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REsSumMO

Numa altura em que a habitacdo ¢ um dos problemas de maior relevancia em Portugal pelo custo da
habitagdo, este trabalho servird para procurar encontrar a verdadeira importancia das taxas e impostos
na custo da habitagdo reabilitada.

Assim, esta pesquisa permitira avaliar e quantificar o impacto dos impostos e taxas nos custos das
obras de reabilitacdo e consequentemente no custo da venda e do arrendamento de iméveis.

Através de uma analise abrangente, sdo explorados os diferentes tipos de tributos incidentes sobre a
propriedade. A metodologia inclui revisdo de literatura, analise estatistica e estudo de casos,
proporcionando uma compreensao holistica dos encargos fiscais que compdem o custo habitacional.

Os resultados revelam a consideravel parcela do dos custos associados a taxas e impostos que
influenciam a acessibilidade a habitagdo, assim como a evolugdo salarial comparativamente ao
aumento do preco do custo da habitagdo. Além disso, sdo discutidas implicagdes politicas e possiveis
estratégias para mitigar o impacto fiscal.

Este estudo contribui para o debate sobre politicas habitacionais e oferece perce¢des valiosas para
profissionais do setor imobilidrio e académicos interessados na sustentabilidade financeira da
habitacao.

PALAVRAS-CHAVE: taxas, impostos, custo habitacional, arrendamento, reabilitacdo
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ABSTRACT

At a time when housing is one of the most significant issues in Portugal due to the cost of housing, this
work will seek to find the true importance of fees and taxes in the cost of rehabilitated housing. Thus,
this research will allow for the evaluation and quantification of the impact of taxes and fees on the
costs of rehabilitation projects and, consequently, on the cost of buying and renting properties.

Through a comprehensive analysis, different types of taxes affecting property are explored. The
methodology includes literature review, statistical analysis, and case studies, providing a holistic
understanding of the tax burdens that make up housing costs.

The results reveal a significant portion of the costs associated with fees and taxes that influence
housing affordability, as well as the wage evolution compared to the increase in housing costs.
Additionally, policy implications and possible strategies to mitigate the tax impact are discussed.

This study contributes to the discourse on housing policies and provides valuable insights for real
estate professionals and academics interested in the financial sustainability of housing.

KEYWORDS: fees, taxes, housing cost, rental, rehabilitation
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1

INTRODUGCAO

1.1. ENQUADRAMENTO

No cendrio contemporaneo portugués, a questdo da habitacdo emerge como um dos tdpicos mais
prementes e discutidos com a dificuldade das familias jovens comprarem ou arrendarem e a
necessidade crescente de solugdes que garantam acessibilidade a habitagdo. O presente trabalho insere-
se neste contexto desafiador.

O enquadramento desta pesquisa ¢ delineado pela conjuntura atual em que a habitagdo se destaca
como uma preocupacdo central. A crescente demanda por alojamentos, aliada as politicas voltadas
para a construgdo e reabilitagdo, torna imperativo uma analise minuciosa dos fatores que compdem o
custo habitacional. Neste contexto, as taxas e impostos revelam-se elementos cruciais, desempenhando
um papel significativo na viabilidade econémica da habitacao.

1.2. OBJETIVOS

O principal objetivo deste estudo ¢ investigar a verdadeira importancia das taxas e impostos no custo
da habitacdo reabilitada em Portugal. Pretende-se, assim, como principal foco, compreender o impacto
desses encargos nas despesas dos proprietarios e, por conseguinte, nos inquilinos, de forma a criar
algumas percegdes que contribuam para uma abordagem mais informada e sustentavel na politica
habitacional. Para isso ira primeiramente ser simulada uma compra de um imovel, com algumas
possibilidades de preco final, e avaliar o impacto fiscal nos custos e no preco final e finalmente o
grande objetivo serd analisar um investimento de uma habitacdo coletiva de 5 habitagdes, com o
intuito de reabilitar completamente e inserir o imovel no mercado de arrendamento. Serdo analisados
10 anos de investimento € o comportamento dos custos e impostos. A dissertacdo ira focar-se
especialmente na cidade de Lisboa, especialmente no estudo de caso.

Como objetivos secundarios situam-se os seguintes pontos:

e A caraterizagdo do mercado habitacional com o objetivo de quantificar as habitagdes que estdo no
mercado e compreender como se tem movimentado o mercado imobiliario ao longo dos anos.

e Pretende-se também caraterizar todas as obrigacdes ao estado na compra e no arrendamento de
habitacao.

e Por fim analisar-se a evolugdo salarial conjuntamente com a evolugdo do mercado imobiliario de
forma a perceber se o poder de compra serda o mesmo num intervalo de tempo definido.



