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APFIPP

ASSOCIACAO PORTUGUESA DE FUNDOS
DE INVESTIMENTO, PENSOES E PATRIMONIOS

Exmo Senhor

Dr. Rui Afonso

M.l. Presidente da Comissao de Orgamento,
Finangas e Administracao Publica
Assembleia da Reptublica

Palacio de Sao Bento
1249-068 LISBOA

Carta enviada por e-mail para: 5SCOFAP@ar.parlamento.pt

Lisboa, 14 de Janeiro de 2026

Assunto: Contributo da APFIPP relativo a Proposta de Lei n.° 47/XVIl, que autoriza o Governo a
aprovar medidas de desagravamento fiscal para o fomento de oferta de habitagao

Exmo Senhor Presidente,

No ambito da Proposta de Lei n.° 47/XVII, que deu entrada na Assembleia da Republica, no passado
dia 2 de Dezembro de 2025 e que visa autorizar o Governo a aprovar medidas de desagravamento
fiscal para o fomento de oferta de habitagdo, vem a APFIPP — Associagao Portuguesa de Fundos de
Investimento, Pensdes e Patriménios, submeter a elevada consideragdo da Comissédo de Orgamento,
Finangas e Administragéo Publica, o seu contributo para a discusséo desta iniciativa legislativa.

O contributo apresentado visa assegurar que as medidas de desagravamento fiscal para o fomento da
oferta de habitacdo integrem de forma efectiva as especificidades dos Organismos de Investimento
Alternativo Imobiliario e dos Fundos de Pensées, designadamente o respectivo regime fiscal e o dos
seus participantes, uma vez que a proposta actualmente apresentada pelo Governo n&o permite, nos
seus termos actuais, que estes veiculos desempenhem o papel mais activo e estruturante que poderiam
assumir na resposta ao problema da habitagédo em Portugal.

Em complemento, a APFIPP aproveita para solicitar ser recebida pela COFAP, para poder
transmitir, presencialmente, as preocupagbes desta Associagdo sobre a crise habitacional, e
apresentar as solugdes que se preconizam para as ultrapassar.

A APFIPP agradece, antecipadamente, a atengdo dispensada a esta matéria, permanecendo,
naturalmente, disponivel para colaborar com a Comissao de Orgamento, Finangas e Administragdo
Publica na andlise deste e de outros temas em que a sua participa¢éo seja considerada Util, enquanto
aguarda, com expectativa, o0 agendamento da audiéncia atras solicitada.

O\ i ( o~
Frederico Arruda Moreira Jodo Pratas
Membro da Direcgao Presidente

Com os melhores cumprimentos

ANEXO: Contributo da APFIPP para a Proposta de Lei n.° 47/XVII, que autoriza o0 Governo a aprovar medidas de desagravamento
fiscal para o fomento de oferta de habitag&o.
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Os Organismos de Investimento Alternativo (OIA) Imobiliarios sdo produtos financeiros que
agregam colectivamente a poupancga de multiplos aforradores, poupanca esse que depois
€ aplicada, através de uma gestao profissional e criteriosa, no mercado imobiliario, sejaem
imoéveis para arrendamento, seja na reabilitagcdo e/ou construcdo de novos imdveis, para
venda ou para arrendamento.

Em Setembro de 2025, os OIA Imobilidrios geriam um total de ativos no valor de 26,2 mil
milhdes de euros

A dimenséo e o objeto dos OIA Imobiliarios justificam que estes organismos tenham um
papel importante na solugao do problema habitacional, em Portugal.

Contudo, apenas uma parcela reduzida deste patrimoénio, equivalente a 3,2 mil milhoes de
euros, corresponde a imdveis habitacionais.

E destes, a grande maioria corresponde a imdveis em reabilitagcdo, em construcéo ou ja
construidos, para venda. Assim, o montante aplicado em iméveis para arrendamento
habitacional representa menos de 1% do total de imdveis detidos por estes OIA.

Esta realidade resulta de um conjunto de condicionantes, maioritariamente intrinsecas ao
funcionamento do mercado de arrendamento habitacional, mas também de dmbito fiscal,
designadamente porque muitas das politicas fiscais de incentivo ao mercado de
arrendamento habitacional ndo tém em consideracao as especificidades da tributagéo
destes organismos.

