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| - Enquadramento da Iniciativa Legislativa

O presente parecer tem por objeto a analise da Proposta de Lei n.2 47/XVII/1.2, que autoriza o
Governo a aprovar medidas de desagravamento fiscal para fomentar a oferta de habitacao,

apresentada ao Parlamento em 2 de dezembro de 2025.

Esta iniciativa procura promover o estimulo a habitacao, facilitando a construcao, reabilitacao,
compra e arrendamento de habitacdo a precos moderados, através de alteracbes aos Cddigos

do IVA, IRS, IMT e ao Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Portugal enfrenta uma crise habitacional caracterizada pelo aumento dos custos de habitacao e
arrendamento que tem superado o crescimento dos saldrios, dificultando especialmente o
acesso a habitacdo por parte de jovens e familias de rendimentos médios e baixos,

particularmente em Lisboa e no Porto.

A DECO, na sua experiéncia acumulada nesta drea e no contacto didrio com consumidores, tem
constatado as dificuldades concretas que muitos agregados familiares enfrentam para encontrar
habitacdo adequada e suportar os custos associados. Esta experiéncia reforca a necessidade de
politicas que combinem incentivos a oferta com mecanismos claros de protec¢ao financeira e de
acessibilidade, assegurando que os beneficios fiscais se traduzam em efetiva melhoria das

condigdes habitacionais dos cidad3os.

Acresce que as politicas publicas de habitagdo social em Portugal tém sido localizadas nos
grandes centros urbanos, e como resposta a problemas de edificagcdo desregulada, sem que dai
resultasse medidas estruturais de fomento a oferta do parque publico habitacional, foram
essencialmente casuisticas e circunstanciais, sem uma estratégia de médio ou longo prazo. Esta
realidade evidencia a necessidade de instrumentos complementares que assegurem a

acessibilidade e a protecdo financeira dos agregados familiares.

No relatdrio de Auditoria ao desempenho das politicas publicas de habitagdo, publicado em
2015 pelo Tribunal de Contas?, conclui-se que as politicas publicas de habitacdo foram pouco

coordenadas e demasiado dependentes de medidas de estimulo ao crédito a habitagdo (como

! Relatério n.2 5/2015 — Auditoria ao desempenho das politicas publicas de habitacdo (1987-2011),
publicado em 2015

Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor — DECO
Rua de Artilharia Um, n2 79 — 4¢
1269 — 160 Lisboa



@ DECO

as bonificacdes de juros), em detrimento de programas de promocao direta de habitacio social

ou de arrendamento acessivel.

Os problemas de acesso a habitacdo sdao impactantes na sociedade portuguesa. As solu¢des tém
de contemplar tanto o lado da oferta como o lado da procura, sendo essencial reduzir os custos
de habitac3o para os cidaddos. O plano recentemente apresentado pela Comiss3o Europeia®
identifica a necessidade de medidas que incentivem a construgdo, reabilitacdo e reafectacao de
imoveis existentes, evitando demolicdes desnecessdrias e revitalizando bairros degradados
(“Member States are encouraged to prioritise the renovation and repurposing of existing

buildings while avoiding unnecessary demolitions as a way to revitalise neighbourhoods”).

Il — Resumo das medidas propostas

A Proposta de Lei estrutura-se em torno de alteragdes de varios impostos e abrange familias,
empresas e investidores e o Executivo sustenta que este choque fiscal terd um efeito catalisador

para atrair investimento e agilizar a construcdo e a reabilitacdo de imdveis.

1) AlteracBes ao Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

No arrendamento propdem-se aplicacao de taxa reduzida de tributacdo auténoma de 10% para
rendimentos prediais provenientes de contratos de arrendamento com renda mensal até €2.300
(patamar de renda moderada) e também o aumento progressivo do limite da deducdo anual em

sede de IRS para arrendatdrios: €700 em 2025, €900 em 2026 e €1.000 em 2027.

Na perspetiva da venda e reinvestimento permite a isen¢do de IRS sobre mais-valias prediais
decorrentes da venda de imdveis habitacionais, desde que o valor realizado seja reinvestido na
aquisicdo de outro imoével destinado a arrendamento habitacional com renda moderada. A
isencdo caduca se o imdvel ndo for arrendado nos seis meses seguintes, ndo permanecer

arrendado durante pelo menos 36 meses nos primeiros cinco anos.

2 https://housing.ec.europa.eu/european-affordable-housing-plan _en
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2) Alteragdes ao Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

Aplicacdo da taxa reduzida de IVA de 6% (em vez de 23%) as empreitadas de construcgdo ou
reabilitacdo de imdveis destinados a venda até €648.022,00 ou arrendamento com renda até

€2.300.

