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Resumo

A presente dissertacdo de Mestrado versa sobre a analise e a reconstituicdo do
IMT, a fim de melhor garantir o direito a habitacdo em Portugal, tendo em conta a crise

que o pais atravessa neste dominio.

Concretamente, o objetivo primordial deste trabalho consiste em averiguar a
estrutura do IMT, analisar os seus impactos - sobretudo a sua influéncia no preco do
imobiliario - e aferir a relacdo entre a tributacdo do IMT e o direito a habitacéo. Por fim,
sugere-se uma reformulacéo estrutural que visa suprir as falhas da configuracao atual

do IMT, tendo em vista uma eficaz promocao daquele direito.

Este trabalho é realizado segundo os principios do Tax Design. N&do obstante
tratar-se um estudo de caracter juridico, foram ainda consultados estudos econémicos

e sociais internacionais.

Palavras-chave: IMT; IMI; Imposto da Sisa; Imposto do Selo; Direito a

Habitacdo; Isencdo do IMT; VPT; Habitacdo Prépria; Financializacdo da

Habitac&o.



Abstract

This master’s dissertation focuses on analysing and rebuilding the Portuguese
Real Estate Transfer Tax (IMT) to safeguard the right to housing in Portugal, given the

context of the country's ongoing housing crisis.

The primary objective of this work is to conduct a comprehensive investigation
into the structure of IMT, analyse its impacts, especially its influence on housing prices,
and assess the relationship between taxation on real estate transfer and the right to
housing. Ultimately, it proposes solutions to overcome the flaws of the current IMT

structure, aiming to promote the right to housing.

The present dissertation follows the teachings of Tax Design. While primarily
rooted in the legal sphere, it also draws insights from international economic and social

studies.

Keywords: IMT; IMI; Real Estate Transfer Tax; Stamp Duty Land Tax;
Right to Housing; Exemption of Real Estate Transfer Tax; Property’s Taxable

Value; Owner-Occupied Housing; Financialization of Housing.
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Introducéao
a) A natureza do problema

Nos Ultimos anos, uma crise na habitacdo tem assolado a sociedade portuguesa®.
Segundo os dados do idealista, o maior portal imobiliario de Portugal, o prego do
imobiliario mais que duplicou desde 20172, enquanto pouco se alterou o nivel salarial
no pais®. Os problemas habitacionais tornaram-se um grande foco dos debates publicos,

nos quais muitos intervenientes participam, incluindo quase todas as forcas politicas.

Uma das solucdes frequentemente propostas por partidos politicos, para mitigar
o problema, consiste em alterar o IMT“. Parece uma solu¢do axiomatica, uma vez que,
quando o comprador adquire um imdvel, ndo tem apenas de suportar o seu preco, mas
também o valor total do IMT correspondente, que pode atingir cerca de 7,5 % do valor

total do imavel.

Neste contexto, foi aprovado o DL n.° 48-A/2024, de 25 de julho, que isenta do
IMT e do Imposto do Selo a primeira aquisicdo de imdvel por compradores jovens entre
0s 18 e 35 anos®. Ademais, existem outros partidos que propem mesmo uma isen¢do

total do IMT para aquisi¢do da habitacdo propria e permanente®.

Entretanto, poucos estudos tém sido realizados em Portugal’ relativamente aos
verdadeiros efeitos do IMT (especificamente, da sua reducdo ou isencdo) face a

salvaguarda do direito a habitacdo, tendo em conta as experiéncias de outros paises.

1 Cfr. comunicacio do Governo da Repulblica Portuguesa (2024), Construir Portugal: uma Nova
Estratégia para a Habitacao, in https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-
portugal-uma-nova-estrategia-para-a-habitacao (31.05.2024).

2 Cfr. dados do idealista.pt (2024), Evolucdo do preco das casas a venda, Portugal, in
https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao (20.07.2024).

3 RODRIGUES | LORENCO | VILARES (2023), p.10.

4 Por exemplo: programa eleitoral da Alianga Democratica (2024), Mudanga segura: programa eleitoral
AD 2024. p.180. in https://ad2024.pt/pdf/ad-programa-eleitoral.pdf. (16.06.2024).

5 Cfr. art.2 2.°do DL n.° 48-A/2024, de 25 de julho.

& Por exemplo: comunicagdo do Partido Chega (2024), Mais Rendimentos para as Familias e Empresas,
in https://partidochega.pt/index.php/2024legislativas_areas_programaeleitoral_familiasempresas/
(15,05.2024).

" Por exemplo: ANDRADE (2006), p.13.



https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-habitacao
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc24/comunicacao/noticia?i=construir-portugal-uma-nova-estrategia-para-a-habitacao
https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao
https://ad2024.pt/pdf/ad-programa-eleitoral.pdf
https://partidochega.pt/index.php/2024legislativas_areas_programaeleitoral_familiasempresas/

A presente dissertacao visa analisar, de forma estrutural, o regime do IMT em
Portugal e, alem disso, oferecer um contributo para uma sua eventual reforma, que, face
ao ciclo crescente do preco do imobiliario, ndo comprima de forma téo intensa o direito

a habitacdo, salvaguardando a igualdade de acesso a habitacdo para todos os cidadaos.

Para atingir este objetivo, e ndo obstante ser um estudo juridico, a presente
dissertacdo tem também em consideracdo 0s estudos econdOmicos e sociais

internacionais, para além de estudar as experiéncias de outros paises.

b) Delimitagdo positiva e negativa da dissertagao

A presente dissertacdo limita-se a analisar os impactos do IMT em relacdo a
aquisicdo de habitacdo propria, com o desiderato de salvaguardar o direito a habitacéo,
sendo que sdo excluidos do seu @mbito os outros impostos no setor imobiliario, tais

como o IMI, o AIMI e o Imposto do Selo.

Ademais, a presente dissertacdo foca-se na promogéo da habitacdo propria para
salvaguardar o direito a habitacdo, uma vez que a considera como o método mais
relevante para assegurar o direito a habitacdo dos cidadaos em Portugal, sem prejuizo

de outros métodos, sobretudo da promoc¢ao do acesso a habitacdo arrendada.

Embora o CIMT preveja um conjunto de situacdes suscetiveis de tributacao, o
presente estudo debruca-se apenas sobre o facto tributavel mais comum, a compra e
venda de imdveis, desconsiderando para efeitos da promocéo do direito a habitagdo as
outras situacdes juridicas que constam no n.° 2 do art.° 2.° do CIMT.

Para além disso, a presente dissertacdo circunscreve-se a analise da aquisicdo
de prédio urbano ou de fragdo autdnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitacdo, quer seja habitacdo prdpria e permanente, quer seja segunda habitacéo,
desconsiderando as outras situacdes, incluindo a aquisicdo de prédios rusticos, de
outros prédios urbanos e a situacdo de o adquirente ou entidade controlada ter domicilio

fiscal em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel.

Por fim, a proposta de solugdes visa sobretudo melhorar a formula das taxas
para a aquisicdo do prédio urbano ou de fracdo autonoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacdo, em complemento ao DL n.° 48-A/2024, de 25 de julho, de
modo a melhor salvaguardar o direito a habitacéo dos cidad&os.


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/48-a-2024-873616105

c) Estrutura da dissertacéo

O primeiro capitulo da presente dissertagdo destina-se a analisar a evolucéo
histérica do IMT em Portugal, explicando as razdes subjacentes a atual legislacao,

assim como as suas funcdes.

No segundo capitulo, serdo apresentadas as tributagdes congéneres na
Alemanha, nos Paises Baixos, na Inglaterra e Irlanda do Norte, em Singapura e no
Canada. Este conjunto de jurisdicdes foi selecionado com o objetivo de aportar a este
estudo uma perspetiva relativamente abrangente da experiéncia global nesta matéria,
tendo-se selecionado jurisdi¢des, tanto da UE como fora dela, que, com base na anélise
realizada, apresentam regimes evoluidos de tributacdo. Por fim, sera feita uma sintese

das diferencas entre as jurisdicdes referidas supra.

No terceiro capitulo, sera realizada uma analise sob o prisma do Tax Design.
Designadamente, serdo densificadas a mecénica e a dindmica do IMT®. Ademais, tendo
como referéncia as publicagdes em outros paises, sera feita uma breve analise em torno
da influéncia do IMT no preco do imobiliario. Por fim, serdo analisadas as questdes da

equidade.

No quarto capitulo, serd apresentado o direito a habitacdo enquanto direito
fundamental, consagrado tanto pelo Direito Internacional quanto pela CRP.
Recordamos que, segundo esta Gltima, o Estado tem a responsabilidade de promover o

acesso a habitacdo, propria ou arrendada.

No quinto capitulo, serdo analisadas as principais falhas do atual regime do IMT

relativamente a promocao do direito a habitacao®.

Por fim, no Gltimo capitulo, serdo apresentadas as propostas de solucdo para
mitigar os problemas existentes, no sentido de proteger com maior amplitude o direito

a habitacdo e, em simultaneo, justificar a viabilidade das propostas.

8 por “mecanica”, este estudo refere-se & estrutura técnica do imposto. J& a “dinamica” do imposto refere-
se a0 impacto da sua estrutura técnica no comportamento dos contribuintes, ou seja, aos seus efeitos
econdmicos.

9 Cfr. art.° 65.°, da CRP, n.°2 (c).



1. Evolucéo historica e atual funcdo do IMT em Portugal
1.1  Evolugdo histdrica do IMT em Portugal

O IMT foi precedido pelo Imposto da Sisa,’® um imposto antiquissimo, cuja
génese remonta ao inicio da fundagdo de Portugal.

De facto, a Sisa como um tributo ja tinha comecado a ser introduzida em Castela
por D. Sancho IV em 1285, tendo a partir dali passado para Portugal®'. A referéncia
mais antiga a existéncia das Sisas em Portugal remonta a carta régia datada de 16 de
agosto de 1316, na qual D. Dinis aceitou que os servi¢os dos judeus fossem quitados
atraves da arrecadacdo de Sisas'?. Cumpre notar que 0 servi¢o aqui ndo se trata do
imposto, referindo-se antes a um subsidio sujeito as negociacgdes entre o rei e a entidade

pagadora®®.

Aproximadamente duas décadas mais tarde, surgiram os primeiros vestigios da
cobrancga das Sisas pelos concelhos de Lisboa e do Porto. Em 1336, o concelho de
Lisboa optou por pagar Sisas dos vinhos, para satisfazer um servico solicitado por D.
Afonso IV, Portanto, € certo que, pelo menos a partir dessa altura, a Sisa ja constituia

rendimento de el-rei ou dos concelhos.

Porém, na altura a Sisa era um tributo muito abrangente, incidindo nédo apenas
sobre as transmissdes onerosas de propriedades imobiliarias, mas também sobre os bens
moveis e os chamados “semoventes”. Para além disso, a taxa variava segundo as terras

e conforme a naturalidade do comprador e do vendedor®.

A Sisa foi definida pela primeira vez enquanto exclusivamente um imposto
sobre a transacdo de imoveis em 1832, o que ocorreu pelo Decreto de 19 de abril de
1832, nos termos do qual “[...] desde o 1.° de janeiro de 1833 se ndo paga mais Sisa

alguma por nenhum titulo e sobre nenhum contrato, sendo de vendas e trocas de bens

10 A sua origem terminoldgica possivelmente assenta no termo em latim scire, termo relacionado com
scindere, que significa cortar. Cfr. VITERBO | FIUZA (1993), p.234.
1VITERBO | FIUZA (1993), p.234.
12 HENRIQUES (2008), p.152.
13ROSA (2020), p.115.
1“ROSA (2020), p.115.
15 DE MAGALHAES (1935), p.13.
10



de raiz.”*. Desde entdo até hoje, excetuando o periodo compreendido entre 1841 e

1851, a Sisa (e 0s impostos sucedaneos da mesma natureza) circunscreveram-se aos

bens iméveis?’.

Contudo, ao longo dos anos, o regime da Sisa sofreu diversas alteracdes, sendo

gue as mais significativas foram as seguintes:

a)

b)

d)

A Lei de 30 de junho de 1860 substituiu as Sisas por um tributo denominado

por “contribui¢do de registo por titulo oneroso” *;

A Lei de 31 de agosto de 1869 alargou a incidéncia da contribuicdo de registo
por titulo oneroso, para englobar os atos relacionados com a transmissdo de

benfeitorias em prédios rusticos e urbanos'®;

A Lei de abril de 1874 sujeitou ao regime da contribuigdo as transmissdes das
concessOes onerosas feitas pelo Governo para exploracdo de empresas

industriais®;

A Lei de 18 de maio de 1880 amplificou novamente a incidéncia, que passou a

abarcar os arrendamentos a longo prazo?;

O Decreto n.° 1 de janeiro de 1895 sujeitou o regime da contribuicdo de registo
por titulo oneroso aos subarrendamentos a longo prazo e aos atos de constituicdo
de sociedade em que 0s socios contribuem para o capital social dos bens

iméveis?;

A Lei de 29 de julho de 1899 introduziu varias alteracdes relativamente a
regulamentacdo do imposto, tendo também autorizado o Governo a fazer o

regulamento adequado a sua implementacdo?. Deste modo, foi publicado o

16 DE MAGALHAES (1935), p.14.
7 DE MAGALHAES (1935), p.14.
18 DE MAGALHAES (1935), p.14.
19 DE MAGALHAES (1935), p.15.
2 DE MAGALHAES (1935), p.16.
21 DE MAGALHAES (1935), p.16.
22 DE MAGALHAES (1935), p.17.
2 DE MAGALHAES (1935), p.17.

11



Regulamento de 23 de dezembro de 1899%. Apesar de ter sofrido sucessivas
alteracdes (incluindo a Nova Reforma Tributaria de 1929, que reintroduziu o
nome de Sisa®), este esteve em vigor até 1958;

g) Em 1958, o Regulamento de 1899 veio a ser substituido pelo Cédigo da Sisa e
do Imposto sobre as Sucessdes e Doacdes, promulgado pelo DL n.° 41 969, de
24 de novembro de 1958%;

h) Por fim, foi publicado o DL n.° 287/2003, que substituiu a denominagao “Sisa”
por “IMT”?.

1.2 Funcdo do IMT em Portugal

Neste momento, a principal funcdo do IMT em Portugal € financiar as atividades
autarquicas. O IMT tinha deixado de constituir receita dos municipios em virtude da
Lei n. 73/2013, de 03 de setembro, mas acabou por se reinstituir como imposto

municipal pela Lei n.° 7-A/2016.

Atualmente, tanto o IMT quanto o IMI séo considerados os principais impostos
municipais em Portugal?®. Porém, diferentemente do IMI, as taxas do IMT séo fixadas

a nivel nacional, sendo que 0s municipios ndo podem altera-las.

Apesar de, segundo o RFALEI, os municipios disporem da possibilidade de
fazerem a liquidacdo e a cobranca do IMT?, a verdade é que esta possibilidade nunca
foi concretizada. Na realidade, compete a AT fazer a liquidacdo e a cobranca®. Tendo
sido pago pelo adquirente do imdvel antes da escritura pablica de compra e venda, o
valor do IMT cobrado € depois transferido para cada autarquia, segundo a localizagdo

do imovel.

2 DE MAGALHAES (1935), p.41.
% DE MAGALHAES (1935), p.43.
26 Cfr. preambulo do Codigo da Sisa do Imposto sobre as Sucessdes e Doagdes, n° 2, anexo do DL n.° 41
969 de 24 de novembro de 1958.
27 Cfr. art. 31.°do DL n.° 287/2003, n.° 3.
28 Cfr. art.° 14.° do RFALEI, b).
29 Cfr. art.° 15.° do RFALEI, b).
30 RIBEIRO (2018), p.45.
12


https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=1989&tabela=leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=
https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=1989&tabela=leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=
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No entanto, a Camara Municipal pode conferir beneficios fiscais de impostos
municipais, mediante as normas do regulamento municipal aprovado pela Assembleia
Municipal®. Esses beneficios fiscais ndo podem ser concedidos por mais de 5 anos,

sem prejuizo de uma renovagao com 0 mesmo limite temporal®.