De acordo com os artigos 22.° e 22.°-A do EBF, os rendimentos prediais e as mais-valias
imobilidrias geradas pelos ativos que constituem a carteira dos OIA Imobiliarios estao
isentos de tributagao, na esfera do organismo, operando a tributagcdo no momento em que
estes rendimentos sdo pagos aos seus participantes, através da distribuicdo de
rendimentos, do resgate ou da liquidagéo.

Assim, por exemplo, o regime fiscal de isengdo de tributagcdo dos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento acessivel, tal como se encontra desenhado,
nao permite a isengdo para os mesmos rendimentos, quando recebidos indirectamente,
pelos participantes de OIA Imobiliarios.

Do mesmo modo, a taxa de tributagao reduzida de 10%, prevista no novo artigo 45.°-C do
EBF, a introduzir segundo a Proposta de Decreto-Lei Autorizado, em Anexo a Proposta de
Lein.°47/XVIl/1.2, bem como a sua consideragcao em 50%, até 2029, nao sera aproveitada
no caso de OIA Imobiliarios.

E importante reconhecer a importancia do papel dos OIA Imobiliarios e estimular uma
maior intervengdo destes no mercado de arrendamento habitacional. Para tal, hd que
assegurar que a tributacgéo, a final, dos rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento habitacional, ndo é prejudicada relativamente a tributacdo dos mesmos
rendimentos, quando resultantes de aplicagdes diretas por parte dos investidores.

Para esse fim, considera-se necessario alterar o artigo 6.° do Regime Simplificado de
Arrendamento Acessivel (RSAA), que constitui o Anexo lll do Decreto-Lei Autorizado, em
Anexo a Proposta de Lei n.© 47/XVI1I/1.28, e o artigo 24.°-A do EBF:



Alteracao ao Artigo 6.° do Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA)
Artigo 6.°
Regime Fiscal

1 - Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional, arrendamento
para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional que observem as
condigcoes estabelecidas no presente capitulo estdo isentos de tributagdo em imposto
sobre o rendimento de pessoas singulares e imposto sobre o rendimento de pessoas
coletivas.

2 - Caso o contribuinte opte pelo englobamento dos rendimentos prediais, os rendimentos
isentos nos termos do numero anterior sdo obrigatoriamente englobados para efeito de
determinacdo da taxa a aplicar aos restantes rendimentos.

3 - Para os efeitos previstos nos nimeros anteriores, o senhorio submete na plataforma
eletronica do disponibilizada pelo IHRU, I.P., até ao dia 15 de janeiro do ano seguinte a data
da celebracao do contrato:

a) Copia do contrato celebrado;
b) Comprovativo do registo do contrato no Portal das Financgas.

4 - Cumprido o disposto no nimero anterior, o contrato € objeto de comunicagéo a efetuar
pelo IHRU, I.P. a Autoridade Tributaria e Aduaneira, até ao final do més de fevereiro desse
ano, ficando automaticamente sujeito ao regime fiscal estabelecido nos n.°s 1 e 2, com
efeitos a partir da data da sua celebracéo.

5 - O disposto nos n.%s 1 e 2 abrange as renovagdes contratuais e mantém-se em caso de
transmissé&o do locado, desde que o contrato se mantenha em vigor.

6 — O disposto nos n.°s anteriores aplica-se, com as devidas adaptacdes, aos
rendimentos previstos no niumero 1 que sejam obtidos através da distribuicao de
rendimentos, do resgate ou da liquidacao de unidades de participacdao em organismos
de investimento alternativos, previstos na alinea b) do n.° 1 do artigo 5.° do Regime da
Gestéao de Ativos, aprovado em anexo ao Decreto-Lein.® 27/2023, de 28 de abril, na sua
redacao atual.

7 — Para efeitos do disposto no nimero anterior, quando procedam ao pagamento dos
rendimentos abrangidos pelo n.° 1, as sociedades gestoras dos organismos de
investimento alternativo ou as sociedades de investimento coletivo, quando
autogeridas, comunicam a cada participante, bem como as entidades obrigadas a
retencao na fonte, se aplicavel, o montante do rendimento que se encontra abrangido
pelo disposto nesse numero.