Prevé ainda um regime de restituicdo parcial do IVA suportado para construcdo destinada a

habitacdo prépria permanente (diferenca entre taxa de 23% e taxa de 6%).

Todavia esta medida é de aplicacdo temporal limitada, destina-se a operacdes urbanisticas
iniciadas entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, com exigibilidade do imposto

entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2032.

Pedido de restituicdo deve ser submetido no prazo de 12 meses apds emissdo da licenca de

utilizacdo, com devolucdo pela AT em 150 dias.

3) Alteragdes ao Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas (IMT)

Esta prevista uma taxa Unica de IMT de 7,5% para aquisicOes de imdveis destinados a habitacao
por ndo residentes fiscais, sem direito a isen¢des ou redugdes, no entanto se o adquirente se
tornar residente fiscal em Portugal no prazo de dois anos, ou destine o imével a arrendamento
com renda moderada no prazo de seis meses, arrendando por pelo menos 36 meses nos

primeiros cinco anos pode existir reembolso.

Prevé ainda isencdo de IMT na primeira aquisicdo de habita¢do propria e permanente de custos

controlados até €324.058,00.

4) Regime de Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)

Estabelece contratos com investidores privados, que beneficiam de diversas isencdes e
reducGes fiscais durante a vigéncia dos CIA, 25 anos, aplicaveis a terrenos para construgao,

prédios urbanos para construcdo ou reabilitacdo destinados a arrendamento habitacional.

Critérios de elegibilidade sdo a drea de construcdo destinada a arrendamento habitacional
devera corresponder a pelo menos 70% da area total de construgdo e o valor mensal da renda

nado pode exceder os limites maximos definidos para a renda moderada.

Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor — DECO
Rua de Artilharia Um, n2 79 — 4¢
1269 — 160 Lisboa



@ DECO

5) Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA)

Substitui o Programa de Arrendamento Acessivel (PAA), estabelecendo um teto da renda cujo
valor ndao pode ultrapassar 80% da mediana das rendas divulgadas pelo INE para o concelho,
com duracdo minima 3 anos para residéncia permanente e 3 meses para residéncia temporaria
e uma isencdo total de IRS e IRC aplicavel aos rendimentos prediais provenientes destes

contratos.

6) Alteracdes ao Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)

Os rendimentos prediais auferidos por pessoas coletivas, decorrentes de contratos de
arrendamento habitacional com renda mensal até €2.300 terdo ainda uma reducdao em 50% da
base tributavel e no caso dos fundos de investimento, a proposta limita a tributacdo a 5% dos
rendimentos distribuidos, desde que uma parte dos ativos esteja afeta a arrendamento

acessivel.

[l — Analise das Medidas Propostas

Pode destacar-se que as medidas apresentadas constituem, de forma geral, um estimulo a
oferta habitacional, dado que os incentivos fiscais propostos tém potencial para atrair capital
privado significativo para os setores da construgdo e da reabilitagdo. Tal podera contribuir para
o aumento da oferta de imdveis disponiveis para arrendamento, em particular através dos

Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA).

De igual modo, a redu¢do do IVA para 6%, as isen¢des de IMT e as redugdes de IRS sobre
rendimentos prediais podem efetivamente diminuir os custos da constru¢ao habitacional,
criando condigdes tedricas para a moderagao de pregos e rendas. Todavia, a aplicagdo da taxa
reduzida apenas a construgdes cujo procedimento administrativo seja posterior a 25 de
setembro de 2025 levanta questdes de equidade, podendo penalizar projetos ja em curso e

gerar desigualdades entre operadores.

No que respeita aos apoios aos arrendatarios, o aumento progressivo da dedugdo anual em IRS
pelas rendas pagas (até 1.000 euros em 2027) representa um alivio direto para as familias. Ainda
assim, o beneficio fiscal continua a favorecer de forma significativamente superior os senhorios

face aos inquilinos, evidenciando um desequilibrio na reparti¢cdao dos beneficios.
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Embora estas medidas tenham aplicacdo temporal limitada (2025-2032), permitindo
futuramente avaliar resultados e ajustar politicas, nenhuma das solu¢des propostas garante
efetivamente a reducdo das rendas. Os incentivos fiscais, por si s6, ndo asseguram que o0s
investidores reduzam os valores de arrendamento ou direcionem a oferta para familias com
menor capacidade econdmica, podendo favorecer desproporcionalmente investidores privados

em detrimento dos arrendatarios.