A titulo de exemplo, em 2023, mediante o projeto aprovado pela Assembleia
Municipal, a Camara Municipal de Vila Real isentou de IMT os adquirentes de imdveis
até aos 35 anos que adquiram habitacdo prépria e permanente naquele concelho, até aos

250 mil euros®.

Cumpre referir que, em Portugal, as receitas das autarquias locais dividem-se
em duas grandes categorias: receitas correntes e receitas de capital, sendo que as

primeiras constituiram 87,4% das receitas totais das autarquias em 20223,

Por sua vez, tal como indica a tabela infra, as receitas correntes s&éo compostas
pelos seguintes elementos: a) receita fiscal (impostos); b) taxas, multas e outras
penalidades; ¢) rendimentos de propriedade; d) transferéncias correntes; €) vendas de

bens e servicos; e f) outras receitas de capital®.

Receitas Montante Peso face a receita
(milhdes de euros) total
Impostos 38919 35,8%
Taxas, multas e outras penalidades | 447,4 4,1%
Rendimentos de propriedade 291,4 2,7%
Transferéncias correntes 38459 35,4%
Vendas de bens e servigos 944,1 8,7%
Outras receitas correntes 76,3 0,7%

31 Cfr. art.° 15.° do RFALEI, d) e art.° 16.° do RFALEI, n.° 2.

%2 RIBEIRO (2018), p.48.

3 Cfr. aviso do Municipio de Vila Real (2023), Aviso n.° 23334/2023 in https://www.cm-
vilareal.pt/images/municipio/camara/editais_avisos/2023/4 Alteracao_Codigo_Regulamentar_Apoios.
pdf, (04.03.2024).

3 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.152.

% FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.152.

13
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https://www.cm-vilareal.pt/images/municipio/camara/editais_avisos/2023/4_Alteracao_Codigo_Regulamentar_Apoios.pdf
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Entre as receitas correntes expostas supra, as mais preponderantes sdo a receita
fiscal (impostos) e as transferéncias correntes, que representam, respetivamente, 35,8%

e 35,4% da receita total das autarquias.

Embora a receita fiscal seja composta por uma pandplia de impostos diretos
(designadamente o IMI, o IMT, o IUC e a Derrama) e por impostos indiretos, o IMI e

o IMT sdo considerados os mais cruciais®®.

De facto, em 2022, entre todas as receitas das autarquias locais em Portugal, as
receitas do IMI e do IMT atingiram respetivamente 13,7%% e 15,6%?3 da receita total
das autarquias. Este foi um ano historico, dado que, antes, o IMI tinha sido sempre o
imposto municipal que anualmente mais contribuia para a receita das autarquias. Por
exemplo, em 2012, as receitas do IMT representavam apenas 31,4% das receitas do
IMI3®. Porém, em 2022 o crescimento dréastico do IMT provocou a inversdo das

posicdes de relevancia do IMI e do IMT para a receita autarquica®.

Em termos de valores, em 2022, o IMT registou um acentuado aumento de
26,1%, ao alcangar os 1.695,5 milhGes de euros. Este valor constitui um grande
contraste face ao valor do IMT cobrado em 2012, que foi de 386 milhdes de euros*.

Desta forma, a receita do IMT mais do que quadruplicou em Portugal em 11 anos.

Diferentemente do aumento subito do IMT, a receita do IMI tem-se mantido
quase inalterada nos ultimos anos. A receita do IMT em 2022, que totaliza 1.488, 3
milhdes de euros, € quase igual a de 2016

3 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.68.
3 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.84.
38 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.92.
39 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.76.
% FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.75.
“L FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.75.
2 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.75.
14



2. As experiéncias em outros paises
2.1  NaAlemanha

Antes de 2006, a Alemanha tinha uma taxa uniforme a nivel nacional de 3,5%
sobre o valor de aquisi¢do do imével e, na sua auséncia, sobre o valor patrimonial do
imovel . Contudo, nesse ano, o Tribunal Constitucional Alem&o decidiu que 0s
Estados (“Bundeslander”) podiam alterar, por iniciativa propria, as taxas do Real Estate
Transfer Tax (RETT)*. Desde entdo, a maioria dos Estados tem subido a taxa. Neste

momento, as taxas variam entre 3,5% e 6,5% a nivel nacional*.

A titulo de exemplo, a Baviera e a Saxdnia continuam a ter uma taxa de 3,5%;
Hamburgo subiu para uma taxa de 5,5%; Berlim tem uma taxa de 6%; por fim, Estados

como Brandemburgo, Sarre e Turingia tém uma taxa mais alta: 6,5%".

Neste momento, as taxas referidas supra sdo iguais tanto para a habitacdo
prépria e permanente quanto para a segunda habitacdo. Ou seja, ndo sdo previstas taxas
mais elevadas para a aquisicdo da segunda habitacdo nem qualquer tipo de isencao para

a aquisicdo da habitacdo propria e permanente.
2.2 Nos Paises Baixos

Tal como sucede em Portugal, os Paises Baixos enfrentam problemas
relacionados com a habitagdo. A fim de lidar com a escassez de habitacdo, o governo
holandés reduziu os custos para aquisicdo da primeira habitagdo e, em simulténeo,
aumentou a taxa para a aquisi¢do da segunda habitacdo*’, que subiu de 8% em 2022
para 10,4% em 2024,

43 DOLLS et alii (2020), p.6.

4 DOLLS et alii (2020), p.6.

4 PwC (2023), Real Estate Transfer Tax (RETT) — An international overview 17 countries at a glance,
p.12. in https://www.pwc.com/gx/en/financial-services/publications/assets/pwc-real-estate-transfer-
tax.pdf (30.03.2024).

46 Vide. PWC (2023), Real Estate Transfer Tax...., p.12.

4 KEMEZYTE (2024), Transfer tax changes in the Netherlands, in https://mistermortgage.nl/no-
transfer-tax-for-first-time-buyers-2023/ (30.07.2024).

4 Cfr. relatorio da DLA Piper Realworld (2024), Realworld Law Taxes, in
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=taxes&s=tax-on-acquisitions&c=NL
(30.07.2024).
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Neste momento, o imposto sobre a transacao de imoveis € aplicado sobre o valor
de mercado do imovel ou sobre o seu valor de aquisi¢éo, consoante aquele que for mais
elevado, prevendo duas taxas diferentes, uma para a aquisi¢ao da habitacdo prépria e
permanente (2%) e a outra para a aquisi¢cao da segunda habitacdo (10,4%)%.

Ademais, o regime holandés, para além de prever uma taxa substancialmente
mais reduzida para a aquisi¢do da habitacdo propria e permanente, prevé também uma
isencdo quando se trate de aquisi¢do da primeira habitacdo por jovens entre os 18 e 0s
35 anos, desde que o valor do imovel nédo seja superior a 510.000,00 euros em 2024%,
De facto, este valor é atualizado todos os anos, tendo em conta o coeficiente da inflacéo,
sendo que em 2022 o valor era de 440.000,00 euros®.

2.3  Nalnglaterra e Irlanda do Norte

Aplica-se o imposto sobre a transagdo de imoveis (“Stamp Duty Land Tax” ou
“SDLT”) sobre 0 valor da aquisi¢do do imovel habitacional, prevendo-se as seguintes

taxas diferenciadas sobre os seguintes escaldes de valor do imdvel® 3.

Valor de aquisicao do imével habitacional Taxa do SDLT
Até 250.000,00 libras 0%
Entre 250.001,00 e 925.000,00 libras 5%
Entre 921.001,00 e 1.500.000,00 libras 10%
A parte superior a 1.500.000,00 libras 12%

Ademais, desde 2021 que este regime prevé uma isenc¢ao para compradores da
primeira habitagéo, sendo que o valor-limite da isencdo foi aumentado de 300.000,00
libras para 425.000,00 libras em setembro de 2022. Ou seja, se um adquirente comprar

uma primeira habitacdo que tem um valor de 500.000,00 libras, este podera usufruir da

49 Vide. PWC (2023), “Real Estate Transfer Tax....” p.16.

0 Cfr. comunicagdo da Autoridade Tributaria dos Pafses Baixos (2024), in
https://www.belastingdienst.nl/wps/wcm/connect/bldcontentnl/belastingdienst/prive/woning/overdracht
sbelasting/startersvrijstelling/ (30.06.2024).

51 Vide. PWC (2023), Real Estate Transfer Tax...., p.16.

52 Por exemplo, se o imovel custar 1.000.000,00 libras, existe uma taxa de 0% sobre 250.000,00, uma
taxa de 5% sobre 705.000,00 e uma outra taxa de 10% sobre o remanescente.

58 Cfr. comunicacdo do Governo do Reino Unido (2024) in https://www.gov.uk/stamp-duty-land-
tax/residential-property-rates, (27.06.2024).
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isencdo até as 425.000,00 libras, sendo que a parte que exceda este valor (75.000,00

libras) se aplica a taxa do segundo escaldo na tabela (5%)>.

Para além disso, desde 2021 que os adquirentes ndo residentes no Reino Unido
tém de pagar uma taxa adicional de 2%. Outrossim, a partir de 2016 o adquirente da

segunda habitacédo tem de pagar uma taxa adicional de 3% sobre a taxa do SDLT.

Por fim, salvo os casos excecionais, desde 2014 que se aplica as pessoas
coletivas uma taxa uniforme de 15% se estas adquirirem imoveis habitacionais de valor
superior a 500.000,00 libras.

Em suma, para lidar com os problemas associados a habitacdo, o governo
britdnico comecou, por um lado, por aplicar taxas adicionais as aquisicdes por nao
residentes, as aquisi¢cdes por pessoas coletivas e as aquisi¢des da segunda habitacdo; e,
por outro lado, aumentou os valores-limite para o primeiro escaldo da tabela do SDLT

e da isencdo para os adquirentes da primeira habitacéo.
2.4 Em Singapura

Nos ultimos anos, o governo singapuriano tem aumentado consideravelmente o
imposto sobre a transagdo de imoveis (“Buyer’s Stamp Duty” ou “BSD”), que incide
sobre o valor da transacdo de imdvel ou sobre o valor de mercado de imovel, conforme

0 que seja mais elevado®.

Assim como o SDLT na Inglaterra, o BSD prevé taxas diferenciadas para
diferentes escaldes de valor do imoével. Antes de 2018, este imposto tinha taxas até 3%
para todos os tipos de imdveis. A partir de 20 de fevereiro de 2018, tinha aumentado a
taxa do Gltimo escaldo de 3% para 4%, sendo que esta foi aumentada novamente em
2023 para 6%.

Conforme a tabela infra, as taxas do imposto variam entre 1% e 6% neste

momento®s.

5 Vide. Cfr. comunicacéo do Governo do Reino Unido (2024).
55 Cfr. comunicagdo da Inland Revenue Authority of Singapore (2024), Buyer's Stamp Duty (BSD), in
https://www.iras.gov.sg/taxes/stamp-duty/for-property/buying-or-acquiring-property/buyer's-stamp-

duty-(bsd) (09.06.2024).
%6 Vide. Cfr. comunicacéo da Inland Revenue Authority of Singapore (2024), Buyer's Stamp Duty.....
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Valor de aquisicao ou valor de mercado Taxas do BSD para

imaveis residenciais
Os primeiros 180.000,00 dolares singapurianos 1%
Os préximos 180.000,00 dolares singapurianos 2%
Os proximos 640.000,00 délares singapurianos 3%
Os proximos 500.000,00 ddélares singapurianos 4%
Os préximos 1.500.000,00 dolares singapurianos 5%
O valor remanescente 6%

Para além disso, em dezembro de 2021, foi criado o regime de BSD adicional

(“ABSD”), ao abrigo do qual se aplicam taxas diferenciadas adicionais sobre o valor

de aquisicdo ou o valor de mercado de imdvel residencial. De frisar que estas taxas

foram aumentadas em abril de 2023°". Neste momento, as taxas do ABSD séo aplicadas

aos seguintes casos:

Tipo de comprador

Taxas do ABSD

Aquisicéo da primeira habita¢do por cidad&do singapuriano

N&o é aplicavel

Aquisicdo da segunda habitacédo por cidaddo singapuriano

20%

A partir da aquisi¢do da terceira habitacdo por cidadéo

pessoa coletiva

singapuriano (ou seja, terceira, quarta, quinta, etc) 30%
Aquisicdo da primeira habitacdo por residente permanente em -
Singapura

Aquisicédo da segunda habitagéo por residente permanente em 30%
Singapura

A partir da aquisicdo da terceira habitacdo por residente | 35%
permanente em Singapura (ou seja, terceira, quarta, quinta, etc.)
Aquisicao de imovel residencial em qualquer tipo de situacdo por | 60%
estrangeiro

Aquisicdo de imovel residencial em qualquer tipo de situacéo por | 65%

57 Cfr. comunicagdo da Inland Revenue Authority of Singapore (2024), Additional Buyer's Stamp Duty
(ABSD), in https://www.iras.gov.sg/taxes/stamp-duty/for-property/buying-or-acquiring-

property/additional-buyer's-stamp-duty-(absd) (09.06.2024).
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Em concluséo, para lidar com a subida do preco do imobiliario, o governo
singapuriano aumentou 0s impostos sobre a transacao de imoveis e, em particular, subiu
exponencialmente o ABSD para a aquisicdo de imoveis residenciais que ndo da
primeira habitacdo, para 0s estrangeiros e para as pessoas coletivas.

2.5  No Canada (com exemplo do Ontério)

O Canadé é uma federacdo composta por 10 provincias e 3 territdrios com
realidades distintas, sendo que cada provincia tem o seu regime préprio relativamente
ao imposto sobre a transa¢do de imoéveis (“Land Transfer Tax” ou “LTT”). Neste
momento, todos os distritos, exceto Alberta e Saskatchewan, preveem o imposto sobre

a transacdo de imdveis®.

A titulo de exemplo, no Ontério, a provincia mais populosa do Canad4, o LTT
incide sobre o preco de aquisicdo de imovel. A semelhanca do regime inglés e do
singapuriano, existem taxas diferenciadas sobre escaldes diferentes do preco de

aquisicao, conforme se pode ver na seguinte tabela®:

Valor de aquisicao de imovel Taxado LTT
Os primeiros 55.000,00 délares canadianos 0,5%
Entre 55.001,00 e 250.000,00 dolares canadianos 1%
Entre 250.001,00 e 400.000,00 ddlares canadianos 1,5%
Parte superior a 400.000,00 dolares canadianos 2%

Ademais, existe uma reducdo fiscal para o adquirente da primeira habitagé&o,
sendo que s6 é qualificado como adquirente da primeira habitacdo quem nédo tem outra

habitacdo em nenhum local do globo®.

Em 2023, o governo canadiano implementou, a nivel nacional, a Lei sobre a
Proibicdo de Aquisicdo de Bens Imoveis Residenciais por ndo Canadianos. Este
diploma previu uma proibicdo quase total, durante 2 anos, relativamente a aquisicao de

imoveis habitacionais tanto por parte de cidaddos ndo canadianos que ndo sejam

8 Cfr. artigo no nesto.ca (2024), Land Transfer Tax Calculator for Canadian Provinces, in
https://www.nesto.ca/calculators/land-transfer-tax/ (27.05.2024).

% Cfr. comunicacdo do Governo do Ontario (2024), Calculating Land Transfer Tax, in
https://www.ontario.ca/document/land-transfer-tax/calculating-land-transfer-tax (27.05.2024).

