMI nos devolutos
em zonas de elevada pressao urbanistica, passando a cometer a Autoridade Tributaria
(AT) esta responsabilidade, com audi¢gao do municipio (procedimento a regulamentar em

portaria especifica);

Comete poderes a AT para, em articulagao com os municipios, identificar, em zonas de
elevada pressao urbanistica, prédios urbanos ou fragées autonomas que se encontrem
devolutos, em ruinas e terrenos para construgdo (atualmente é competéncia exclusiva

municipal);

Prevé que a receita do agravamento do IMI dos devolutos reverta para o Instituto da
Habitagdo e da Reabilitagao Urbana (IHRU) e ndo para os municipios, sempre que a
identificagdo acima seja feita pela AT.

Constata-se uma alteracao substancial deste regime, passando competéncias para a AT, ademais

com receitas alocadas a esta, o que se rejeita, em absoluto, e se tem por inadmissivel.
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Devera caber aos municipios, no dmbito dos seus poderes tributarios e da sua autonomia financeira,

e, bem assim, da sua competéncia para definir politicas publicas de habitacdo, decidir sobre a

isencao ou agravamento de taxas de impostos cuja receita lhes esta legalmente cometida, e alocar

a receita dai resultando aos fins considerados prioritarios.

Sem prejuizo do exposto, é de crucial importéncia agilizar a colaboragao da AT na identificagao dos
prédios, visando ultrapassar os constrangimentos hoje sentidos (em que a principal dificuldade de comeca
logo ao nivel do desconhecimento dos artigos matriciais e dados dos proprietarios), definindo, concede-se,

critérios objetivos e justos para a compensagao dos encargos em que possa incorrer.

C. Em sede de IMT:

e Agravamento da tributacao em sede de IMT das aquisicoes de iméveis por ndo residentes,
sendo elevada para o décuplo, exceto se para habitagdo propria permanente do adquirente ou para

colocar em arrendamento acessivel;
o Nos territérios de baixa densidade o IMT para nado residentes é sempre de 7,5%.

e Consignagdo da receita fiscal proveniente destes agravamentos “ao financiamento de
politicas publicas de habitagdo de génese local, nomeadamente as inscritas nas Estratégias

Locais de Habitagdo ou Cartas Municipais de Habitagdo”.

Na mesma senda do acima frisado quanto ao IMI, a ANMP reforga e sublinha que qualquer isengao ou

agravamento de taxas de impostos, cuja receita esta legalmente cometida aos municipios, deve

competir aos municipios e estar alinhada com os instrumentos de planeamento e estratégicos locais

na area da habitacao, respeitando, em absoluto, as opcoes de politica municipal.

A consignacio prevista atenta contra o Principio da Ndo Consignacao, violando a autonomia local

constitucionalmente consagrada.

2. ALTERACOES EM MATERIA DE NRAU

e Alteragdo as regras de atualizagdo das rendas - em contextos de inflagdo superior a 2%, o
coeficiente de atualizacdo deve ter em consideragdo a variagdo real das remuneragdes, nao
podendo aquela atualizag&o exceder este ultimo valor de referéncia, quando 0 mesmo seja inferior

ao valor da inflagao.
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Esta medida visa impedir que “em periodos de inflagdo excecionalmente elevada, como os recentemente
vividos (...) os aumentos de rendas que superem a evolugéo real dos rendimentos dos agregados familiares,

com impacto negativo na acessibilidade a habitagéo e a estabilidade dos contratos”.

3. ALTERACOES EM MATERIA DE PROGRAMA DE APOIO AO ARRENDAMENTO

o Simplificagdo e automatizacdo dos beneficios fiscais no &mbito do PAA, prevendo-se que a AT
aplique, de imediato e de forma automatica, os beneficios fiscais legalmente previstos,
correspondentes a isengao total de tributagdo sobre os rendimentos prediais dos senhorios,

reduzindo burocracia e impulsionando a adesé&o ao programa.
e Torna opcional a subscri¢do do seguro de arrendamento;

e Prevé o dever de o Governo proceder a atualizagao das tabelas que fixam os limites gerais de preco
de renda por tipologia e em fung¢do do municipio, tendo por base o valor mediano das rendas por
metro quadrado de novos contratos de arrendamento divulgado pelo Instituto Nacional de

Estatistica.
A ANMP é globalmente favoravel a estas medidas.