A defini¢cdo de limites de renda (2.300 euros mensais) e de valores de aquisicdo (648.022 euros)
evidencia uma tentativa de enquadrar determinados segmentos do mercado, mas revela-se
desajustada a realidade salarial portuguesa. Ao prever beneficios fiscais até ao teto de 2.300
euros, abrangendo cerca de 95% do mercado, o regime pode, paradoxalmente, incentivar os
senhorios a elevar as rendas até valores proximos do limite, contribuindo para o agravamento

da crise habitacional, uma preocupacao central da DECO.

Do lado da procura, a proposta é claramente insuficiente. O principal obstaculo ao acesso a
habitacdo continua a ser o preco, tanto na compra como no arrendamento, desfasado dos

salarios médios, especialmente dos trabalhadores nacionais.
Para melhorar a eficacia das medidas, deveriam ser consideradas solucdes como:

e Limites realistas de precos e rendas: assegurar que os beneficios fiscais se traduzam em

acessibilidade efetiva;

e Contratos de médio e longo prazo: promover estabilidade, seguranca juridica e

confiancga para os arrendatarios;

e Requisitos minimos de qualidade e sustentabilidade: materiais, solu¢Ges energéticas e

eficiéncia, garantindo habitacdo adequada e ambientalmente responsavel.

Os limiares de acessibilidade e de renda moderada devem resultar da conjugacdo entre precos
de mercado e remuneragGes médias por regido ou concelho. O valor atualmente definido para
a renda moderada, baseado no multiplicador de 2,5 do salario minimo nacional, tende a
perpetuar rendas elevadas e inacessiveis. Uma alternativa mais equilibrada seria a introducgdo

de incentivos fiscais progressivos, favorecendo rendas mais baixas e ajustadas a localizacdo.
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Relativamente aos fundos de investimento, quaisquer incentivos devem estar condicionados a
precos controlados, mecanismos de progressividade e contratos estdveis de médio e longo
prazo, garantindo que a oferta criada efetivamente contribua para a acessibilidade habitacional.
Deve também existir um limite ao nimero de fogos que cada fundo pode adquirir, considerando

o impacto destes veiculos sobre a elevagao dos precos da habitacdo.

Deve igualmente existir um limite ao numero de fogos que cada fundo pode adquirir, atendendo
ao efeito destes veiculos sobre o aumento dos precos da habitacdo. Esta preocupacdo estd
alinhada com a Ac¢do 7 do plano europeu de acao sobre habitacdo acessivel, que sublinha a
necessidade de monitorizacdo e regulacao da oferta para evitar pressées especulativas sobre os

mercados locais.

De forma complementar, devem ser implementadas medidas para limitar o alojamento local,
protegendo a habitacdo destinada ao arrendamento acessivel, conforme recomendado pela
Acdo 6 do mesmo plano, que destaca a importdncia de boas praticas de governanca e

coordenacdo entre autoridades na gestdo da oferta habitacional.

Aisencdo de Imposto de Selo na primeira aquisicdo onerosa de habitacées de custos controlados

€ uma medida positiva.

Acresce a tudo o que ja foi mencionado que, a proposta ndo prevé mecanismos obrigatérios de
monitoriza¢do das rendas nem de verificagdo do cumprimento das contrapartidas fiscais pelos

investidores, representando um risco relevante para a eficacia das medidas:

e Incerteza quanto ao impacto real nos pregos: sem monitorizagdo, ndo ha garantia de

manutengdo de contratos ou cumprimento dos critérios de renda moderada;

e Risco de especulagdo imobilidria: auséncia de instrumentos de regulacdo permite que

os incentivos sejam apropriados sobretudo por investidores;

e Falta de fiscalizacdo: a Autoridade Tributdria ndo dispGe de instrumentos claros para
verificar o cumprimento das condicBes previstas nos regimes especiais, nem para aplicar

sang¢des em caso de incumprimento;

e Transparéncia limitada: ndo ha divulgacdo publica de rendas praticadas, imdveis

elegiveis ou relatdrios de acompanhamento;
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e Erosdo da confianca: a falta de regras claras fragiliza a credibilidade do Estado em

assegurar rendas justas e previsiveis.

Além disso, o Executivo perdeu a oportunidade de integrar mecanismos robustos de protecao
do consumidor, como estabilidade contratual, transparéncia de mercado e sistemas de
resolucdo alternativa de litigios. Os critérios de fiscalizacdao pouco exigentes e as contrapartidas
limitadas favorecem sobretudo investidores, em detrimento das necessidades de habitacdao

acessivel.

