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Assunto: Projeto de Lei n.2 349/XVII/1.2 (PS) — Reforga os instrumentos de promocdo do
acesso a habitagcdo permanente e de combate a especulagdo imobiliaria.

Auscultados os diferentes servicos do IHRU, cumpre informar:

O Projeto de Lei em apreciagdo incide sobre matérias relevantes no ambito da atual crise habitacional,
designadamente reforgar os instrumentos de promogdo do acesso a habitacdo permanente e de
combate a especulagdo imobilidria, através da adogdo das seguintes medidas:

1. Isengdo de tributagdo das mais-valias na alienagdo de segundas habita¢Bes situadas em zonas
de pressdao urbanistica, desde que os iméveis sejam efetivamente destinados a habitacdo
propria e permanente (alteragcdo ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.2 442-A/88, de 30 de novembro);

2. Agravamento da tributagdo das mais-valias imobilidrias associadas a retencdo especulativa de
imoveis, aplicavel as situagdes em que os imdveis, durante todo o periodo em que estiveram
na titularidade do sujeito passivo, ndo tenham sido habitados, nem arrendados para fins
habitacionais, nem objeto de obras de conservagdo, beneficiagdo ou reabilitacio
devidamente comprovadas (alteracdo ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.2 442-A/88, de 30 de novembro);

3. Reforgo da efetividade do regime aplicidvel aos prédios devolutos em sede de IMI,
assegurando uma aplicagdo mais consistente e eficaz do agravamento deste imposto
(alteragdo do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMl), aprovado em anexo ao
Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro);

4. Agravamento da tributagdo em sede de IMT nas aquisicGes de imoveis por n3o residentes,
salvo quando os imdveis sejam destinados a habitagdo prépria e permanente ou integrado em
regimes de arrendamento habitacional (alteragcéo ao Cédigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.2 287/2003, de
12 de novembro);

5. Reforgo do apoio fiscal aos arrendatdrios, através do aumento do limite maximo da dedugdo
a coleta em sede de IRS dos encargos com rendas, fixando-o em 1.000 euros, com efeitos a
partir de 2027 (alteragdo ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.2 442-A/88, de 30 de novembro);
=
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6. Simplificagdo e automatiza¢do dos beneficios fiscais no ambito do Programa de Apoio ao
Arrendamento (PAA), prevendo-se que a Autoridade Tributaria e Aduaneira aplique, de
imediato e de forma automadtica, os beneficios fiscais legaimente previstos (alteracéo ao
Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA), criado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de
maio);

7. Alteragdo do artigo 7.2 do Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA), passando a constar
que os contratos previstos na alinea a) do n.2 1 do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 68/2019, de
22 de maio, podem ser objeto de seguros (alterago ao Programa de Apoio ao Arrendamento
(PAA), criado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio);

8. Dever de o Governo proceder a atualizacdo das tabelas que estipulam limites de preco de
renda por tipologia e concelho para aceder aos beneficios fiscais, com base em indicadores
objetivos como o valor mediano das rendas de novos contratos de arrendamento divulgado
pelo INE;

9. Alteragdo ao NRAU, com vista a tornar a atualizagdo anual das rendas mais previsivel em
contextos de inflacdo superior a 2 % (alteragdo ao Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei n.€ 6/2006, de 27 de fevereiro).

O IHRU no dmbito das competéncias atribuidas pela Lei n? 2/2024, de 5 de janeiro, desighadamente
no seu artigo 52, referente ao “acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo do Programa Nacional
de Huobitagdo”, adjudicou por Concurso Publico, a elaboragdao de um estudo sobre o mercado
habitacional, que aborda o mercado de arrendamento, regimes de arrendamento, regimes de renda
e comparagbes com praticas internacionais, que se estima seja concluido no prazo de 12 meses,
incluindo recomendagdes.

Tendo em consideragdo que os desafios nacionais no dominio da Habitagdo, enquadram-se no
contexto europeu de dificuldade de acesso a habitacdo a pregos compativeis com os rendimentos de
cada Estado, seja pela via da habitacdo prépria ou pela opgdo de arrendamento, a elaboracdo do
referido estudo, contempla ndo sé a audigao de multiplas entidades nacionais do sector, mas também
a comparagdo com praticas internacionais, na expectativa que o documento se constitua como um
instrumento de informagdo com andlise cientifica de dados, ao dispor do legislador.

O decorrer dos trabalhos relativamente ao estudo suprarreferido, ndo prejudica as iniciativas
legislativas em curso, dado que 0 mesmao se insere no processo continuo de monitorizagdo e avaliacdo
do Programa Nacional de Habitagdo (PNH).