80 Vide. Cfr, comunicacédo do Governo do Ontario (2024), Calculating Land Transfer Tax...
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residentes permanentes do pais, quanto pelas sociedades constituidas fora do Canada
ou controladas por pessoas singulares que ndo sejam residentes permanentes no Canada
e por sociedades estrangeiras®, sendo que, neste ano, o0 seu periodo de vigéncia foi
renovado pelo periodo de mais dois anos, tendo agora o seu término previsto em 20272,

2.6 Sintese reflexiva

A fim de agilizar a comparacéo entre os regimes de IMT analisados, resumem-

se as suas principais diferencas na tabela infra:

Alguma forma de )
o Taxas mais elevadas sobre a
] Taxado | isencdo do IMT sobre a L o
Pais L o aquisicédo da habitacéo para
IMT aquisicéo da primeira L o
o fins ndo habitacionais
habitacéo
3,5% - N )
Alemanha Né&o Né&o
6,5%
Sim, para os jovens até _ _ _
] o Sim, existe a taxa mais elevada
Paises 2% ou 35 anos que adquirirem
) o ] (10,4%) para a segunda
Baixos 10,4% imovel com valor até L
habitacéo.
400.000,00 euros
Sim, existem as taxas
Inglaterra adicionais para a aquisicéo da
elrlanda | 0% —12% | Sim segunda habitacdo, por
do Norte investidor estrangeiro e pelas
pessoas coletivas.
Singapura | 1% - 6% | Nao Sim, igual ao regime inglés.
) Existe uma proibicao quase
Canada 0,1% — _ _ . L
. Sim total relativamente a aquisicao
(Ontario) | 2% . o
dos imdveis habitacionais por

81 Cfr. art.° 2.° do Prohibition on the Purchase of Residential Property by Non-Canadians Act (2022), in
https://laws-lois.justice.gc.ca/eng/acts/P-25.2/page-1.html (27.05.2024).

62 Cfr. comunicacgdo do Governo Federal do Canada (2024), Government announces two-year extension
to ban on foreign ownership of Canadian housing, in https://www.canada.ca/en/department-
finance/news/2024/02/government-announces-two-year-extension-to-ban-on-foreign-ownership-of-
canadian-housing.html, (27.05.2024).
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estrangeiros que ndo sejam
residentes permanentes do

Canada.

Em suma, a maioria dos paises examinados previu alguma forma de isencéo ou
reducdo do IMT para a aquisicao da primeira habitacdo, com exce¢do da Alemanha e
da Singapura. Nota-se, porém, que 0s povos destes dois paises tém a tradicdo de
satisfazer o direito a habitacdo através de imoveis arrendados, sendo que na Alemanha
mais de metade da populacdo (53,5%) mora em imoveis arrendados® e em Singapura

78,7% da populacdo mora em habitacdes arrendadas com o apoio do Estado®.

Para além disso, a fim de conter a subida do pre¢o do imobiliério, a maioria dos
paises expostos supra tem aumentado as taxas do imposto em particular para

adquirentes da segunda habitacdo, adquirentes ndo residentes e pessoas coletivas.

Os casos excecionais tratam-se da Alemanha e do Ontério, que aumentaram as
taxas para todos os tipos de transac@es, sendo que o Ontario foi mais além, no sentido
de ter implementado uma proibicdo quase completa relativamente a aquisicdo de

imdveis por estrangeiros que ndo sejam residentes permanentes.

A este ponto, compreendida a génese e evolucao historica do IMT em Portugal,
0 seu papel e relevo nas financas das autarquias locais, e 0 contexto global deste tipo
de tributacdo, impBe-se agora escalpelizar a estrutura técnica do IMT nacional e tentar

avaliar o seu impacto no funcionamento do mercado imobiliario portugués.

83 Cfr. dados do Instituto Federal de Estatistica Alemdo (Statistisches Bundesamt) (2023), Germany has
the highest proportion of rental tenants in the EU, in
https://www.destatis.de/Europa/EN/Topic/Population-Labour-Social-1ssues/Social-issues-living-
conditions/RentedAccommodation.html (10.08.2024).
&4 Cfr, relatério do Singapore Department of Statistics (2021), Population Trends 2021, p. 20, in
https://www.singstat.gov.sg/-/media/files/publications/population/population2021.pdf (10.08.2024).
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3. Decifracdo do IMT tendo em conta os elementos do Tax Design
3.1  Apresentacdo da mecénica do IMT
311 Incidéncia

Tendo entrado em vigor no dia 1 de janeiro de 2004 para substituir o imposto
da Sisa, o IMT é um tributo pago pelo adquirente quando séo realizadas transmissdes
onerosas de imdveis. Cumpre notar que o conceito de “transmissdo onerosa” tem a sua
definigdo especifica para efeitos do IMT, que é diferente da definicdo existente no

Direito Civil®.

Destaca-se a irrelevancia do titulo translativo. No fundo, trata-se da prevaléncia
da vertente econdmica ou material da transmisséo sobre a validade formal e o objeto da

transferéncia dos bens imoéveis®®.

Nesta senda, para além da transferéncia do direito de propriedade ou de outros
direitos reais menores, constituem igualmente transmissdes onerosas de bens imoveis
e, portanto, integram-se também no ambito da incidéncia objetiva do IMT as seguintes

situacOes (entre outras):

a) O contrato-promessa de compra e venda, quando estiverem reunidos o0s
pressupostos previstos na lei®”, com a excecao da promessa e da aquisicdo de

habitacdo para residéncia prdpria e permanente®;

b) O caso da locacdo-venda em que é celebrado um contrato de locacdo com 0s
termos e condi¢des em que o bem imdvel em causa se tornara propriedade do

inquilino depois de ter este pago todas as rendas acordadas®;

c) O arrendamento ou subarrendamento a longo prazo cujo prazo dure mais de 30

anos’;

8 P|RES (2015), p.315.
8 P|RES (2015), p.310.
67 PIRES (2015), p.356.
8 P|RES (2015), p.361.
% P|RES (2015), p.257.
70 PIRES (2015), p.267.
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d) As aquisicOes de participacdes sociais que resultem na situacdo em que um
socio ou dois socios casados (incluindo unidos de facto) passam a deter mais de
75% do capital social da sociedade cujo valor ativo resulte em mais de 50% dos
imdveis situados em Portugal, desde que estes imoOveis ndo se destinem
diretamente ao desenvolvimento de atividades agricola, industrial ou

comercial™;

e) A procuracdo irrevogavel através da qual sdo conferidos poderes ao procurador
para alienar bens imoveis ou participacfes sociais da sociedade referida no

ponto d)”.

Em suma, o que releva para a incidéncia real do IMT ndo é especificamente a
celebracdo de um contrato de compra e venda, mas sim de qualquer negdcio juridico

que confira posse segura e pacifica do imovel™,

3.1.2 Valor tributavel

Como regra geral, consoante 0 que seja mais elevado, o IMT incide sobre o
valor do contrato ou sobre o valor patrimonial tributavel do imével (“VPT”), que ¢
determinado segundo as regras postuladas no CIMI. Porém, cumpre sublinhar que

normalmente o valor do contrato é superior ao valor patrimonial tributavel™.

O CIMI prevé duas férmulas de célculo do VPT, sendo uma delas para
determinar o VPT dos prédios rusticos e a outra para apurar o VPT dos prédios urbanos.
No que concerne aos prédios urbanos, o apuramento do VPT tem em consideracdo
diversos critérios, designadamente a area, o preco de construcao por metro quadrado, a
localizacdo, a finalidade, a idade do imovel, a funcionalidade, a comodidade e o

aproveitamento.

Para além da regra geral, existem ainda as regras da fixacéo do valor tributario

para outras situacdes juridicas, incluindo a alienacdo de partes indivisas e quinhdes

7L PIRES (2015), p.276.
72 P|RES (2015), p.311.
73 SANCHES (2007), p.439.
74 SANCHES (2007), p.441.
75 SANCHES (2007), p.441.
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hereditarios, a transmissao da nua propriedade, as permutas dos bens imdveis, 0
arrendamento a longo prazo, etc. Porém, na realidade, estas regras ndo se aplicam tanto

quanto a regra geral referida supra.

Em suma, apesar de o CIMT conter um conjunto de regras particulares para a
fixacdo do preco tributavel em situacdes juridicas especificas, na pratica a regra geral é
mais aplicada, ou seja, na maioria dos casos, o IMT incide sobre o valor do contrato ou
sobre 0 VPT. Ademais, como normalmente o VVPT ¢ inferior ao valor do contrato, o que
geralmente releva para a determinagédo do valor tributavel é o valor do contrato, ou seja,

0 preco da aquisicdo do bem imdvel ™,

3.1.3 Taxas

Existem, sobretudo, quatro hipdteses quanto as taxas’’:

a) Agquisicdo de prédio urbano ou de fracdo autbnoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacdo propria permanente (doravante, ‘“habitagdo

permanente”);

b) Aquisicdo de prédio urbano ou de fracdo autdnoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacdo, ndo abrangida pela alinea anterior (doravante,

“segunda habitacdo™);
c) Aquisicdo de prédio rusticos;
d) Aquisicdo de outros prédios urbanos e outras aquisicdes onerosas.

As duas ultimas, além de representarem um nimero relativamente pequeno de
transacdes, possuem uma estrutura técnica mais simples, tendo, respetivamente, um flat
tax de 5% e 6,5%. Por sua vez, as duas primeiras situagcdes, bem mais frequentes na
realidade, possuem uma tabela semelhante, composta por sete escalBes, que preveé taxas

progressivas que oscilam entre 1% e 8%.

3.14 Isencdes

76 SANCHES (2007), p.417.
77 Cfr. art. 17.° do CIMT.
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No segundo capitulo do CIMT, prevé-se uma série de isen¢fes’™, que na sua
maioria sdo semelhantes as isencdes do IMI. No entanto, existe uma isencao que é mais
relevante para salvaguardar o direito a habitacdo, que é a isencdo para a habitagdo

prépria e permanente, prevista no art. 9.°.

Segundo esta isencdo, desde que cumpridos 0s seus requisitos, o comprador de
uma habitacdo propria e permanente pode beneficiar de uma isencdo do primeiro
escaldo da tabela acima referida, isto é, uma taxa de 1% relativamente a parte do valor
do imovel até aos 101.917,00 euros™.

3.2 Analise segundo os efeitos econdmicos

Segundo os principios do Tax Design, um imposto gera sempre dois efeitos a

nivel econémico: o efeito rendimento e o efeito substituicao®.

Por um lado, a tributacdo gera o efeito rendimento, dado que, ao pagar um
imposto, o contribuinte tera inevitavelmente menos rendimento disponivel. Ora, quanto

mais imposto pagar, menos rendimento o contribuinte tera.

Por outro lado, a tributagcdo pode fazer com que o contribuinte substitua uma
atividade por outra que néo esteja sujeita a tributagdo (ou que esteja sujeita em menor
medida). Ora, quanto mais o imposto provoca o efeito substituicdo, mais distor¢cdo de
mercado causa. Nesta senda, gera-se também uma carga excedentaria e ineficiéncias

que importa reduzir®.

Ademais, o grau do efeito substituicdo é determinado pela elasticidade da oferta
e da procura das atividades econdmicas. Quanto mais elastica for a relacdo entre a oferta
e a procura, maior sera o efeito substituicdo produzido pelo imposto. Deste modo, 0

imposto € menos eficiente, dado que é mais facil que o contribuinte procure subtrair-se

8 Cfr. art.° 6.° do CIMT.
78 Cfr. art.? 257.° do Orcamento do Estado para 2024 e art.° 17.° do CIMT.
8 CORREIA, Miguel, 2022/2023, Principios Fundamentais do Tax Design/ Disciplina de Tax Design,
apontamentos, Faculdade de Direito da Universidade Cat6lica Portuguesa.
81 Vide. CORREIA, Miguel, 2022/2023, Principios Fundamentais de Tax Design....
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a tributacdo ao substituir a atividade tributada por uma atividade ndo tributada (ou

menos tributada).

Do ponto de vista econdmico, um imposto eficiente € aquele que incide sobre
as atividades econdmicas que tenham uma relagdo mais inelastica entre procura e oferta,

minimizando-se assim o efeito substituicdo e a concomitante distor¢do de mercado.

A primeira vista, o IMT aparentaria configurar-se como um imposto
relativamente eficiente de acordo com os padrdes referidos supra, tendo em conta que
uma grande parte das pessoas satisfaz o seu direito a habitacdo (consagrado no art.® 65.°

da CRP), através da aquisicdo de um imovel.

Contudo, o grau de elasticidade da relacdo entre a procura e a oferta do imével
pode variar, dependendo da finalidade dos imdveis e do tipo de adquirentes. Por
exemplo, o imovel residencial é tendencialmente mais inelastico do que o imovel

comercial.

Além disso, entre os adquirentes dos imdveis residenciais, 0s adquirentes para
fins de habitacdo prépria e permanente podem ser mais inelasticos do que aqueles que
adquirem imdveis apenas para férias ou para fins de investimento. Nestes ultimos casos,
é mais provavel que os potenciais adquirentes de imdveis procurem outras alternativas
para satisfazerem as suas necessidades, visto que ndo é tdo urgente nem indispensavel
adquirir habitacdes para efeitos de investimento ou para passar férias como é para
efeitos de habitacéo.

Por conseguinte, quando olhamos para a tributacdo da transmissdo onerosa de
imoveis, devemos distinguir as finalidades da aquisi¢do e os tipos de adquirentes, a fim

de atender as elasticidades da oferta e da procura para as diferentes transacdes.

Por outro lado, o IMT possui ainda outras vantagens, como, por exemplo, a
facilidade de identificacdo e de avaliacdo da incidéncia objetiva, dado que, ao contrario
dos bens moveis®, os bens imoveis, devido a sua imobilidade, sdo dificilmente

ocultaveis.

82 ADAM et alii (2011), p.403.
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3.3  Eficiéncia de producéo

Contudo, importa mencionar que em termos da eficiéncia de producéo, o IMT,
sendo um imposto de transacao, ndo é o ideal, dado que a tributacdo sobre a transacéo,
ao desencorajar trocas mutuamente vantajosas, implicara uma reducdo no bem-estar

social.

Ora, a otimizagdo do bem-estar atinge-se quando os bens estdo alocados aos
agentes economicos que lhe atribuem maior valor em termos de utilidade. Porém, a
tributacéo sobre as transacdes afetara o processo de alocacgéo referido supra. Ou seja,
devido aos encargos adicionais da tributagéo, os ativos poderdo nédo ser alocados aos
agentes econdmicos que melhor aproveitem os bens. Deste modo, a eficiéncia de

producao sera distorcida®®,

O valor do bem referido supra ¢é determinado por um conjunto de beneficios
que resultam da posse dos bens. Do ponto de vista da eficiéncia de producao, seria mais
desejavel tributar os beneficios derivados dos bens do que as transagdes, uma vez que,
conforme exposto acima, a tributacdo sobre a transacdo podera fazer com que os bens
acabem por nao ser adquiridos pelos agentes econdmicos que 0S consigam aproveitar
da forma mais eficiente, ndo se maximizando, deste modo, 0s seus potenciais

beneficios®.

Em termos de economia, parece ndo existir fundamento valido para tributar um
bem imovel que possa ser transmitido a titulo oneroso com frequéncia (ou seja, nao é
um bem para consumo final). Ademais, a tributacdo sobre a compra e venda do imovel
poderd desincentivar a transmissdo de imoveis, provocando assim a ineficiéncia

(deadweight loss) de alguns im6veis em termos de utilidade®, tal como ja referido.

Diferentemente do IVA, no qual s6 o consumidor final suporta o encargo fiscal,
gracas a operacdo do mecanismo da deduc¢do do imposto suportado a montante pelos
sujeitos passivos, num imposto que incida indiscriminadamente sobre todas as

transacdes envolvendo um certo ativo sem previsao de qualquer mecanismo de deducéo

83 ADAM et alii (2011), p.151.
8 ADAM et alii (2011), p.151.
8 SANCHES (2007), p.438.
27



do imposto previamente suportado, como sucede com o IMT, a transacdo provoca
sempre a tributacdo, independente do nimero de vezes que o bem seja transmitido. Ou
seja, a tributacdo acumula-se em forma de cascata. Assim, as pessoas podem ser levadas
a mudar de casa menos vezes, dado que, cada vez que compram uma casa nova, teréo
de pagar IMT®,

Por exemplo, um casal de terceira idade que more numa habitacdo de grandes
dimensoes situada no centro da cidade e queira mudar para uma habitacdo menor numa
zona mais periférica, pode abster-se de fazer esta mudanca para evitar pagar o IMT. Tal
como um agregado familiar com varios filhos que resida numa habitacdo pequena e

queira mudar para uma casa maior, podera evitar fazé-lo devido ao IMT.