No que respeita a aplicacdo da taxa reduzida de IVA de 6% e a restituicdo parcial do IVA
suportado na construcdo destinada a habitacdo prdpria e permanente, é necessdria uma
avaliacdo aprofundada da conformidade com o direito da Unido Europeia. O regime europeu
exige aplicacdo ndo discriminatdria e apenas a categorias especificas de bens e servigos, sob
pena de gerar incerteza juridica, litigios e impactos negativos na exequibilidade financeira dos

projetos.

Em sintese, a auséncia de monitorizacdo, fiscalizacdo e transparéncia limita seriamente a
capacidade das medidas de atingir os objetivos de acessibilidade habitacional, podendo
favorecer praticas especulativas e comprometer a protecao financeira dos agregados familiares,
beneficiando de forma desproporcionada os investidores privados em detrimento dos

arrendatarios.

IV - Conclusao

A Proposta de Lei n.2 47/XVII/1.2 constitui um passo no sentido da dinamiza¢do da oferta
habitacional pelo lado privado, através de um conjunto relevante de incentivos fiscais com
potencial para atrair investimento para o setor. No entanto, a experiéncia histdrica portuguesa
demonstra que politicas casuisticas e excessivamente centradas em instrumentos fiscais se tém

revelado insuficientes para responder, de forma estrutural, a crise habitacional.

No entendimento da DECO, a proposta apresenta limita¢Ges estruturais relevantes, assentando
numa abordagem predominantemente fiscalista, com um risco efetivo de incentivo a
especulacdo de pregos, o que a torna manifestamente insuficiente face a dimensdo e

complexidade do problema habitacional.
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E essencial assegurar que os beneficios fiscais concedidos se traduzam em ganhos reais de
acessibilidade, o que exige a criacdo de mecanismos obrigatérios de monitorizacdao das rendas,
transparéncia contratual e fiscalizacdo rigorosa. Sem estes instrumentos, as medidas propostas
correm o risco de ndo atingir os seus objetivos e de beneficiar desproporcionalmente os

investidores, em detrimento das familias.

Na perspetiva desta Associacao, o Executivo, sob o mote “Construir Portugal”, deveria apostar
de forma mais determinada num investimento publico significativo, orientado para o reforgo do
parque habitacional publico e social, bem como para a promocao de solucdes alternativas, como
as cooperativas de habitacdo, em vez de manter um modelo predominantemente assente em

apoios indiretos ao mercado.

Embora a proposta possa contribuir para o aumento da oferta habitacional privada, sobretudo
se acompanhada de critérios rigorosos e fiscalizacdo efetiva, ndo resolve, por si sé, a crise de
acessibilidade a habitacdo, nem substitui a necessidade de politicas estruturais de médio e longo

prazo, integradas numa estratégia abrangente.

Essa estratégia deve incluir investimento publico robusto, uma protecao equilibrada dos direitos
de senhorios e inquilinos, uma regulacdo eficaz do mercado e mecanismos de avaliacdo da
conformidade das medidas fiscais com o direito europeu, designadamente em matéria de IVA.
A auséncia destas dimensdes complementares compromete a eficacia e a equidade das medidas
e pode mesmo, como alertam varias organizacdes representativas, agravar a crise ao criar
referéncias de precos elevados sem contrapartidas suficientes em termos de acessibilidade real

para os agregados mais vulneraveis.

Importa ainda salientar que, ao privilegiar o arrendamento através de beneficios fiscais, a
proposta deixa de fora uma parte significativa da populagdo, nomeadamente as familias com
crédito a habitacdo. Para muitas destas familias, o pagamento da casa representa o maior
encargo financeiro mensal, sendo o peso dos juros particularmente gravoso num contexto de
taxas elevadas. Ignorar esta realidade contribui para aprofundar desigualdades no préprio
sistema fiscal. A reavaliacdo dos beneficios associados aos juros do crédito a habitacdo

constituiria, por isso, uma medida de equidade e racionalidade fiscal.
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Por fim, importa sublinhar que a politica fiscal deve pautar-se pela previsibilidade e coeréncia.
AlteracOes frequentes as regras fiscais geram instabilidade, fragilizam a confianca dos cidadaos
e das empresas e dificultam o planeamento financeiro. Uma politica fiscal responsavel ndo
implica rigidez, mas sim estabilidade, transparéncia e capacidade de adaptacao sustentada,

evitando mudancas avulsas a cada ciclo politico.
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