Relativamente a solicitacdo de Pronuncia do IHRU sobre o “Projeto de Lei n.2 349/xVil/1.2 (PS) —
Reforga os instrumentos de promogdo do acesso a habitagdio permanente e de combate d especulacdo
imobilidria.”, este Instituto considera que o bindmio entre rendimentos e o custo da habitagéo, é o
principal fator condicionante da inacessibilidade habitacional em Portugal, pelo que as politicas
publicas no dominio da habitagdo, deverdo contribuir para a redugdo dos custos da habitagdo na
vertente de venda e de arrendamento, com medidas que incidam direta ou indiretamente na
estrutura de custos da promocdo de habitacdo publica e privada, visando o aumento consistente da
oferta, revisao em baixa de pre¢os.
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Para este efeito, contribuem medidas como a redugdo da taxa do IVA aplicavel a habitagdo com limites
de precos de venda e de arrendamento, disponibilizacdo de solos urbanizaveis para habitacdo
acessivel, criagdo de um instrumento financeiro de incentivo & promogo de habitacdo acessivel e
reabilitagdo urbana, redugdo de custos de contexto associados aos prazos de licenciamento,
atualizagdo da legislagdo e de normas na area do urbanismo e construgio, publicagdo de um cddigo
da construcdo que elimine redundancias no quadro legislativo vigente, simplifiqgue normas
ultrapassadas e potencie a certificacdo de sistemas construtivos modulares e por impressdo 3D.
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Poroutro lado, da constatagdo da existéncia de aproximadamente 723.000 fogos vagos (Censos 2021),
conforme Estudo do IHRU, elaborado pelo OHARU, 2024, disponivel no Portal da Habitacdo através
do link https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/estudos-e-relat%C3%B3rios, nio se pode
extrapolar que os respetivos proprietdrios decidem prescindir da valorizagdo econdmica do seu
patrimonio, ou que existe uma espiral especulativa coletiva.

Ndo estando demostrada a eficacia da penalizagdo fiscal de fogos devolutos para efeitos de
regeneracdo urbana e disponibilizagdo de habitacdo para a classe média, entende-se que a
concertacdo de medidas nos dominios jé referidos, poderdo contribuir para a promog3o de habitagdo
a precos ajustados aos rendimentos médios da populag¢do (venda e arrendamento), em detrimento
de nichos de mercado destinados a segmentos com rendimentos muito mais elevados que a média
nacional.

No que respeita as medidas de simplificacgdo do Programa de Apoio ao Arrendamento (PAA) e
atualizagdo das rendas, refira-se que a existéncia de uma taxa de esforco maxima de 35%, condiciona
a aplicagdo do beneficio fiscal diretamente pela Autoridade Tributaria, uma vez que a AT apenas
detém os rendimentos das pessoas singulares que entregam declaracdo de IRS, o que exclui os
contribuintes isentos de entregar declaracdo anual de rendimentos.

Por outro lado, a taxa de esforgo maxima de 35% exclui as familias com maior dificuldade de acesso a
habitagdo, conforme demonstra o universo de agregados beneficiarios do Programa extraordinario de
Apoio a Renda (PAER), pelo que se afigura adequado rever este requisito de exclusio, assim como a
obrigatoriedade de seguros, face a generalizagdo de ofertas comerciais de seguros que 3 data da
publicagdo do Programa, ndo existiam.

De salientar, que a oferta habitacional com valores maximos de renda por fogo ao abrigo do PAA, tem
como condi¢do prévia a sustentabilidade financeira de cada decisdo de investimento, a qual pode ser
afetada pela incerteza no enquadramento dos contratos a celebrar durante o prazo de recuperagao
do capital, prazo esse nunca inferior a 30 anos em promogao de novas habitagdes, como é demostrado
pelos custos suportados por entidades publicas nos Uitimos anos, em operacdes do Plano de
Recuperagao e Resiliéncia (PRR).

Entende-se que a ampliagdo da adesdo ao PAA de forma significativa, carece do ajustamento da
legislacdo através de celebragdo de contratos de investimento que garantam a aplicagdo da redugdo
fiscal durante o prazo de exploragdo do projeto, ou alteragdo total de paradigma no PAA, procedendo-
se a afetacdo de imdveis ao Programa por prazos previamente estabelecidos, com tnica condicionante
de rendimentos dos inquilinos em fungdo de um escalagdo maximo de IRS, a definir em fun¢do do
pubico alvo pretendido.

Esta alteragdo, permitiria estabilizar as principais varidveis associadas a decisdo de investimento e
simplificar os tramites processuais do Programa, atribuindo a AT a concessdo dos incentivos fiscais,
sem necessidade de entidade gestora, o que culminaria na criagdo de uma bolsa {(mercado) de iméveis
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para arrendamento a pregos compativeis com o rendimento da classe média, ao invés do
enquadramento casuistico de contratos de arrendamento em data posterior a sua celebragdo, com o
inerente risco de incumprimento a posteriori dos requisitos legais e consequente exclusdo dos

beneficios fiscais aplicaveis.

O Presidente do CD do IHRU. IP.
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