Segundo uma investigacdo feita por académicos da Faculdade de Economia da
Universidade de Toronto, nesta cidade, o LTT, cuja taxa € de 1,1%, provocou uma
diminuicao de 15% no namero de compra e venda de moradias®, tendo causado, para
além de uma diminuicdo ligeira do preco do imobiliario, uma perda relativamente ao
bem-estar. Em cada 8,00 ddlares canadianos arrecadados ao abrigo do LTT, perdeu-se

aproximadamente 1,00 dolar canadiano em termos de bem-estar®,

Contudo, apesar das desvantagens, existem opinides no sentido de que um
imposto sobre as transacdes pode refrear as atividades especulativas®®. Ora, embora
ainda ndo haja consenso relativamente a este argumento, este ponto merece a nossa
atencdo, sendo que sera analisado adiante, na parte respeitante a influéncia do IMT no
preco do imobiliario.

3.4  Influéncia do imposto sobre a transacdo de imdveis no preco do
imobiliério

No que diz respeito & influéncia do IMT no preco do imobiliério, ndo existem

muitos estudos a nivel internacional, muito menos a nivel doméstico. Porém, entre a

pouca literatura que aborda este tema, encontra-se uma dissertacdo, publicada em 2020,

8 SANCHES (2007), p.441.
87 O objeto desta investigagdo circunscreveu-se apenas a moradias “single-family house”.
8 DACHIS | DURANT | TURNER (2011), p. 25.
8 ADAM et alii (2011), p.152.
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relativamente a experiéncia do mercado imobiliario alemdo, elaborada pelos

investigadores do ifo Institute®.

Como referido no subcapitulo 2.1, em 2006, o Tribunal Constitucional Aleméo
decidiu que os Estados podiam estabelecer a taxa do RETT autonomamente. Desde
entdo, quase todos os Estados aumentaram a taxa deste imposto, sendo que muitos deles

ja o fizeram varias vezes®:.

Os investigadores do ifo Institute conduziram uma pesquisa completa com base
nas informagdes recolhidas em 140 fontes diferentes, tendo abrangido mais de 17

milhdes de imbveis colocados a venda entre 2005 e 2019 na Alemanha.

A pesquisa foi realizada em funcdo do tipo de imdveis, categorizados,
respetivamente, como apartamentos, moradias (“single-family houses”) e prédios
residenciais®. De resto, os investigadores criaram uma outra base de dados, para

distinguirem os imdveis segundo as regides onde estes se localizam.

Os resultados desta pesquisa demonstram que o aumento do RETT tem um
efeito negativo relativamente ao preco do imdvel, especialmente para os apartamentos®

e nas zonas que pertencem ao mercado em crescimento®.

Segundo a pesquisa ja referida, nos casos dos apartamentos e dos prédios
residenciais, 1% de aumento da taxa do RETT contribui para uma diminuicdo de 4%
do prego dos imdveis, sendo que, nos casos das moradias, 1% de aumento da taxa do
RETT contribui para 2% de diminuicdo do preco do imdvel®.

Relativamente a analise segundo as zonas dos imdveis, num mercado
imobilidrio em crescimento, onde os vendedores de iméveis tém mais poder de
negociacédo, 1% de aumento da taxa do RETT contribui para 3% de diminuicéo do preco

do imovel®. Porém, em mercados imobilidrios em recessdo, onde os vendedores de

% DOLLS et alii (2020).

%1 DOLLS et alii (2020), p.6.

22 DOLLS et alii (2020), p.18.
% DOLLS et alii (2020), p.18.
% DOLLS et alii (2020), p.20.
% DOLLS et alii (2020), p.16.
% DOLLS et alii (2020), p.3.
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imoveis tém menos poder de negociacdo, 0 aumento da taxa causou um impacto
insignificativo®. Dito de outra forma, o imposto s6 é totalmente repercutido pelos
vendedores nos mercados imobiliarios em crescimento, onde eles tém maior poder de
negociagdo. Contudo, o estudo ndo ofereceu explicagdo relativamente a
proporcionalidade inversa entre o poder de negociagdo dos vendedores e a flutuacéo do

preco do imobiliario em mercados imobiliarios em crescimento.

Porventura, a légica subjacente € que num mercado imobiliario em crescimento
é mais frequente haver especulag¢fes. Por conseguinte, o preco do imobiliario é mais
especulado, sendo muito superior ao preco de construcdo do imovel. Nestes termos, €

mais sensivel ao aumento do RETT.

Em termos gerais, a pesquisa do ifo Institute comprova que o aumento da taxa
do imposto sobre a transacdo dos imdveis conduz a reducao do preco do imobiliario,
especialmente no que diz respeito aos apartamentos e nos mercados imobiliarios em

crescimento.

Segundo a outra pesquisa atrds referida realizada pelos investigadores da
Universidade de Toronto em relagdo a 139.266 moradias (“single family home”) em
Toronto®, a aplicacdo do LTT resultou numa reducdo dos precos das moradias. Porém,
a reducdo do preco do imobiliario é aproximadamente igual ao valor do LTT cobrado,

equivalente a 1,1% do preco de imovel®.

Deste modo, parece haver alguma discrepancia entre os resultados da pesquisa
do ifo Institute e da pesquisa da Universidade de Toronto, dado que no primeiro caso a
descida é mais acentuada, sendo que o valor imobiliario diminuido ultrapassou

claramente o valor do imposto.

N&o obstante, cumpre notar que o alvo da investigagdo efetuada pela
Universidade de Toronto foram as moradias, tendo sido excluidos da sua base de dados

outros tipos de imdveis, designadamente os apartamentos.

97 DOLLS et alii (2020) p.20
% DACHIS | DURANTON | TURNER (2011) p.8.
%9 DACHIS | DURANTON | TURNER (2011) p.18.
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De facto, mesmo de acordo com a pesquisa do ifo Institute, relativamente as
moradias 0 aumento da taxa do RETT nédo provoca uma descida do preco do imobiliario
tdo acentuada quanto a descida provocada no preco dos apartamentos, Vvisto que,
tendencialmente, as moradias sdo detidas durante mais tempo pelos proprietarios, para

além de serem mais dificilmente transacionaveis®.

Ora, é expectavel que, se 0 objeto da investigacdo da Universidade de Toronto
abrangesse também os apartamentos e 0s prédios residenciais, a sua conclusao se
aproximasse mais da do ifo Institute, tendo em conta que os apartamentos sdo mais
sensiveis ao imposto sobre a transacdo, devido a maior frequéncia com gue estes séo

transacionados?L.

De facto, um imposto sobre a transacdo pode provocar a desvalorizacdo dos
bens em causa, independentemente de serem bens moveis ou imoveis, desde que 0s
bens possam ser vendidos por mais do que uma vez, isto €, que ndo sejam para consumo

finalo,

Deste modo, conclui-se que a aplicacdo (ou 0 aumento) do imposto sobre a
transacdo dos imoveis provocara a descida do preco do imobiliario, sendo que a descida
podera ser mais conspicua no caso dos imdveis que sejam transacionados com mais

frequéncia (como os apartamentos).

Na mesma linha de raciocinio, a reducdo do imposto sobre a transacdo dos
imdveis pode provocar o fenémeno de capitalizacdo do imposto!®®. Ou seja, enquanto
se reduz o referido imposto, aumenta-se o pre¢o do imobiliario, particularmente nos

apartamentos. E quanto mais acentuada for a descida da taxa, maior poderéa ser a subida

100 DOLLS et alii (2020) p.17.

101 DOLLS et alii (2020) p.17.

102 ADAM et alii (2011) p.152. A titulo de exemplo, o Tobin Tax, cobrado na conversdo de moedas, foi
desenhado na década 70 do século passado precisamente para deter especulagGes no mercado cambial.
Nos ultimos anos, sobretudo depois da crise financeira de 2008, tém sido gerados mais apelos a criagdo
de impostos semelhantes ao Tobin Tax para a transacdo de instrumentos financeiros. Em consequéncia
disso, surgiu a proposta para o imposto sobre as transacdes financeiras por parte da Comissao Europeia.
Cf. definicdo da Britannica Money, o Tobin Tax, in_https://www.britannica.com/money/Tobin-tax
(30.07.2024); e Comunicacdo da Comissao Europeia, in https://taxation-customs.ec.europa.eu/financial-
transaction-tax_en (05.07.2024).

103 Vide. CORREIA, Miguel, 2022/2023, Principios Fundamentais do Tax Desgin....
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do preco do imobiliario espoletada. Nesta senda, parece que a abolicédo total do imposto
sobre a transacdo dos imoveis é pouco desejavel, tendo em particular consideracao a
crise na habitacdo que o pais estd a atravessar, provocada sobretudo pelo aumento
dréstico do preco do imobiliario nos ultimos anos.

3.5  Questdes de equidade
3.5.1 Equidade e capacidade contributiva dos adquirentes

O principio da capacidade contributiva é um dos principios fundamentais do
Direito Fiscal moderno. A capacidade contributiva € consensualmente considerada
como o critério adequado para fundamentar a incidéncia e o quantum dos impostos'®.
Este principio implica que o imposto deve ser cobrado segundo a capacidade econémica
que cada contribuinte demonstra ter. Enquanto o contribuinte possuidor de uma maior
capacidade econdémica deve suportar uma carga fiscal maior, o contribuinte com menos

capacidade deve suportar uma carga fiscal menori®,

Na génese da teorizacdo do principio da capacidade contributiva, a categoria
dos impostos sobre o patrimoénio - a qual o imposto sobre a transacdo de imdveis
pertence - chamou logo a atencdo da academia da ciéncia financeira'®. Assim como a
tributacdo do rendimento, a tributacdo do patrimonio é vista como um meio adequado
de distribuicdo da riqueza, tendo em conta 0 consenso gerado relativamente a sua

legitimidade e conveniéncial®’.

Porém, nos ultimos anos, tem havido um crescente debate relativamente a
posicdo enunciada supra, sendo que a doutrina se encontra altamente dividida no que
respeita a compatibilidade entre a tributacdo do patrimoénio e o principio da capacidade

contributival®®

104 \VASQUES (2005), p.1.
105 \VASQUES (2005), p.2.
106 \VASQUES (2005), p.16.
107 \VASQUES (2005), p.16.
108 \/ASQUES (2005), p.16.
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Tradicionalmente, existem varios argumentos que justificam a tributagdo do
patrimonio, como a teoria do fundo de reserva, a teoria de uma capacidade contributiva

especial e 0 argumento de progressividade®.

Em moldes breves, a teoria do fundo de reserva sustenta que a tributagéo do
patrimonio pode sobretributar os rendimentos fundados, que sdo os rendimentos
gerados pelo patriménio, sendo que estes podem assegurar ao contribuinte maior
seguranga econdmica do que os resultantes do trabalho assalariado, sobretudo em

situagBes contingentes como a doenca, a invalidez ou o desempregot?.

Por outro lado, a teoria de uma capacidade contributiva especial refere-se as
vantagens inerentes a titularidade do patrimonio, designadamente a obtencao de crédito,
o reforco da posicdo negocial do proprietario na celebracdo do negdcio juridico e a
maior capacidade de suportar riscos nas atividades juridicas. A capacidade contributiva

especial, neste caso, constitui a lacuna que escapa a tributacao®*.

Por fim, o argumento da progressividade vai no sentido de que aqui a
progressividade é qualitativa, permitindo que os recursos sejam transferidos em
beneficio da classe desfavorecida, complementando a progressividade quantitativa

tratada pelo imposto sobre os rendimentos**2,

N&o obstante, nos ultimos anos, os fundamentos referidos supra tém sido
questionados em varios aspetos. Em primeiro lugar, a teoria do fundo de reserva parece
ter deixado de fazer sentido!*®, dado que, por um lado, os rendimentos do patriménio
estdo expostos a riscos inerentes ao mercado e as vicissitudes econémicas, e, por outro
lado, os trabalhadores assalariados também podem ser apoiados pelo Estado, no caso
de estarem incapacitados para o exercicio de atividades profissionais!**. Deste modo,
as vantagens que os titulares de rendimentos fundados tinham face aos trabalhadores

109 \VASQUES (2005), p.18.
110 \VASQUES (2005), p.18.
111 \VASQUES (2005), p.18.
112 \VASQUES (2005), p.19.
113 \VASQUES (2005), p.20.
114 VASQUES (2005), p.19.
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assalariados sdo consideravelmente mitigadas. Por conseguinte, torna-se obsoleta a

percecdo do dever de conferir uma protecao especial ao rendimento do trabalho.

Para além disso, mesmo pondo de lado os questionamentos expostos supra, a
equidade da instituicdo de um imposto parcelar, isto é, de um imposto que incide
apenas sobre os imoveis e ndo sobre o patrimonio global do contribuinte, é altamente

discutivel*,

Cumpre sublinhar que o estere6tipo classico de que a maior parte da fortuna das
familias é constituida pela propriedade imobiliaria ja ndo é totalmente representativa da
realidade do século XXI, dado que a fortuna de muitas familias é constituida mais por
bens mdveis (incluindo aqui os instrumentos financeiros) do que propriamente por

imoveis.

Na realidade, o peso dos bens imoveis na carteira de investimento das pessoas
com maior capacidade contributiva é tendencialmente menor do que na carteira de
investimento das pessoas com menor capacidade!*®. De acordo com os dados da OCDE
de 2019, enquanto as pessoas que estdo entre 0s 1% mais ricos do planeta tém apenas
cerca de 15% da sua carteira de investimento composta por imoveis, as pessoas que
estdo entre os 20% mais pobres tém aproximadamente 50%?!. Tendencialmente,
guanto mais elevada a classe econémica, menor o peso dos imdveis no portfélio da

familia.

Deste modo, um imposto sobre o patriménio que incide exclusivamente sobre
0s imoveis € deficiente em termos de equidade, tendo em particular consideracdo que
se afigura desproporcionalmente doloroso para as familias mais desfavorecidas, cujo
patrimonio tendencialmente se circunscreve apenas aos imoveis (muitas vezes, apenas

aum).

Ademais, € também discutivel se a titularidade de um imdvel, sobretudo para a

habitacdo propria e permanente, pode ser considerada uma manifestacdo de riqueza.

15 VASQUES (2005), p.22.

116 Cfr. relatério da OCDE (2019), Housing, Wealth Accumulation and Wealth Distribution: Evidence
and Stylized Facts, in https://one.oecd.org/document/ECO/WKP(2019)58/en/pdf (03. 04.2024).

117 Cfr. relatério da OCDE (2019), Housing, Wealth Accumulation and Wealth Distribution....
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Isto porque, desde logo, atualmente, € muito comum os adquirentes comprarem a
referida habitacdo com recurso a créditos bancarios, os quais tém de ser pagos ao longo

dos anos, através de prestacbes mensais.

Em Portugal, 38,4% dos proprietarios de imdveis tém encargos relacionados
com empréstimos bancarios durante os anos seguintes a aquisicdo do imovel's, sendo
que a percentagem pode atingir quase 50% na regido metropolitana de Lisboa, na qual
0 preco do imobiliario € mais elevado'®. Ora, isto implica que muitos dos adquirentes
de imoveis necessitem de recorrer a empréstimos bancarios adicionais (ou mais

avultados), a fim de pagarem o IMT (que acresce ao valor do imdvel).

Ainda que seja valido o argumento de que a aquisicdo de um imdvel com
recurso a crédito bancério tem beneficios potenciais a serem concretizados no futuro, a
verdade é que, tendo em conta a volatilidade dos mercados imobiliario e financeiro,
este prognostico pode vir a revelar-se incorreto. Na verdade, a concretizacdo dos
referidos beneficios pode ficar comprometida por um conjunto de factos incertos, entre
0s quais a subida das taxas de juro. Precisamente devido a esta subida, desde 2023
muitos mutuarios veem as suas prestacdes mensais aumentarem substancialmente, dado
que, antes, a maioria das pessoas em Portugal que adquiriram imdveis com recurso a

crédito bancario optavam pela modalidade de taxa de juro variavel*?.

