Parecer sobre o projeto de lei relativo a medidas fiscais de promocao da utilizagao
do parque habitacional e combate a especulagao imobiliaria.

O projeto de lei em analise estabelece um conjunto de medidas fiscais destinadas a
incentivar a colocacao de imdéveis no mercado de habitagcdo permanente, combater a
retencao especulativa de patriménio habitacional e mitigar pressdes associadas a
determinadas dindmicas da procura. Ainiciativa assenta no entendimento de que a crise
da habitacdo decorre nao apenas da insuficiéncia de construgao nova, mas também de
fendmenos de subutilizacao do edificado e de financeirizacdo do mercado.

A proposta é coerente com uma visao da politica de habitagao como articulacao entre
promocao da oferta, aproveitamento do patrimdnio ja construido e desincentivo a
retencdo com fins especulativos, incidindo assim sobre dimensdes que escapam a
instrumentos centrados exclusivamente na producéo de nova habitacao.

A isencdo de mais-valias na venda de segundas habitagcdes em zonas de pressao
urbanistica, quando destinadas a habitacao prépria e permanente ou a arrendamento,
constitui um incentivo a transferéncia de parte desses imdéveis para o segmento da
residéncia permanente.

O agravamento da tributacdo das mais-valias em situagdes de ndo utilizagdo, bem como
o reforgo da aplicagdo do regime de IMI sobre prédios devolutos, procuram reduzir a
retencao improdutiva e alinhar o enquadramento fiscal com a fungéo habitacional dos
imodveis, favorecendo uma utilizacao mais eficiente do edificado.

Ainda assim, importa reconhecer uma limitacdo estrutural. Nao é garantido que as
segundas habitagcdes ou os imdveis atualmente nao utilizados se concentrem nas areas
onde a pressao sobre a habitagdo permanente é mais intensa. Acresce que a tipologia,
dimensao e estado de conservacdo dessas unidades podem ndo corresponder as
necessidades dos agregados com maiores dificuldades de acesso a habitacao.

Existe, portanto, o risco de que os efeitos se concentrem em territérios ou segmentos de
mercado onde a escassez € menos critica, com impacto limitado na moderagao de
precos nas zonas de maior tensao habitacional.

Os agravamentos fiscais previstos, desighadamente em sede de mais-valias, IMI sobre
devolutos e IMT aplicavel a nao residentes, embora orientados para a correcao de
comportamentos especulativos, podem comportar riscos de retragdo do investimento
em reabilitagcdo e arrendamento, de aumento de incerteza e litigancia na qualificacao
dos imdveis e de efeitos assimétricos entre pequenos proprietarios e operadores com
maior capacidade financeira. A eficacia das medidas dependera do equilibrio entre o
desincentivo a retencao especulativa e a preservagcdo de condicOes favoraveis ao
investimento produtivo no setor.

O projeto inclui igualmente medidas de alivio fiscal e apoio aos arrendatarios,
nomeadamente o reforco da deducao de rendas em IRS. Num contexto em que a procura
por habitacao permanente ja é elevada e a oferta reage de forma lenta, condicionada por



fatores estruturais como disponibilidade de solo, processos de licenciamento e
capacidade produtiva, o reforco de instrumentos que aumentam a capacidade de
pagamento das familias pode traduzir-se parcialmente em pressdes adicionais sobre os
niveis de renda. Em mercados com oferta rigida no curto e médio prazo, estimulos do
lado da procura tendem a ser capitalizados nos precos, o que pode reduzir a eficacia
liquida da medida em termos de acessibilidade e, em certas circunstancias, contribuir
para a sua deterioragdo. Este risco deve ser ponderado na avaliagao global da iniciativa,
sobretudo se tais medidas ndo forem acompanhadas por intervencdes estruturais que
reforcem a oferta de forma significativa e territorialmente dirigida.

O projeto de lei adota, assim, uma abordagem consistente ao incidir sobre a afetacdo do
patrimdénio habitacional e sobre comportamentos de retencao especulativa, podendo
funcionar como complemento as politicas de expansao da oferta. Contudo, subsistem
incertezas quanto a correspondéncia entre os imdéveis que poderao ser colocados no
mercado e as zonas de maior escassez, bem como riscos associados a retragao do
investimento e a complexidade administrativa. Acresce que o reforgco de instrumentos
do lado da procura, num contexto de forte rigidez da oferta, pode gerar pressdes
adicionais sobre precos e rendas.

Conclui-se que a proposta pode contribuir para uma utilizagado mais eficiente do parque
habitacional, mas nao substitui a necessidade de politicas estruturais de planeamento,
gestdo de solo e producao de habitacdo em localizagcdes estratégicas, devendo integrar-
se numa estratégia abrangente que considere os efeitos de equilibrio entre oferta e
procura.