Alteracao ao artigo 24.°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)

Artigo 24.°A
Organismos de investimento coletivo de apoio ao arrendamento

1- Séo tributados em IRS ou IRC, nos termos previstos nos numeros seguintes, os
rendimentos auferidos por participantes ou acionistas decorrentes de unidades de



participagdo ou participagdes sociais em entidades a que se aplique o regime previsto no
artigo 22.9, desde que:

a) Os organismos de investimento alternativos, previstos na alinea b) do n.° 1 do artigo
5.2 do Regime da Gestao de Ativos, aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.© 27/2023, de
28 de abril, na sua redacao atual, sejam constituidos, ou sejam alterados os seus
documentos constitutivos, até 31 de dezembro de 2029;

b) Os respetivos documentos constitutivos prevejam que o seu ativo deva ser constituido
em 5 % ou mais, em conformidade com o previsto no n.® 2, por direitos de propriedade ou
outros direitos de conteudo equivalente sobre imdéveis que sejam objeto de contratos de
arrendamento habitacional, arrendamento para subarrendamento habitacional e
subarrendamento habitacional; e

c) Os ativos do organismo de investimento alternativo, na propor¢cao da percentagem
definida nos termos da alinea anterior e atendendo ao valor de balanco relativo ao ultimo
dia do periodo de tributagdo imediatamente anterior ao dos rendimentos auferidos, e a
todo o tempo a partir de um ano apds a constituicdo do organismo de investimento
alternativo ou alteracdo dos respetivos documentos constitutivos, sejam objeto de
contratos de arrendamento habitacional, arrendamento para subarrendamento
habitacional ou subarrendamento habitacional.

2 - Verificados os requisitos previstos no nimero anterior:

a) Os rendimentos auferidos por participantes ou acionistas decorrentes de unidades
de participacéo ou participacdes sociais, por distribuicdo ou mediante operacéo de
resgate ou liquidacdo, que respeitem a resultados do periodo de tributacao
imediatamente anterior, sdo excluidos de tributacao, nos termos previstos nos n.%°s 6
e 7 do artigo 6.° do RSAA, na proporcao correspondente aos rendimentos resultantes
de contratos celebrados ao abrigo do RSAA ou de outros diplomas que promovam o
arrendamento ou subarrendamento habitacional a precos acessiveis, desde que
legalmente qualificados como similares;

b) Os restantes rendimentos prediais auferidos por participantes ou acionistas
decorrentes de unidades de participagao ou participagdes sociais, por distribuicdo_ou
mediante operacao de resgate ou liquidagcéao, que respeitem a resultados do periodo
de tributacao imediatamente anterior, sdo tributados a taxa de 5% na proporgcao
correspondente aos rendimentos resultantes de contratos de arrendamento
habitacional, arrendamento para subarrendamento habitacional ou subarrendamento
habitacional previstos na alinea b) do nimero anterior;

c) O montante de outros rendimentos para além dos previstos nas alineas a) e b),
auferidos por participantes ou acionistas decorrentes de unidades de participagcao ou
participagoes sociais, por distribuicdao ou mediante operacao de resgate ou liquidagao,
é, para efeitos de IRS ou de IRC, igual a diferenca entre o montante obtido e o montante
correspondente a percentagem de exclusao a considerar de acordo com a tabela seguinte:

Ativo elegivel Excluséo de tributagao

Mais de 5 % até 10% 2,5%



Mais de 10 % até 15 % 5%

Mais de 15 % até 25 % 7,5%
Mais de 25 % a 50% 10%
Mais de 50 % 30 %

3 - Atudo o que néao esteja previsto no numero anterior € aplicavel o artigo 22.°-A do EBF,
com as necessarias adaptacoes.

4 - Aos organismos de investimento alternativo que se enquadrem nos dois Ultimos
escal6es da tabela prevista na alinea b) do n.° 2 é aplicavel uma redugao em 25 % da taxa
prevista na verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo.
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