Por conseguinte, parece-nos injusto que, no momento da tributacdo, o Estado
olhe para o comprador do im6vel vislumbrando apenas o seu lado ativo na relacdo que
tem com o vendedor, e olvidando o seu lado passivo na rela¢do que tem com o banco
que lhe da crédito, assim como o esfor¢o financeiro que a aquisicdo de um imdvel exige

para a pessoa comum.

3.5.2 Equidade e principio do beneficio

118 Cfr. INE (2023), Censos 2021 O que nos dizem censos sobre a habitagdo, p.37, in
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_publicacoes&PUBLICACOESpub_boui=663
23830&PUBLICACOESmodo=2 (17.04.2024).

119 Vide. Cfr. INE (2023), Censos 2021 O que nos dizem censos sobre a habitacdo, p. 37....

120 Cfr. dados do BCE, in
https://data.ecb.europa.eu/data/datasets/RAI/RAI.M.PT.SVLHPHH.EUR.MIR.Z (06.08.2024).
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Muito embora o imposto sobre a transacdo de imdveis seja um imposto
defeituoso do ponto de vista do principio da capacidade contributiva, muitos alegam
que a sua legitimagdo assenta no principio do beneficio!?, ou seja, 0os contribuintes
pagam impostos em contrapartida dos servigos publicos fornecidos pelas autarquias

locais.

Segundo uma parte da doutrina, os servi¢os publicos aqui mencionados sdo 0s
servigos do registo publico que o Estado proporciona quando os adquirentes registam
as transacdes dos imdveis'??. Porém, de acordo com a outra parte da doutrina, sdo 0s

bens publicos de que os proprietarios podem usufruir com a posse dos iméveisz,

Por conseguinte, na maioria dos paises da OCDE é comum a existéncia do
imposto sobre a transacdo de imoveis. Tomando o exemplo da UE, dados de 2014
demonstram que, na altura, existia o referido imposto em 18 Estados-Membros (a
época, 0 Reino Unido ainda fazia parte da UE, pelo que o nimero atingia 0s 19)?. Em
muitos casos, sdo as autarquias locais que beneficiam da receita que advém deste

imposto'®.

Contudo, o argumento de que o imposto sobre a transacdo de imdveis se
legitima no principio do beneficio suscitou também muitas criticas, uma vez que as
receitas adquiridas pelas autarquias locais através do referido imposto excedem

consideravelmente os custos de fornecimento dos servigos publicos?.

Em particular, em Portugal o servigo dos registos ja ¢ “compensado” com o
imposto do selo, que é cobrado em simultaneo com o IMT, imediatamente antes da
escritura publica. Concomitantemente, temos também o IMI, que € instituido pela
mesma logica de compensacdo ao Estado pelos seus servi¢os de melhoramento das

infraestruturas.

Ademais, pode questionar-se 0 motivo pelo qual apenas a transacdo de uma

categoria de bens é tributada. Supostamente, as transacdes de outros bens também

121 ANDRADE (2006), p.7.
122 ADAM et alii (2010), p. 819; e ADAM et alii (2011), p.403.
123 ANDRADE (2006), p.7.
124 Cfr. EY (2014), Cross-country Review of Taxes on Wealth and Transfers of Wealth 2014, p.65.
125 VVide. Cfr. EY (2014), Cross-country Review of Taxes ...., p.72.
126 ADAM et alii (2010), p.808.
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podem beneficiar dos servigos publicos fornecidos pelos 6rgdos governamentais. A
justificacdo da tributacéo sobre a transacao de apenas algumas categorias dos bens, tais

como os bens imdveis, ndo é prontamente percetivel.

Além do mais, o valor dos servi¢os publicos de que os contribuintes beneficiam
ndo é proporcional ao valor do imposto por eles suportado. Desta forma, ha
contribuintes que pagam um valor muito elevado de imposto e recebem beneficios com
um baixo valor, e, por outro lado, ha contribuintes que pagam um valor mais baixo de

imposto e recebem beneficios com um valor elevado.

Ademais, em termos verticais, a quantidade e a qualidade dos servicos publicos
fornecidos pelas autarquias locais podem ndo ser proporcionais ao valor do imposto
cobrado. Por exemplo, em Portugal o valor de IMT arrecadado registou um aumento de
cerca de 26,1% em 2022, o que se traduziu num acréscimo liquido de 351,5 milhdes de
euros'?. Contudo, a trajetoria crescente da arrecadacdo em sede de IMT nao se traduziu

num melhoramento dos servi¢os publicos fornecidos pelas autarquias locais*?.

Por conseguinte, apesar de o principio do beneficio providenciar alguns
fundamentos que permitem justificar a existéncia do IMT, isto suscita varios problemas

em termos de equidade'®.
3.5.3 Equidade e direito & habitagéo

A fim de avaliar os efeitos do IMT no direito a habitacdo, impde-se, primeiro,
explicitar as funcbes desempenhadas pelos imoéveis. Resumidamente, as pessoas podem
adquirir imdveis com os seguintes objetivos: 1) para habitacdo prépria e permanente

(satisfazendo assim o direito a habitacdo da familia); 2) para a segunda habitacdo ou

127 FERNANDES | CAMOES | JORGE (2023), p.152.

128 Cfr. relatério do Provedor de Justica (2024), o Relatério sobre o Atendimento nos Servigos Publicos,
p.110, in https://www.provedor-jus.pt/documentos/relatorio-sobre-o0-atendimento-nos-servicos-
publicos/ (10.05.2024).

129 ‘inadequacéo do principio do beneficio como pressuposto legal do IMT é também visivel na sua
classificagdo como “imposto”. Em particular, na doutrina portuguesa, Sérgio Vasques, adotando uma
posicdo que perfilhnamos, limita a caraterizagdo como "imposto" as prestacfes coativas obrigatorias que
tenham como pressuposto legal a capacidade contributiva, qualificando todas as outras prestacdes
obrigatorias, assentes no principio da equivaléncia (tanto na sua vertente de custo como de beneficio),
como taxas ou contribuicdes, consoante se trate de relagBes sinalagméticas ou quasi-sinalagmaticas,
respetivamente. Cfr. VASQUES (2008).
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casa de férias; 3) para fins de investimento. Na realidade, é frequente que um imovel

seja adquirido com mais do que um dos objetivos referidos supra.

Ademais, tendo em conta a crise na habitacdo pela qual o pais esta a passar neste
momento, 0 imposto sobre a transacdo de imoveis deve ser repensado, de modo que

ndo comprometa a concretizacdo do direito & habitacdo dos potenciais adquirentes.

Além disso, se holisticamente a finalidade da tributacéo é providenciar servigos
publicos que atendam as necessidades dos cidaddos, a partida parece-nos ildgica a
existéncia de um imposto que possa por em causa a satisfacdo de uma das mais
importantes dessas necessidades: a habitagcdo. Por conseguinte, é essencial destacar a
aquisicdo de imdveis com o objetivo da satisfacdo do direito a habitacdo, cuja

concretizacdo merece um tratamento tributario diferenciado.

Segundo o acima enunciado, prima facie parece-nos que o imposto sobre a
transacdo de imoveis compromete o direito a habita¢do dos potenciais adquirentes, visto
que estes, para poderem ter uma casa, ndo apenas tém de pagar a casa em Si, mas
também o referido imposto. Nesta senda, podem existir casos em que 0s potenciais
adquirentes deixam de adquirir habitacfes proprias e permanentes (ou tém de adquirir
imoveis com piores condicdes para esse fim), por ndo terem capacidade financeira para

suportar o0 imposto (ou um imposto mais elevado)*°.

Ademais, a nivel psicoldgico, o imposto sobre a transacdo de bens imoveis €
frequentemente criticado por ser um imposto impopular, dado que é cobrado aos
adquirentes de imdveis no seu momento de maior esforco financeiro!!. No momento
em que os adquirentes estdo a envidar esforcos para poderem comprar 0s imoveis, nao
apenas tém de pagar o imével, mas também o imposto, o que resulta num esforgo

acrescido.

Contudo, seré o imposto sobre a transacao de iméveis completamente irracional
e substituivel, a ponto de ndo existir nenhum argumento valido a favor da sua instituicao
ou manutengdo? Se assim for, por que motivo continua a existir na maioria dos paises
da OCDE?

130 SANCHES (2007), p.438.
131 ANDRADE (2006), p.11.
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De facto, a fim de analisar os efeitos da tributacdo sobre a transacao de imoveis
no direito a habitacdo, ndo se deve olhar apenas para o plano juridico, mas também para

o plano econdmico, sobretudo para os efeitos produzidos no preco do imobilirio.

Conforme referido no subcapitulo 3.4, a tributacdo do imposto sobre a transacéo
de imoveis favorece a descida do preco do imobiliario, contribuindo para a contencéo
da especulacdo imobiliéria.

Ora, é provavel que, caso nao houvesse IMT em Portugal, o preco do imobiliario
tivesse subido ainda mais nos ultimos anos. Seguindo esta linha de raciocinio, se se
abolir o IMT sem concomitantemente se instituir um regime alternativo que permita
combater a especulacdo, € muito provavel que se provogue um efeito de “balancé”. Ou
seja, enquanto o valor do IMT permanecer reduzido, o preco do imobiliario mantém-se
mais elevado, sendo que o valor de uma eventual reducdo ou eliminacdo do IMT pode
ser completamente capitalizado através da subida do preco do imobiliario, que ja mais

do que duplicou desde 20173,

E certo que o IMT produz indesejavelmente carga excedentaria de imposto
(deadweight loss). Ao abolir-se o IMT, pode diminuir-se esta ineficiéncia, otimizando-

se a alocacdo dos beneficios econdémicos.

Contudo, olhando em concreto para a realidade portuguesa, devido a crise
habitacional, provocada pelo aumento drastico do preco do imobiliario, a diminuicao
da carga excedentaria do imposto e a otimizacdo da alocacdo dos beneficios
econdmicos podem ndo ser tdo urgentes quanto a contencdo do preco do imobiliario.
Por conseguinte, face ao até aqui exposto, ndo nos parece desejavel a aboli¢do total do
IMT em Portugal, neste momento. Ademais, como referido no subcapitulo 1.2, areceita

do IMT comp®Ge uma parte substancial das receitas das autarquias locais em Portugal.

Atenta a andlise até aqui realizada, acreditamos que a solugdo mais adequada a
realidade portuguesa ndo é a abolicdo total do IMT, mas sim a otimizacdo da sua
mecanica, com o intuito de promover o direito a habitacdo, assim contribuindo para o

alivio da crise habitacional em Portugal.

132 Vide. Cfr. dados do idealista.pt (2024), Evolugdo do preco das casas a venda, Portugal....
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4. Direito a habitacdo como um direito fundamental e a sua
concretizacao

4.1  Direito a habitacéo segundo o Direito Internacional

O reconhecimento dos direitos econdémicos, sociais e culturais, aos quais o0
direito a habitacdo pertence, tem uma origem historica complexa. Uma das possiveis
fontes aponta para elementos religiosos, enquanto outra aponta para filésofos e
governantes politicos dos séculos XVIII e XIX, tais como Thomas Paine, Immanuel

Kant, Karl Marx, e o Chanceler Bismarck!33,

Foi, no entanto, apds a Segunda Guerra Mundial que, com 0 movimento
internacional dos direitos humanos, o direito a habitacao veio a ser reconhecido como

um direito fundamental pelo Direito Internacional®,

Em 1948, o direito a habitacdo, juntamente com outros direitos econémicos,
sociais e culturais, foi consagrado no art.° 25.° da Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos. Nos termos desta disposicao, todas as pessoas tém direito a que Ihes seja
assegurada a habitacdo (e a sua familia) em caso de desemprego, invalidez ou outras

situacOes nas quais percam os meios de subsisténcia.

A partir dai, muitos tratados internacionais e constituicdes de varios paises tém
reiterado a salvaguarda do direito a habitacdo, entre os quais se destaca a Carta
Internacional dos Direitos Humanos, composta pela Declaragcdo dos Direitos Humanos,
pelo Pacto Internacional dos Direitos Civis e Politicos e pelo Pacto Internacional dos
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (PIDESC)**. A funcdo essencial dos direitos
econdmicos, sociais e culturais é assegurar um padréo de vida adequado a dignidade

humanat.

Contudo, a relacdo entre os direitos econdmicos, sociais e culturais e os direitos
civis e politicos originou inimeros debates, uma vez que muitas pessoas consideravam

que os Ultimos possuiam uma certa superioridade em relagdo aos primeiros'¥’. Neste

133 ZANETTE (2014), p.7.
134 ZANETTE (2014), p.8.
135 ZANETTE (2014), p.9.
136 ZANETTE (2014), p.13.
137 ZANETTE (2014), p.10.
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contexto, em 1986, a Comisséo Internacional de Juristas, juntamente com a Faculdade
de Direito da Universidade de Limburg e o Instituto Urban Morgan para Direitos
Humanos, formaram um grupo de especialistas em Direito Internacional em Maastricht,

para procurar definir a natureza dos direitos econémicos, sociais e culturais®,

A concluséo desta pesquisa foi apresentada num trabalho denominado
Principios de Limburgo sobre a aplicacdo do PIDESC, segundo o qual existe uma certa
indivisibilidade e interdependéncia entre as duas categorias de direitos referidas

suprat,

Ao contrario dos direitos civis e politicos, que geralmente se afiguram
autoaplicaveis e cujo exercicio implica a inexisténcia da intervencdo do Estado, 0s
direitos econdmicos, sociais e culturais sdo, prima facie, direitos positivos, isto €,
direitos cujo exercicio depende de ac¢des positivas do Estado, implicando um custo

elevado,

Cumpre ainda reiterar que as duas categorias de direitos - i) direitos civis e
politicos e ii) direitos econdmicos, sociais e culturas - estdo interrelacionadas e sdo
interdependentes, constituindo um complexo integral dos direitos humanos. Por
exemplo, ndo obstante o direito de voto ser um direito civil e politico, ndo pode ser
plenamente exercido pelos cidad&os se estes ndo tiverem tido a oportunidade de receber

uma educacdo adequada'.

Ademais, o PIDESC, que integra a Declaracdo Universal dos Direitos Humanos,
reconhece que muitas vezes os direitos constantes deste Pacto ndo sdo autoaplicaveis,
devendo, por isso, ser aplicados de forma progressiva. No entanto, a fim de
concretizarem a realizacdo destes direitos, os Estados devem adotar todas as medidas

necessarias'*2, de acordo com 0s seus maximos recursos disponiveis!+.

Pode afirmar-se que os direitos humanos - tanto os direitos econémicos, sociais

e culturais, como os direitos civis e politicos - sdo indivisiveis e complementares, nao

138 ZANETTE (2014), p.13.
130 ZANETTE (2014), p.13.
10 ZANETTE (2014), p.14.
11 ZANETTE (2014), p.14.
12 ZANETTE (2014), p.26.
143 ZANETTE (2014), p.27.
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existindo uns sem os outros. Noutras palavras, enquanto os direitos civis e politicos
afetam os direitos econdmicos, sociais e culturais, o pleno gozo destes ultimos depende

da melhoria dos primeiros*.

Na Europa, o direito a habitacdo também foi consagrado, ha largos anos, em
diversos diplomas: por exemplo, a Convencdo Europeia dos Direitos Humanos, que
entrou em vigor em 1954, prevé, no seu art.? 1.°, as normas relativas ao direito a

habitacéo.

Posto isto, & luz do Direito Internacional, o direito a habitacdo é um verdadeiro
direito fundamental, estando previsto nos diversos tratados internacionais. A sua
salvaguarda deve ser realizada tendo em particular consideracdo o principio da
indivisibilidade dos direitos fundamentais, embora a sua concretizacdo deva ser
progressiva, devido a razdes pragmaticas relativas aos recursos disponiveis de cada
Estado.

No que concerne a definicdo do direito a habitacdo, a ONU deu um grande passo
em frente através do Comentéario Geral n.° 4, relativo ao PIDESC, elaborado pelo
CDESC da ONU. Neste comentario geral, o CDESC procurou salvaguardar o direito a
habitacdo através de sete critérios, sendo que o objetivo da ONU foi tornar mais
uniformes e amplamente aplicaveis os relatorios dos Estados-Membros relativamente a

concretizacdo do referido direito.

