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Apreciagdo Parlamentar da Proposta de Lei n.2 349/XVII

Contributos AICCOPN

O presente documento apresenta uma analise critica ao Projeto de Lei n.2 349/XVII, incidindo sobre
as solugdes propostas e 0s seus potenciais impactos no funcionamento do mercado da habitacao,
em particular do ponto de vista do setor da construcdo e da promoc¢do imobilidria. A analise
desenvolvida tem como objetivo avaliar a coeréncia, a proporcionalidade e a eficacia econdmica
das medidas preconizadas, bem como os seus efeitos na previsibilidade e na seguranca juridica
associadas a decisdo de investimento.

Reconhecendo-se o designio politico subjacente ao diploma e a pertinéncia do diagndstico quanto a
gravidade e a natureza estrutural da crise habitacional, entende-se, contudo, que a resposta
legislativa apresentada assenta de forma predominante no reforco da fiscalidade e na introducdo
de mecanismos sancionatérios sobre o imobilidrio, sem uma articulacao equilibrada com medidas
estruturais orientadas para o estimulo da oferta. Esta op¢do levanta duvidas relevantes quanto a
capacidade do diploma para produzir efeitos duradouros na criacdo de nova habitacdo e na
dinamizagao sustentavel do mercado.

Neste contexto, as consideracbes que se seguem identificam os principais constrangimentos
técnicos, econdmicos e juridicos das solugdes propostas, numa abordagem critica e exigente,
centrada nos aspetos que suscitam maiores reservas quanto a proporcionalidade fiscal, a
previsibilidade regulatéria e a viabilidade econdmica dos projetos. O objetivo é contribuir para o
debate legislativo, alertando para o risco de que a acumulacdo de agravamentos fiscais e de
condicionamentos adicionais comprometa, em vez de reforgar, a capacidade do setor da
construcdo e do imobiliario em responder de forma efetiva e duradoura aos desafios da habitagdo.

1. Isengao de mais-valias na venda de segundas habitacdes em zonas de pressao urbanistica

A medida assenta num beneficio fiscal cuja vantagem econdmica é atribuida ao alienante, mas cujo
cumprimento das condi¢des legais recai integralmente sobre o adquirente, que tera de manter a
afetacdo do imdvel a habitacdo propria e permanente por um periodo minimo de cinco anos. Esta
dissociacdo entre o beneficidrio do incentivo e o sujeito que suporta o énus do cumprimento
introduz elevada incerteza juridica e contratual, agravada por um conjunto exigente de condigdes,
reduzindo significativamente a aplicabilidade pratica do regime e o seu potencial efeito mobilizador
no mercado.
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2. Exclusao da tributacao das mais-valias aplicadas na amortizacao de crédito a habitacao

A consagracao definitiva deste regime introduz previsibilidade fiscal e constitui uma medida de
protegao das familias com crédito a habitagdo. Todavia, do ponto de vista do setor da construgdo e
da promocgdo imobilidria, os seus efeitos sdo essencialmente residuais, ndo configurando um
incentivo relevante a decisdo de investimento nem a promocdo de nova oferta habitacional,
limitando-se a mitigar situacées financeiras individuais sem impacto estrutural no mercado.

3. Agravamento da tributacao das mais-valias associadas a especulacao imobiliaria

A opcdo de reforcar a tributacdo das mais-valias imobilidrias, através de um regime
progressivamente mais oneroso, representa uma mudanga relevante no quadro fiscal aplicavel ao
imobilidario, com efeitos negativos na previsibilidade e na confianca dos agentes econdmicos.
Acresce que, a formulacdo adotada é suscetivel de abranger situacdes legitimas de detencdo de
imdveis associadas a processos de planeamento, licenciamento, reabilitacdo ou desenvolvimento
de projetos, penalizando fases normais do ciclo imobilidrio e introduzindo um desincentivo
significativo a rotac¢do de ativos e ao investimento.

4. Reforgo do regime de agravamento do IMI aplicavel a prédios devolutos

Esta medida aprofunda uma ldgica de penalizacdo fiscal reiterada do imobilidrio, num contexto em
qgue o regime dos prédios devolutos ja foi recentemente agravado, sem que tenha sido efetuada
uma avaliagao prévia da sua eficdcia. O novo aumento do IMI, com taxas que podem atingir até 40
vezes a taxa normal, agrava de forma excessiva os custos da posse de imdveis, penalizando
frequentemente situagdes legitimas de licenciamento, reabilitagdo ou desenvolvimento de
projetos, sem evidéncia de ganhos efetivos em termos de aumento da oferta habitacional.

5. Agravamento do IMT nas aquisi¢oes de imdveis por ndo residentes

O agravamento do IMT para ndo residentes, com elevacdo da taxa ao décuplo, constitui uma
penalizacdo fiscal particularmente severa da procura internacional. Apesar das excecdes previstas,
a medida pode comprometer a viabilidade econémica de projetos de promogdo imobilidria,
sobretudo no segmento turistico, com impactos negativos no investimento, no financiamento dos
projetos e na atividade da construgdo, levantando ainda duvidas quanto a proporcionalidade da
solucdo adotada.
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6. Alteracdo do regime de atualizacdo anual das rendas no NRAU

A solugdo proposta altera o regime de atualizagdao anual das rendas, ao introduzir um critério
adicional sempre que a inflacdo anual ultrapasse os 2%. Esta alteracdo acrescenta um fator
relevante de incerteza econdmica e regulatéria, afetando a previsibilidade dos rendimentos
associados ao investimento em arrendamento e reduzindo a atratividade da colocacdo de imdveis
neste mercado, com potenciais efeitos negativos na disponibilidade de oferta habitacional.

7. Exclusdao dos empréstimos municipais para habitacao a custos controlados do calculo da divida

Trata-se de uma medida potencialmente positiva, na medida em que reforca a capacidade de
intervengado das autarquias na execugdo das Estratégias Locais de Habitacdao. O seu impacto efetivo
dependerd, contudo, da concretizacdo de projetos economicamente vidveis e da existéncia de
enguadramentos contratuais e modelos de parceria que assegurem a participacao do setor privado
em condicOes de previsibilidade e sustentabilidade.

Em termos globais, o Projeto de Lei n.2 349/XVIlI assenta numa intensificacdo simultanea da
intervengdao fiscal e regulatéria sobre o imobilidrio, através de medidas que incidem
cumulativamente sobre a detencdo, a transmissdo e a rentabilizacdo dos imdveis. A auséncia de
uma avaliacdo integrada dos efeitos conjugados destas solucdes, bem como da eficiacia dos
agravamentos introduzidos em anos recentes, compromete a previsibilidade e a seguranga juridica
necessarias ao investimento em projetos de médio e longo prazo, podendo limitar a capacidade do
setor da construcdo e do imobilidrio de contribuir de forma efetiva para a resposta a crise
habitacional.
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