4. EMPRESTIMOS DOS MUNICIPIOS PARA HABITACAO A CUSTOS CONTROLADOS

e Exceciona do endividamento municipal o valor dos empréstimos contraidos pelos
municipios para financiar a promog¢ao de habitacdo a custos controlados destinada a

habitagao propria e permanente dos adquirentes

A ANMP, reconhecendo a grande importancia de estimulo a construgéo a os custos controlados, acompanha
esta alteracé@o, que constitui mais um instrumento disponivel para 0os municipios, no ambito da execugao

das suas politicas habitacionais.

A este propésito, mais ndo pode deixar de reforgar a necessidade de simplificagdo do processo de
certificagdo, pelo IHRU, dos empreendimentos a custos controlados, que muita morosidade tem

conferido aos processos com inerente desincentivo dos promotores aderentes.
M. POSICAO DA ANMP

A ANMP reconhece que a atual crise habitacional exige uma resposta integrada, estrutural e
multiescalar, que combine instrumentos de aumento da oferta com mecanismos eficazes de

regulagao da procura e de mobilizagao do parque habitacional existente.
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As medidas do PL em apreciagdo apresentam-se “em linha” com o recente EU Affordable Housing Plan -
Plano Europeu de Habitagdo a Pregos Acessiveis — apresentado a 16 de dezembro — que preconiza que a
crise da habitagdo é uma emergéncia social europeia e que a resposta passa por fortalecer os governos

locais e regionais, sendo crucial uma governagao multinivel e verdadeira parceria com as autarquias

A eficacia das solugdes propostas dependerd, adianta-se, em larga medida, da sua articulagdo com as
politicas e instrumentos estratégicos e de planeamento municipais, da salvaguarda da autonomia
local e da adequada ponderagao dos impactos territoriais diferenciados, sobretudo nos municipios com

zonas de elevada pressao urbanistica.

Os beneficios fiscais propostos parecem constituir um instrumento relevante para estimular a construgéo e
aumento da oferta de habitagdo no mercado de arrendamento, por parte dos proprietarios. Sem prejuizo,

manifestamos as seguintes reservas e sugestoes:

» A definicdo e delimitacdo das zonas de pressao urbanistica deve ser suficientemente flexivel e
atualizavel.

> Nao pode caber a AT decidir sobre o agravamento de taxas de IMI em zonas de pressao
urbanistica, nem a receita Ihe ser destinada, quando identifica prédios devolutos, situagao
que a ANMP reputa por inadmissivel.

> E um imperativo constitucional respeitar a autonomia financeira e os poderes tributarios dos
municipios, nao se aceitando a retirada de competéncias municipais e de receita, nem a sua
consignagao.

> E, todavia, crucial agilizar a colaboragio da AT na identificagio dos prédios devolutos.

» Ha necessidade de agilizar e desburocratizar os respetivos processos dos beneficios fiscais,
pois a experiéncia demonstra que procedimentos que dependem de pedidos online, submissao de
comprovativos e longos periodos de analise, acabam por comprometer o objetivo pretendido.

Em face do exposto, entendemos que, nao obstante o PL evidenciar aspetos positivos, valorizando
instrumentos de combate a especulagao imobiliaria e de mobilizagao do edificado existente, carece
de ser alterado e aperfeigoado de acordo com as sugestoes e propostas do presente parecer, ndo
reunindo a ANMP condigdes para a emissao de parecer favoravel.

Associacdo Nacional de Municipios Portugueses
4 de fevereiro de 2026

Pagina 6 de 6