Entre 1989 e 2020, o CDESC publicou 24 comentarios gerais respeitantes a
diversas matérias, sendo que a questdo da habitacdo foi abordada em varios desses
comentérios. Cumpre sublinhar a importancia do Comentéario Geral n.° 76, no qual foi
abordada a questdo dos despejos forcados e da protecdo contra a interferéncia arbitraria
e ilegal na habitacdo. Por outro lado, o0 Comentario Geral n.° 4, ainda mais importante
em matéria de habitacdo do que o n.° 7, debrucou-se sobre a questdo da habitacdo

condigna, nos termos do qual, para satisfazerem o direito a habitacdo dos cidadaos, o0s

14 ZANETTE (2014), p.16.

145 Cfr. Comentario Geral n. 4 do CDESC, in
https://gddc.ministeriopublico.pt/sites/default/files/comentariogeral4.pdf (09.05.2024).
146 Cfr. Comentario Geral n.o 7 do CDESC, in

https://gddc.ministeriopublico.pt/sites/default/files/comentariogeral 7.pdf (09.05.2024).
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Estados-Membros devem ter em consideragdo um conjunto de aspetos que lhes

permitam viver em seguranca, paz e dignidade.

Assim sendo, o direito a habitacdo nao é vislumbrado apenas como o direito a

ter um teto, mas sim como o direito a uma habitacéo condigna, adequada a salvaguarda

da dignidade das pessoas. Na segunda parte do Comentéario Geral n.° 4, destacam-se 0s

seguintes critérios, que permitem averiguar a adequacéo de habitagdo®*’:

a)

b)

d)

Seguranca legal da posse

A seguranga da posse é a protecdo concedida a um proprietério,
indicando que o Estado ou uma entidade privada ndo pode interferir no uso ou
na posse da habitacdo. Independentemente da duracao da posse, a seguranca da
mesma implica uma confianga no sistema juridico, que garanta a protecdo legal

contra o despejo for¢ado ou a importunacao.

Disponibilidade de servicos, materiais, equipamentos e infraestruturas relativos

a salde, segurancga, conforto e nutricéo

A habitacdo condigna implica o acesso sustentavel a recursos naturais e
comuns, agua potavel, energia para cozinhar, aquecer e iluminar, instalacdes
sanitarias e de lavagem, meios de armazenamento de alimentos, eliminacéo de

residuos, drenagem do local e servi¢cos de emergéncia.
Acessibilidade financeira

Os custos associados a habitacdo devem estar a um nivel tal que nao
comprometam outras necessidades basicas. Compete ao Estado assegurar o
preco do imobiliario através dos mecanismos disponiveis, para que outras

necessidades basicas dos cidaddos ndo sejam ameacadas ou comprometidas.
Habitabilidade

Uma habitacdo condigna deve proporcionar aos habitantes um espaco

adequado e protegé-los de ameagas, riscos estruturais e vetores de doencas.

Facilidade de acesso

147 Vide. Cfr. Comentéario Geral n.° 4 do CDESC.
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A politica e a legislagdo em matéria de habitacdo devem conceder aos
grupos desfavorecidos, com um certo grau de prioridade, um acesso pleno e

sustentavel a recursos habitacionais adequados.
f) Localizacdo

A habitagdo condigna deve estar situada num local que permita o acesso
a opcdes de emprego, servicos de salde, escolas, creches e outros equipamentos
sociais. As habitacdes ndo devem ser construidas em locais poluidos (ou perto

deles), que ameacem o direito a salde dos habitantes.
g) Respeito pelo meio cultural

A forma como a habitacdo é construida, incluindo os materiais de
construcdo utilizados, deve permitir a expressdo da identidade e diversidade
culturais. As atividades de desenvolvimento ou modernizacdo devem garantir
que as dimensdes culturais da habitacdo ndo sejam sacrificadas, mas que sejam

também asseguradas instalacdes tecnoldgicas modernas e adequadas.

A nivel mundial, entre 189 Estados-Membros da ONU que possuem
Constituicdes estatais de pleno direito, 84 (equivalente a 44%) fazem explicitamente
referéncias a salvaguarda ao direito a habitagdo*®. A incluséo ou ndo das referéncias
do direito a habitacdo na Constituicdo pelos Estados-Membros demonstra
tendencialmente a sua inclinacdo cultural: a maioria dos paises angl6fonos ndo previu
o direito a habitacdo nas suas Constitui¢des; pelo contrario, os paises latinos (sobretudo
os paises luséfonos, hispanos e franc6fono-africanos) inclinam-se mais para a
consagracdo constitucional do direito a habitacdo, sendo que representam 42% dos
paises (36 de 84) que fizeram referéncias explicitas da garantia do direito a habitacdo

nas suas Constituicdes.

De facto, depois da revisdo constitucional de 2005, a CRP ¢, atualmente, a

Constituicio que mais destaca o direito & habitacdo a nivel europeu®®. A CRP, em

18 OREN | ALTERMAN (2022), p.12.
149 OREN | ALTERMAN (2022), p.13.
15 OREN | ALTERMAN (2022), p.16.
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conjunto com as constituicdes da Venezuela e do Equador, sdo as Unicas trés que

abrangeram todos os sete critérios da ONU suprarreferidos®™?.
4.2  Direito a habitacdo segundo o Direito Constitucional Portugués

Sem prejuizo dos outros artigos relacionados com o direito & habitagdo, como,
por exemplo, o art.° 62.° (relativo ao direito de propriedade) e o art.° 67.° (relativo ao
direito a familia), a CRP consagra o direito a habitacdo sobretudo no seu art.° 65.°, que
se integra no Capitulo 111 (direitos e deveres sociais), Titulo Il (direitos e deveres
econémicos, sociais e culturais) da Parte | (direitos e deveres fundamentais). E
relevante sublinhar as seguintes caracteristicas do direito a habitagdo, segundo a

perspetiva da CRP:
a) O direito a habitacdo enquanto direito a habitagdo condigna

Segundo a CRP, o direito a habitacdo ndo implica apenas ter um teto,
mas sim uma habitacdo condigna que possua um conjunto de qualidades,
incluindo dimenséo adequada, condicdes de higiene e conforto, e a facilidade

de preservar a intimidade pessoal e a privacidade familiar'2,
b) O direito a habitagdo enquanto um direito das familias

Para além de determinar que o direito a habitacdo equivale ao direito a
uma habitacdo condigna, a CRP destaca ainda que o direito a habitacdo nao é
somente um direito individual, mas sobretudo um direito das familias e, ainda,
uma garantia do direito a intimidade da vida privada e familiar 3. Por
conseguinte, o direito a habitacdo configura um elemento instrumental da

protecdo da familia®®.
c) O direito a habitacdo implica um direito a prestacdes do Estado

Assim como alguns dos outros direitos sociais, o direito a habitacdo
demonstra uma dupla natureza. Por um lado, constitui um direito negativo, no

sentido de ndo se ser arbitrariamente privado da habitacdo ou de ndo se ser

151 OREN | ALTERMAN (2022), p.16.
152 Cfr. art. 65.° da CRP, n.0 1.
153 CANOTILHO | MOREIRA (2007), p.835.
154 MIRANDA | MEDEIROS (2018), p.666.
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impedido de conseguir uma. Por outro lado, o direito a habitagdo constitui um
direito positivo, sendo que configura um verdadeiro “direito social”, que carece
das prestacOes estaduais apropriadas a sua satisfacio*®. De facto, é essa

dimenséo social que sobressai no direito a habitagdo™.

Nesta senda, o direito a habitacdo requer determinadas obrigacGes
positivas do Estado, cujo incumprimento pode configurar uma omisséo
inconstitucional™’. O art.° 65.° da CRP prevé que o Estado pode cumprir tais
obrigacOes diretamente, atraveés da atuagdo do Estado como “promotor” de
habitagdo, ou indiretamente, enquanto “indutor” de habitagdo, apoiando a
iniciativa dos entes publicos autbnomos, da iniciativa privada, da iniciativa

cooperativa ou das comunidades locais*®®,
d) A garantia do direito a habitacdo ndo se reduz ao direito a habitacdo propria

E de notar que o direito & habitacdo ndo equivale ao direito de
propriedade. O direito a habitagdo, por si sO, “ndo se esgota ou, a0 menos, nao
aponta, ainda que de modo primordial ou a titulo principal, para o direito a ter

uma habitacdo num imovel da propriedade do cidadao™**°.

O acesso as habitacGes deve ser alcancado pela promocéao tanto da
habitacdo prépria, quanto da habitacdo arrendada. A promogdo desta Gltima
exige ainda que o regime de rendimento vigente tenha em consideragdo os

rendimentos familiares®.

Por conseguinte, para alem da concretizagdo do direito a habitacdo através da
aquisicdo de habitacdo propria, a garantia do direito a habitacdo pode ser também
concretizada por via de arrendamento. Incumbe ao Estado salvaguardar os meios que
facilitem o acesso a habitacdo propria e também a oferta de imoOveis para

arrendamento 11 . As promogdes destas duas medidas devem ser consideradas

155 CANOTILHO | MOREIRA (2007), p.834.

1% MIRANDA | MEDEIROS (2018), p.667.

157 CANOTILHO | MOREIRA (2007), p.834

158 MIRANDA | MEDEIROS (2018), p.667.

19 Cfr, Acérddio do TC de 24, 11. 1999 (BRAVO SERRA), in
http://w3b.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/19990649.html (07.07.2024).

160 CANOTILHO | MOREIRA (2007), p.836.

161 CANOTILHO | MOREIRA (2007), p.836.
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concomitantes e compativeis, tendo o objetivo comum da garantia do direito a habitagéo

dos cidadaos.

4.3  Papel essencial da aquisicdio da habitacdo propria para a
concretizacdo do direito a habitacéo

Como ja referido, a satisfacdo do direito a habitacdo ndo implica
necessariamente a aquisicdo de uma casa. Para satisfazer as necessidades inerentes ao
direito & habitacdo, as pessoas podem optar por arrendar um imovel, em vez de o
comprar. Assim, é defensavel que o Estado possa cumprir a sua obrigagdo de promogao

do direito a habitacdo dos cidad&dos, garantindo simplesmente rendas mais acessivelis.

No entanto, a realidade é que a habitacdo serve como ponto de estabilidade para
0 ser humano, onde as pessoas possam estabelecer-se e centrar as suas vidas, as suas
atividades e as suas familias'®2. Ademais, ter um local fixo e duradouro, onde se possa
viver sozinho ou com os familiares, € um dos maiores objetivos do ser humano, pelo
que ter uma casa propria é, para muitas pessoas, uma das maiores conquistas 3. Por
conseguinte, a necessidade de habitacdo esta intrinsecamente ligada as sensacfes de
estabilidade e de pertenca, as quais sdo dificilmente alcancaveis por quem esteja

constantemente a mudar de casa.

As dificuldades inerentes a mudanca de habitacgdo, tais como o distanciamento
do circulo das pessoas com as quais se estd mais familiarizado, a alteracdo da rotina
diaria e até a mudanca da escola dos filhos, podem perturbar significativamente a vida
das pessoas. Neste sentido, ter uma habitacdo permanente, seja ela propria ou arrendada
a longo prazo, contribui significativamente para o desenvolvimento pessoal e para o
bem-estar da generalidade das pessoas. Quanto ao caso do arrendamento a longo prazo,
tanto pode ser um arrendamento celebrado entre pessoas privadas, no ambito da sua
iniciativa econdémica privada, como pode ser um arrendamento celebrado entre o Estado
e as pessoas privadas, que pagam um preco de renda significativamente inferior ao

preco de mercado (habitacdo social).

162 ZANETTE (2014), p.72.
163 ZANETTE (2014), p.72.
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Apesar de, teoricamente, existirem as possibilidades suprarreferidas, a verdade
é gque o arrendamento a longo prazo, quer seja celebrado entre particulares quer seja

assegurado pelo Estado, apresenta desafios consideraveis.

Em primeiro lugar, os contratos de arrendamento a longo prazo (por exemplo,
superiores a 10 anos) sdo cada vez mais raros, uma vez que, por um lado, 0s
proprietarios estdo menos dispostos a arrendar os seus imdveis a longo prazo mediante
um valor fixo, dado que, dado o cenario inflacionista, o preco de mercado das rendas
continuara a subir e, por outro lado, muitas vezes os arrendatarios também néo estéo
interessados em viver numa casa arrendada a longo prazo, uma vez que a renda mensal
€ muitas vezes equivalente ou até excede o valor da prestacdo de um empréstimo

bancario contraido para adquirir o mesmo imaével.

Por outro lado, o arrendamento promovido pelo Estado é um mecanismo que
ainda ndo alcanca uma grande parte da populacdo portuguesa, que tendencialmente
considera a aquisicdo de habitacdo prépria a forma por exceléncia para a realizacéo do

direito a habitacdo. Esta preferéncia tem implicacdes sociopoliticas.

De facto, durante vérias décadas, a politica publica concernente consistiu
sobretudo na promocdo da aquisicdo de habitacdo em Portugal. Entre 1987 e 2011,
quase trés quartos do financiamento do Estado relativo as politicas publicas da
habitacdo (cerca de 9,6 mil milhdes de euros) destinaram-se a promocao da aquisi¢do
da habitag&o propria, sendo que o apoio do Estado relativo ao arrendamento representou

apenas 8% das verbas despendidas no setor da habitaco*®.

O Estado portugués sé comecou a inverter o foco em 2002, com a quase
extingdo do Regime do Crédito Bonificado®®, substituindo assim a promocio da
aquisicao de habitacdo pela promoc¢éo do arrendamento.

Tendencialmente, nos paises do Sul da Europa, a habitacdo caracteriza-se por
uma alta taxa de detencdo de habitacdo propria e uma baixa taxa de habitacéo

arrendada'®®. Nestes paises, a casa de familia representa a possibilidade de troca mutua

164 AGAREZ et alii (2018), p.496.
165 AGAREZ et alii (2018), p.490.
166 AGAREZ et alii (2018), p.466; e PINTO | GUERRA (2019), p.2.
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de abrigo e cuidados, desempenhando um papel fulcral na transferéncia intergeracional

de riqueza ¢’

Esta realidade é ainda exacerbada pelas previdéncias sociais relativamente
insuficientes. A habitacdo adquirida com a ajuda da familia pode servir como

contrapeso ao Estado Social fragil e aos recursos financeiros limitados'®8,

Deste modo, para a maioria das pessoas 0 método mais viavel para alcancar o
objetivo de possuir uma habitacdo permanente continua a ser a aquisi¢do de uma casa
prépria. Tal como anteriormente afirmado, para salvaguardar o direito a habitacdo, o
Estado deve procurar assegurar a acessibilidade financeira da habitacdo, atendendo aos

seus recursos disponiveis.

167 PINTO | GUERRA (2019), p.9.
168 PINTO | GUERRA (2019), p.10.
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5. Principais falhas do mecanismo do IMT em vigor relativamente
a promocéao do direito a habitacéo

5.1 Inagdo relativamente a questdo da “financializacdo da habita¢ao”

Conquanto, durante grande parte da Historia, a habitacdo tenha sido regida pela
oferta e pela procura do mercado imobiliario, nas Gltimas décadas, os atores do mercado

financeiro tornaram-se cada vez mais dominantes neste mercado.

Segundo o relatério da ONU sobre a habitacdo condigna®®®, este fenomeno é
designado por “financializa¢ao da habitagdo”, que esta a transformar a habitacao, de
um bem que tem como fungdo primaria o providenciar um lugar para viver, num bem
de investimento e de lucro rapido*™, provocando assim subidas galopantes do preco do
imobiliario a nivel mundial e afetando sobretudo o direito a habitacdo da classe média

g, ainda mais, das familias desfavorecidas.

Como ja mencionado, devido a razdes socioculturais e a falta de opgdes
financeiras, a sociedade portuguesa tem vindo sempre a considerar que “investir em
tijolos” € o negdcio ideal para a valorizacdo da fortuna. Esta visdo de tratar os imoveis
como forma preferencial de investimento foi exacerbada pelas politicas do Governo,

para atrair investimentos estrangeiros, na sequéncia da crise econémica em 2011.

No ja aludido relatério da ONU, vérias politicas em Portugal, nomeadamente a
do “Visto Gold” e a da “proliferagdo dos capitais estrangeiros e domésticos nos imoveis
de arrendamento de curto prazo”, foram explicitamente destacadas como exemplos da
“financializagdo da habitagdo” que puseram em causa o0 direito a habitacdo dos

cidadaos*™.

Além de prejudicar o direito a habitacdo dos residentes locais, os beneficios
economicos gerados pela “financializa¢do da habitacdo” sdo muito relativos: por um
lado, ndo conseguem garantir oportunidades de emprego a longo prazo, em particular,

quando os imoveis sdo detidos ou arrendados por investidores internacionais, porquanto

169 Cfr. relatério da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur on adequate housing as a component
of the right to an adequate standard of living, and on the right to non-discrimination in this context

170 Vide. Cfr. relatério da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur...., p.3.
111 vide. Cfr. relatorio da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur-...., p.1.
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a maioria dos lucros obtidos a partir dos imdveis é transferida para o estrangeiro2; por
outro lado, a subida do preco do imobiliario, impulsionada pela financializacdo da
habitacdo, pode contribuir para a excluséo do investimento (crowding-out) dos outros
setores mais produtivos'™ e, particularmente em Portugal, para a fuga de talentos para

0 estrangeiro'™

Ademais, muitos dos imdveis adquiridos pelos investidores internacionais
encontram-se, simplesmente, vazios. Por exemplo, em Melbourne, Australia, um quinto
dos imoveis detidos pelos investidores encontra-se vazio'”®. De facto, para atender as
necessidades dos investidores estrangeiros, uma parte do mercado imobiliario tenta
substituir as habitacfes econdmicas por habitacGes de luxo, que, ou se encontram
vazias, ou se destinam ao arrendamento turistico durante uma grande parte do ano.
Deste modo, a financializacdo da habitacdo precipitou o chamado processo de
“alienacdo residencial”, que implica a perda do papel relevante dos imoveis enquanto

habitacGes'’®.

Para lidar com os problemas relacionados com a “financializa¢ao da habitagao”,
alguns Estados resolveram tributar mais o investimento em imoveis, tanto por parte dos
investidores estrangeiros, quanto pelos investidores domésticos (no caso da aquisi¢do
da segunda habitacdo). Por exemplo, tal como referido no subcapitulo 2.4, em
Singapura, para adquirir a segunda habitacdo, o comprador nacional tem de pagar o
imposto adicional sobre a transagdo de im6veis com uma taxa de 20% e, para adquirir
a terceira habitagéo (e as subsequentes), a taxa sobe para 30%. Para os compradores

estrangeiros, seja qual for o tipo de imovel, a taxa do imposto adicional ronda os 60%*".

Em Portugal, as pessoas tém a tradi¢do de investir em imdveis. Segundo uma
pesquisa relativa a taxa de detencdo de uma segunda casa em 20 paises europeus,

enquanto a média da UE ronda os 15%, 18% das familias portuguesas tém pelo menos

172 \/ide. Cfr. relatdrio da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur...., p.9.

13Cfr. artigo da The Economist, in https://www.economist.com/finance-and-economics/2022/07/28/how-

high-property-prices-can-damage-the-economy (09.06.2024).

174 Cfr, artigo da Financial Times, in https://www.ft.com/content/f4e5cc35-8ca5-4535-9de5-

e8e2e36a0b8c (10.06.2014).

175 Cfr. relatorio da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur...., p.9.

176 Cfr. relatorio da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur...., p.9.

177 Vide. Cfr. comunicagéo da Inland Revenue Authority of Singapore, Additional Buyer's Stamp Duty.....
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uma segunda habitacdo!®. Segundo os Censos 2021 sobre a Habitacdo, esta taxa é
18,5%?".

Segundo os referidos Censos 2021 sobre a Habitacdo, existem 723.231 casas
vagas em Portugal, o que representa mais de 12% de todos os alojamentos familiares
classicos!®. E muito provavel que a preferéncia pela detengdo de imdveis como forma
de manutenc¢do da fortuna tenha contribuido para a elevada taxa de desocupagédo dos
alojamentos em Portugal, que se encontra no terceiro lugar nesta matéria, entre os paises
da OCDE . Globalmente, se se considerarem as segundas habitacdes e casas de férias
também alojamentos desocupados, Portugal possui a maior taxa de alojamentos vagos
(mais de 30%) entre todos os paises da OCDE?2,

Né&o obstante, apesar dos apelos da ONU quanto ao direito a habitacdo, Portugal
continua a nao prestar atengdo ao impacto negativo provocado pela “financializagdo da
habita¢do”, tanto em termos da compressdo do direito a habitagdo, quanto em termos
de efeitos colaterais para a economia a longo prazo. Apesar de o governo ter abolido a
politica da aquisicdo do titulo de residéncia através da aquisi¢do de imoveis!®, continua
a existir a possibilidade da obten¢do de um “Visto Gold”, através da aquisi¢do de

unidades de participacdo num fundo de investimento imobiliario*®,

Por seu turno, segundo o Orcamento do Estado para 2024, o comprador de uma

habitagdo propria e permanente pode beneficiar de uma isencdo do primeiro escaldo da

178 WIND | DEWILDE | DOLING (2020), p.11.

179 Vide. Cfr. INE (2022), Censos 2021_Habitagdo, p.22.

180 Vide. Cfr. INE (2022), Cens0s2021_Habitacdo, p.43, alojamento familiar classico refere-se ao
alojamento familiar constituido por uma divisdo ou conjunto de divisdes e seus anexos num edificio de
carater permanente ou numa parte estruturalmente distinta do edificio, devendo ter uma entrada
independente que dé acesso direto ou através de um jardim ou terreno a uma via ou a uma passagem
comum no interior do edificio (escada, corredor ou galeria, entre outros).

181 Cfr. dados da OCDE sobre a acessibilidade a habitacdo (2023), HM1.1. Housing Stock and
Construction, p.3. in https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable Housing_Database/HM1-1-Housing-
stock-and-construction.pdf (09-05.2024).

182 Vide. Cfr. dados da OCDE sobre a acessibilidade a habitagdo (2023), HM1.1 Housing Stock...., p.4.
183 Cfr. art.° 42.° da Lei n.° 56/2023 de 6 de outubro, n.° 1.

18 Cfr., MNE (2024), ARl - Autorizagdo de Residéncia para Atividade de Investimento, in
https://vistos.mne.gov.pt/pt/ari-autorizacao-de-residencia-para-actividade-de-
investimento#legisla%C3%A7%C3%A30-aplic%eC3%Alvel (02.07.2024).
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tabela, que contém uma taxa de 1% relativamente a parte do valor do imdvel até aos

101.917,00 euros®®, Isso traduz-se, todavia, num beneficio de apenas 1.019,17 euros.

Dito de outra forma, tendo os imoveis 0 mesmo valor, um adquirente de uma
segunda habitagdo s6 pagaria 1.019,17 euros a mais de IMT do que um adquirente de
uma habitacdo permanente. Desta forma, estamos perante uma diferenca muito

pequena, em comparagao com 0s paises como 0s Paises Baixos e Singapura.

Tomando o caso da property transfer tax na Holanda como exemplo, enquanto
a taxa para a aquisicdo de uma segunda habitagéo atinge 10,5%, a taxa para a aquisi¢éo
da primeira habitacdo ronda apenas 2% do valor da aquisicdo, sendo que a referida
aquisicao pode ainda ser isenta em diversos casos, como, por exemplo, no caso em que

0 adquirente é um jovem com uma idade compreendida entre 0s 18 e 0s 35 anos.

5.2 Negligéncia quanto a protecéo do direito a habitagdo dos membros de
familias numerosas

Tal como referido no art.° 65.° da CRP, o direito a habitacdo também é um
direito das familias'®. Isto quer dizer que, ao avaliar a satisfacdo do direito a habitacéo,
ndo basta olhar apenas para as condi¢fes do imoével que serve como habitacdo
permanente, sendo também necessario olhar para as necessidades das pessoas que ali
habitam enquanto familia em concreto. Assim, é necessario avaliar se 0 imovel satisfaz
ou ndo o direito a habitacdo condigna de cada familia, seja esta numerosa ou pequena.
Por exemplo, um apartamento T1 pode ser uma moradia condigna para um casal sem

filhos, mas seré ja muito exiguo para uma familia numerosa de trés geracoes.

No entanto, o atual regime - em que sé releva o valor do imdvel - desconsidera
por completo as necessidades diferenciadas das familias em concreto. Se uma familia
numerosa comprar um determinado apartamento, tera de pagar o mesmo valor de IMT
que € pago por um morador individual que compre esse mesmo imovel, embora o
morador individual ganhe muito mais em conforto, o que se afigura uma grande

desigualdade entre as duas familias em termos de satisfagdo do direito a habituacéo.

185 Cfr. art.? 257.° do Orgcamento do Estado para 2024.
186 Cfr. art.° 65.° da CRP, n.° 1.
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Nesta senda, é necessario que a mecénica do IMT seja mais personalizada, tendo
em conta 0 numero de membros do agregado familiar que habitam no imével, de modo
a distinguir os compradores que adquirem um imovel grande, porque necessitam de um
espaco maior para albergar a sua familia numerosa, de outros compradores que, nao
tendo um agregado familiar numeroso, compram um imdével de grandes dimensoes,

simplesmente em busca de maior conforto.

Posto isto, € particularmente relevante que os tratamentos fiscais no &mbito do
IMT sejam diferenciados, refletindo as necessidades habitacionais de uma casa para
uma familia em concreto, tendo em especial consideracao a necessidade de proteger as
familias numerosas, nomeadamente aquelas que tém mais criancas, uma vez que uma
das principais razdes que conduziu ao problema da baixa natalidade foi justamente a
pressdo da necessidade habitacional. Com efeito, muitas pessoas ndo querem ter mais

filhos, porque ndo tém espaco suficiente para cria-los.

Tendo uma das taxas de natalidade mais baixas do mundo®®’, o Estado portugués
deve ter como uma das suas prioridades dar incentivos aos casais, para que tenham mais
filhos. Contudo, ao cobrar o IMT sem considerar de forma casuistica a necessidade
habitacional de cada familia, o Estado esta a penalizar os pais que tém mais filhos, dado
que estes precisam inevitavelmente de uma habitacdo proporcional em termos

dimensionais ao nimero de elementos do agregado familiar.

53  Comprometimento da igualdade no acesso a habitacdo a nivel

regional
Conforme acima referido, o atual regime aplica indiscriminadamente as mesmas
taxas de isencdo, taxas e escaldes as diferentes regides do pais, que tém realidades a
nivel do preco do imobiliario completamente distintas. Quer isto dizer que, se dois
imdveis, um em Lisboa e 0 outro na Guarda, valerem ambos 100.000,00 euros, 0s
compradores terdo de pagar o mesmo valor de IMT na aquisi¢do de cada um deles,

independentemente da localizacao.

187 Cfr. dados do Banco Mundial (2023), Fertility rate, total (births per woman), in
https://data.worldbank.org/indicator/SP.DYN.TFRT.IN?most _recent value_desc=false. (20.06.2024).
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No entanto, isso constitui um desequilibrio em termos de satisfacdo do direito a
habitacdo entre as regides, uma vez que, enquanto em Lisboa raramente se encontra um
apartamento que custe menos do que 101.917,00 euros!®, uma grande parte dos
apartamentos na Guarda tem provavelmente um valor inferior a este'®. Esta realidade
faz com que um residente em Lisboa que compre casa para satisfazer o seu direito a
habitacéo, tenha de pagar muito mais IMT do que uma pessoa que se encontre na mesma

situacdo, mas que viva no interior.

Ora, este desequilibrio pode pdr em causa a igualdade no acesso a habitacéo.
Por exemplo, quem vive em Lisboa tem muito mais dificuldades em comprar uma casa

na sua area de residéncia do que quem vive na Guarda.

Nesta senda, a atual mecénica do IMT é muito deficiente, por ndo diferenciar a
realidade do mercado imobiliario de cada regido, sendo que esta realidade varia muito
em termos de precos de regido para regido. Assim, a fim de conferir um tratamento
uniforme e justo para os compradores de imdveis em todas as regides do pais,
salvaguardando a igualdade no acesso a habitacdo, impBe-se a necessidade de a
mecénica do IMT diferenciar as referidas realidades regionais.

5.4  Desconexao dataxa relativamente a flutuacdo do preco do imobiliario

Ainda que os valores dos escaldes tenham vindo a ser atualizados anualmente
pelo Orcamento do Estado, as atualizagdes ndo tém sido proporcionais a flutuacéo do
preco do imobiliario. No Orcamento do Estado para 2005, o valor-limite do primeiro
escaldo foi fixado em 81.600,00 euros'®. Atualmente, este valor-limite passou para
101.917,00 euros, tendo-se registado apenas um aumento de 24,89% face ao valor do
primeiro. No entanto, em Portugal, o valor imobiliario em média mais do que duplicou
desde 20171,

18 Cfr. dados do idealista.pt (2024), Evolucdo do preco das casas a venda, Lishoa, in
https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao/venda/lisboa/ (20.07.2024).

189 Cfr. dados do idealista.pt (2024), Evolucdo do preco das casas a venda, Guarda, in
https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao/venda/quarda/ (20.07.2024).

190 Cfr. art.? 37.° do Orgamento do Estado para 2005.

191 Vide. Cfr. dados do idealista.pt (2024), Evolugéo do preco das casas a venda, Portugal....
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A titulo de exemplo, segundo os dados publicados pelo INE, o preco do
imobilidrio em Portugal em 2022 registou uma acentuada subida de 12,6%. No
entanto, os valores-limite da transacéo, constantes das tabelas do IMT, s6 aumentaram
em torno de 4%. Por exemplo, o valor do primeiro escaléo das tabelas no continente
subiu apenas de 93.331,00 euros!®® para 97.064,00 euros®.

E de notar que a subida do preco do imobiliario em Portugal ultrapassou em
muito a subida do nivel salarial, que tem estagnado durante os Ultimos vinte anos, tendo
a remuneracdo mediana tido um crescimento de apenas 2,5% ao ano entre 2010 e
2019%,

Eis aqui refletida a desatualizacdo e a desassociacdo relativamente as
vicissitudes do mercado imobiliario em Portugal, que tem vivido uma grande explosdo
nos ultimos anos. Um apartamento que, atualmente, valha 100 mil euros é muito mais
modesto do que um que valesse este mesmo valor ha 20 anos. Contudo, os compradores

terdo de pagar praticamente 0 mesmo valor de imposto.

Os adquirentes de imoveis, sobretudo os que compram um imovel para a sua
habitagcdo permanente, sofrem cada vez mais constrangimentos financeiros, tendo de
pagar cada vez mais, ndo so a titulo de preco do imovel, mas também a titulo de
impostos. Com a subida drastica do preco do imobiliario, os compradores sdo arrastados
cada vez mais para os escalGes com taxas percentuais mais elevadas, sem que as suas
condigBes de habitagcdo tenham sido aprimoradas, nem os seus salarios tenham sido

aumentados.

192 Cfr. comunicacgdo do INE (2023), Precos da habitagdo aumentaram 12,6% em 2022 e 11,3% no 4°
trimestre de 2022, in
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine destaques&DESTAQUESdest boui=5394267
99&DESTAQUESmodo=2 (27.05.2024).

193 Cfr. documento original do art° 303.° do Orcamento do Estado para 2022, p.135, in
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2022/06/12200/0000200291.pdf (31.07.2024).

194 Cfr. documento original do art® 247.° do Orgamento do Estado para 2023, p.74, in
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2022/12/25102/0009000377.pdf (31.07.2024).

195 GIL et alii (2023), p.7.
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Desta forma, um imposto que era entdo excluido da maioria das aquisicdes de
imoOveis converteu-se num imposto que € cobrado relativamente a maioria das

aquisicdes, sendo que muitos dos compradores adquirem a sua habitagédo permanente.

Em suma, o atual regime ndo consegue acompanhar a flutuacdo do mercado
imobiliario a nivel nacional, e ainda menos em cada regido. Os valores fixados
anualmente pelo legislador no Orcamento do Estado nédo representam a realidade do

mercado imobiliario, nem as necessidades dos cidadaos.
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6. Proposta de solugdes para reestruturar o IMT, de modo a
promover o direito a habitacdo

6.1  Ratio legis das solucbes propostas

Neste momento, a ratio legis para o design do IMT em Portugal é sobretudo o
seu contributo para as financas das autarquias locais, como referido supra. Contudo,
devido a crise da habitacdo em Portugal, é necessario restruturar o regime do IMT, de
modo que se aproveite a sua caracteristica anti-especulativa relativamente ao preco do

imobiliario, tendo em conta as experiéncias de outros paises.

N&o obstante, conforme supracitado, o encargo excessivo do IMT ja provocou
muita controvérsia em Portugal, tendo em conta que o adquirente da habitacdo
permanente ndo tem apenas de suportar o preco do imdvel, mas também o imposto.
Esta realidade parece, prima facie, contraditéria com a obrigacdo do Estado de
promover o direito a habitagdo, uma vez que, ao cobrar o IMT, o Estado dificulta a
acessibilidade financeira da habitacdo, contrariando liminarmente a teleologia da norma

constitucional.

Por conseguinte, do prisma puro dos principios juridicos, parece que a abolicéo,
ou pelo menos a reducdo do IMT na aquisi¢do da habitacdo prdpria e permanente, é
necessaria para a salvaguarda do direito a habitacdo. Entretanto, o governo tem sido
reticente relativamente a reducdo ou isencdo genérica do IMT, devido ao seu papel
preponderante nas finangas das autarquias locais.

Paradoxalmente, por inferéncia as conclusdes dos estudos supracitados, em
relacdo ao impacto do imposto sobre a transagdo dos imdveis no preco do imobiliario,
na realidade, a aboli¢do ou a reducdo do imposto sobre a transacdo dos imdveis podera
resultar numa subida do preco do imobiliario, dificultando ainda mais a acessibilidade
financeira. Na realidade, muitos paises, como Singapura, usam o imposto sobre a

transacdo dos imdveis como forma de combater a especulacdo no mercado imobiliario.

Deste modo, deve-se ter muita cautela relativamente a reducdo da taxa do IMT,
uma vez que esta pode produzir um efeito contraproducente, isto €, provocar no prego

do imobiliario um aumento superior ao valor da reducdo do IMT.
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Posto isto, para conciliar a compresséo do direito a habitacdo pelo IMT e 0s
efeitos especulativos que a reducdo da taxa do IMT podera causar, uma solucao viavel
consiste em, enquanto se reduz o encargo da taxa do IMT restritivamente para a
aquisicdo da habitacdo propria e permanente, aumentar-se concomitantemente as taxas

do IMT para a aquisi¢do dos imdveis para outros fins.

Este tratamento diferenciado € justificado pela circunstancia de o direito a
habitacéo ser um direito fundamental consagrado pelo Direito Internacional e pela CRP.
Aliés, conforme ja afirmado, a CRP vai mais além, ndo apenas consagrando o direito a
habitacdo como direito fundamental, mas prevendo também, explicitamente, que o

Estado deve promover a aquisi¢do da habitacdo prdpria para a satisfacdo desse direito.

Por um lado, ao cobrar menos IMT para a aquisicdo da habitacdo prépria e
permanente, o Estado pode demonstrar o seu préprio esfor¢o para reduzir o encargo
fiscal dos adquirentes da referida habitacdo propria e permanente. Assim, o Estado
mitiga 0 “choque psicoldgico” dos contribuintes, provocado pelo conflito
justeleoldgico entre a funcdo do Estado enquanto promotor do direito a habitacdo
(sobretudo do acesso a habitacdo condigna) e a subida do encargo fiscal do IMT
suportado pelos adquirentes da habitacdo prdpria e permanente, em virtude da subida
do preco do imobiliario (dado que, como atras referido, o valor do IMT cobrado €, em

principio, proporcional ao preco do imovel).

Por outro lado, ao cobrar mais impostos para a aquisi¢do de imdveis para outros

fins, podemos atingir os seguintes objetivos:

i) Mitigar o efeito inflacionario provocado pela reducéo do IMT para a aquisicdo
da habitacdo propria permanente;

ii) Travar o fenémeno da “financializa¢do da habita¢do”, designadamente o
vislumbre dos imdveis como instrumentos de investimento por investidores,

tanto os domésticos quanto o0s internacionais.

Face ao exposto, Portugal pode tomar como referéncias as experiéncias de
outros paises, tributando mais a aquisi¢cdo da segunda habitacdo e os compradores

internacionais (ou seja, os cidadados de paises que ndo fazem parte da UE).
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Ademais, tendo em conta as falhas enunciadas no capitulo anterior, é necessario
que a mecanica do IMT para a habitacdo prépria e permanente seja mais flexivel, de
modo a garantir a igualdade no acesso ao direito a habitacdo, quer entre diferentes
regides, quer entre os agregados familiares de diferentes dimensdes.

6.2  Sugestdo de alteracdo relativamente a formula das tabelas

Tendo em conta o acima referido, sugerimos que, nas tabelas do IMT, tanto para
a habitacdo permanente, como para a segunda habitacdo, se substituamos valores das
transacOes dos imoveis pelos valores médios dos imoveis do concelho, sendo que estes

valores médios seriam calculados tendo em conta 0s seguintes elementos:

i) Preco médio por metro quadrado no concelho;
i) Area de habitagio per capita no concelho;

iii) Numero de membros que compdem o agregado familiar do comprador.

A fim de evitar uma flutuacdo drastica e repentina do pre¢o do imobiliario
provocada por motivos de forca maior, o pre¢co médio por metro quadrado no concelho
serd a média dos precos médios por metro quadrado no mesmo concelho nos altimos
quatro trimestres, conforme os dados disponibilizados do INE. Este valor seria
publicado e atualizado trimestralmente pela AT, ndo recaindo assim nos contribuintes

0 6nus de fazer este céalculo.

Para determinar a area de habitacdo per capita no concelho, serdo considerados
os dados publicados pelo INE relativamente ao mais recente censo demogréafico
realizado em Portugal. Por outro lado, também podemos fixar um nimero, tendo em
conta que, diferentemente do preco do imobiliario, a area de habitacdo per capita é
relativamente mais estavel nos paises que se encontram num processo de urbanizacao

mais avancado, como é o exemplo de Portugal.

Presume-se que o numero de membros do agregado familiar do comprador é o
numero submetido a AT para efeitos fiscais. Caso este ndo esteja correto, cabe ao

comprador justificar o nUmero correto com as provas necessarias.

O preco medio é calculado segundo a seguinte formula: preco médio no
concelho por metro quadrado * &rea de habitagdo per capita * numero de membros do

agregado familiar do comprador. Supondo que o preco médio é 2.000,00 euros por
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metro quadrado, que a area de habitacdo per capita é de 25 metros quadrados e que 0
agregado familiar tem 4 membros, o valor hipotético € o seguinte: 2000 * 25 * 4 =
200.000,00 euros.

Além disso, nas situacdes ndo abrangidas pelo DL n.° 48-A/2024, de 25 de julho,

a isencgdo para a habitacdo permanente seré até 50% do preco médio em cada concelho.

Assim sendo, a tabela é constituida pelos seguintes escaldes:

Valor sobre o qual incide o IMT Taxas
50% do preco médio do movel 0%
De 50% até 75% do pre¢o médio do mével 2,5%
De 75% até 100% do preco médio do movel 5%
Mais do que 100% do preco médio do movel 7,5%

Para salvaguardar o principio da progressividade, o imposto liquidado sera a
soma dos montantes calculados em todos os escaldes nos quais o preco do imdvel
couber. Por exemplo, imaginemos que o valor médio de um imdvel em determinado
concelho é de 200 mil euros e que um determinado imdvel nesse mesmo concelho foi
vendido por 250 mil euros. Como o valor da transacdo é maior do que o valor médio,
aquele valor cabera, a partida, em todos os escal@es da tabela. Por conseguinte, é preciso
apurar o imposto liquidado em cada escaldo e somar os valores calculados de todos 0s
escaldes.

Assim sendo:
50% do preco médio sao 100 mil euros;
75% do preco médio sdo 150 mil euros; e

100% do prego medio sdo 200 mil euros.

Vejamos:

Como no primeiro escaldo existe uma isencdo até 50%, o comprador ndo vai
pagar imposto até ao montante de 50% do preco médio do imdvel, isto €, até 100.000,00
euros.

61




No segundo escaldo, como a taxa é 2,5%, o imposto liquidado neste caso é 25%

do preco médio a multiplicar por 2,5%: 1250,00 euros.

No terceiro escaldo, o imposto liquidado € 25% do preco medio a multiplicar
por 5%: 2500,00 euros.

No ultimo escaldo, o imposto liquidado € a diferenca entre o valor médio e o

valor da transacédo, a multiplicar por 7,5%: 3.750,00 euros.

O imposto total liquidado € a soma dos valores apurados em todos os escaldes:
1.250,00 + 2.500,00 + 3.750,00 = 7.500,00 euros. Ou seja, o imposto liquidado final é
de 7.500,00 euros.

Reconhecemos que este possa parecer um meétodo tdo complexo quanto o atual.
No entanto, na realidade sera muito mais simples. Tal como acima referido, o valor
médio sera pré-gerado pelo sistema informatico da AT e as taxas de cada escaldo serdo
fixas, sendo que os montantes apurados em todos os escaldes, com exce¢do do ultimo,
serdo também pré-gerados por aquela entidade. Assim sendo, a tabela publicada pela
AT sera a seguinte:

Valor sobre o qual incide o IMT Taxas Imposto liquidado
50% do preco médio do imovel 0% 0
De 50% até 75% do pre¢o médio do imdvel 2,5% 1.250,00 euros
De 75% até 100% do preco médio do imovel | 5% 2.500,00 euros
Mais do que 100% do preco médio do imével | 7,5% 3.750,00 euros

O Unico célculo que o contribuinte precisa de fazer é o do ultimo escaldo
(também pode ser o escaldo no qual o valor da transacdo ndo couber todo): encontrar a

diferenca entre o valor médio e o valor da transacdo do imdvel e multiplica-la pela taxa.
6.3  Taxaadicional para adquirentes da segunda habitacdo

Segundo o regime atual, a diferenga entre o IMT cobrado na aquisi¢do da
habitacdo permanente e na aquisicdo da segunda habitacdo é pequena. Segundo o

Orcamento do Estado para 2024, um adquirente de uma habitacdo permanente s6 paga
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1.019,17 euros a menos do que um adquirente de uma segunda habitacao. Esta diferenca
diminuta coloca os dois tipos de aquisi¢do quase em pé de igualdade, proporcionando

pouco desincentivo a aquisi¢do de habitacGes para fins de investimento.

Entretanto, a fim de conter a subida do preco do imobiliario, muitos paises tém
aumentado a taxa do imposto (ou introduzido uma taxa adicional) relativamente a

aquisicao da segunda habitacao.

Em Portugal, o setor imobiliario tem sido sempre muito importante para o
desenvolvimento da economia nacional. Portanto, ndo parece viavel adotar medidas
draconianas como as do Canada, que proibiu quase totalmente a aquisi¢do de imoveis
habitacionais por estrangeiros ndo residentes; ou de Singapura, que impds uma taxa

adicional exorbitante a esses compradores.

Desde modo, afigura-se mais realista adotar uma taxa mais elevada para a
segunda habitacdo, semelhante a dos Paises Baixos ou da Inglaterra. Neste caso, para a
aquisicao da segunda habitacéo, propomos a fixa¢ao de uma taxa adicional de 5% sobre

o0 valor de transacéo.

6.4 A taxa adicional para adquirentes estrangeiros nao residentes e
pessoas coletivas

Como foi destacado no relatério da ONU, o fendmeno da “financializagdo da
habitagdo” tem contribuido substancialmente para a subida do preco do imobiliario,
sendo que muitos imoveis habitacionais sdo adquiridos por investidores e pelo setor

empresarial como instrumentos financeiros®.

Neste contexto, € essencial tributar mais esses adquirentes, a fim de combater a
especulacdo no mercado imobiliario. De facto, muitos paises tém dificultado o
investimento no setor imobiliario, por parte de estrangeiros ndo residentes e por pessoas
coletivas. Como ja referido, paises como Singapura e Inglaterra introduziram taxas
adicionais a aquisicdo de imoveis habitacionais, e 0 governo canadiano implementou
uma proibicdo quase total relativamente a aquisicdo de imdveis por parte de
estrangeiros nao residentes (quer sejam pessoas singulares, quer sejam pessoas

coletivas).

19 Vide. Cfr. relatério da ONU (2017), Report of the Special Rapporteur...., p.3.
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Aliés, esta posicdo de restringir a aquisicdo de imdveis por estrangeiros é
também partilhada pela Austria, onde, em principio, os cidad&os pertencentes aos paises
fora da UE e do Espago Economico Europeu!®” s6 podem adquirir imoéveis mediante a
aprovacdo emitida pelos 6rgdos competentes dos estados federais!®.

Nesta senda, em conformidade com a linha de raciocinio explanada no
subcapitulo 6.1, Portugal deve introduzir uma taxa adicional relativa a aquisi¢éo de
imdveis habitacionais tanto por parte de investidores estrangeiros'®®, quanto por parte

de pessoas coletivas, sendo gque esta taxa pode ser fixada em 10%.

197 Os cidaddos da UE e do Espaco Econdmico Europeu sdo considerados nacionais. Cfr. comunicagdo
da Austrian Administration (2023), General information on acquiring property as a foreign national in
https://www.oesterreich.gv.at/en/themen/bauen_und_wohnen/grundstueckskauf und_grundbuch/grund
stueckskauf/1/Seite.200041.html (20.08.2024)

1% Cfr. artigo da Baker Mckenzie, Global Corporate Real Estate Guide_  Austria, in
https://resourcehub.bakermckenzie.com/en/resources/global-corporate-real-estate-guide/europe-
middle-east-and-africa/austria/topics/real-estate-law (23.04.2024).

199 Mais concretamente, cidadaos de paises de fora da UE que ndo tém a sua residéncia fiscal em Portugal.
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Conclusao

Em Portugal, os problemas associados & habitacdo tém-se tornado um dos temas
mais discutidos nos debates publicos, nos quais o IMT é frequentemente referido. Alias
uma das medidas do atual governo para combater a crise habitacional foi precisamente
a proposta de uma isencdo do IMT para 0s jovens na aquisicdo da sua primeira
habitacéo.

Por um lado, muitas pessoas em Portugal, incluindo fiscalistas, advogam a
aboligdo do IMT ou, pelo menos, a sua redugdo, considerando que o IMT é indesejavel
e tem contribuido para a crise habitacional em Portugal.

Por outro lado, os sucessivos governos tém sido reservados em relagdo a
reducdo geral do IMT, devido ao seu papel fundamental para financiar as autarquias
locais do pais. Entretanto, a nivel nacional, tem sido dada pouca atencao ao impacto do
IMT no preco do imobiliario e, na sequéncia disso, a sua importancia fundamental para

promover o direito a habitacdo através do seu impacto no referido preco.

A presente dissertacdo decifrou os principios e as fungdes do IMT segundo os
principios de Tax Design, tendo demonstrado que o IMT, para além de contribuir para

os cofres dos municipios, pode influenciar o preco do imobiliario.

Ademais, este trabalho demonstrou o status do direito a habitacdo engquanto
direito fundamental consagrado pela CRP e pelo Direito Internacional. Compete ao
Estado portugués promover o direito a habitacdo dos cidadaos. Segundo as experiéncias
em outros paises, o IMT pode ser utilizado como um mecanismo por exceléncia para

combater a subida do preco do imobiliario, promovendo assim o direito a habitacéo.

Por fim, tendo em conta tudo o que foi dito, foram feitas sugestdes de alteragéo
ao atual regime do IMT, a fim de melhor garantir o direito a habitacdo dos cidadaos.
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