1.3. ORGANIZACAO E ESTRUTURA DO TRABALHO

A pesquisa seguird uma abordagem estruturada, iniciando com uma revisao do estado da arte no que
diz respeito as questdes habitacionais em Portugal. Para isso ira iniciar-se com uma quantificacdo dos
alojamentos e procurar quantificar as unidades devolutas, ¢ dentro dessas saber qual o numero que
necessita de reabilitacdo. Por outro lado também se procurard saber como tem evoluido a reabilitagdo
ao longo dos anos e qual a sua tendéncia. O mercado imobilidrio ¢ a sua evolu¢do ao longo dos anos
sera alvo de analise, tanto na compra como no arrendamento. A evolugdo salarial terminara este
capitulo, sendo analisada e comparada com a evolugao do prego habitacional.

Posteriormente, sera realizada uma analise abrangente dos diferentes tipos de taxas e impostos
incidentes sobre a propriedade, na compra e no arrendamento, procurando defini-los e quantifica-los.

No capitulo seguinte procurara-se quantificar todos estes custos para a aquisicao de uma habitacao T2
a formato de exemplo para se perceber a dificuldade de quem esta a iniciar as suas carreiras e procura
habitagdo para se estabelecer. De seguida apresenta-se um estudo de caso com o objetivo de apresentar
um cenario de investimento, com o intuito de colocar o imdvel no mercado de arrendamento,
procurando quantificar todos os custos e beneficios.

Esses resultados serdo apresentados, comparados e discutidos, procurando perceber quais os custos
mais significativos e se havera motivacao ao risco a execu¢do do investimento.
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2

CARATERIZAGAO DO MERCADO
HABITACIONAL E DO PARQUE A
REABILITAR

2.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Este capitulo analisa os dados referentes a habitagdo em Portugal, de forma a avaliar a necessidade de
reabilitacdo e qual o parque a reabilitar. Para isso ira avaliar-se a tendéncia construtiva, procurando
quantificar o numero de edificios que estdo devolutos e ao mesmo tempo entender a razao da falta de
habitacdo que € um dos grandes problemas identificados na atualidade.

Procura-se também caraterizar o mercado habitacional, relacionar a falta de habitagdo com os
aumentos do valor de aquisicdo e de renda mensal em todo o territério nacional e relacionar as
tendéncias do mercado, assim como as maiores necessidades em numero de unidade de alojamentos.

2.2. CARATERIZAGAO DO PARQUE A REABILITAR

2.2.1. QUANTIFICACAO DOS EDIFICIOS DE HABITAGAO

Analisando os resultados do Censos 2021 [1], pode-se concluir que existem em Portugal, a data de
2021, um total de 3 573 416 edificios e 5 981 482 alojamentos, sendo que o grande pico construtivo
ocorreu de 1961 a 2000 com um total de 2 105 998 edificios, ou seja, 59% de todo o parque
habitacional. A partir do ano de 2000 notou-se um decréscimo que se foi acentuando até ao ano de
2021, como se pode verificar na figura 1, com especial foco de 2011 a 2021 onde apenas se
construiram um total de 110 784, numero este que se pode observar na figura 2.
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Figura 1 - Evolugao do numero de edificios classicos e de alojamento, 1970-2021 (INE) [2]

De todo o parque habitacional, 50.2% dos edificios foram construidos até ao ano de 1980 e 82% foi
construido até ao ano 2000. Pode-se prever que a reabilitacdo é necessaria, dado que os edificios
podem apresentar também falta de condi¢des face as exigéncias atuais, por falta tecnoldgica a data, por
exemplo no que toca ao conforto térmico e acustico, de forma a garantir a satde fisica e mental dos

utilizadores.
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Figura 2 - Edificios classicos por época de construgado, 2021 (INE) [2]
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Nos ultimos dez anos, foram construidos um total de 110.784 edificios, dos quais 91,7% eram
compostos por apenas um alojamento. Refira-se que, considerando o conjunto total de edificios no
parque habitacional, 86,7% correspondem a edificios unifamiliares, indicando um aumento
significativo na construgio desse tipo.

Analisando os dados do Censos 2021 [1], observa-se ainda que 64,2% dos edificios ndo necessitam de
reparagoes, ou ja foram reparados e 4,6% necessitam de reparagdes profundas. Reparagdes ligeiras tem
uma representagdo de 21,8% do total do parque habitacional e 9.4% de reparagdes médias.

2.2.2. EDIFiCIOS DEVOLUTOS

Analisando-se os edificios devolutos que representam as unidades de alojamento desocupadas, com ou
sem condigoes de habitabilidade, pode-se observar a partir do Censos 2021 que 12.1% de todo o
parque habitacional, ou seja, 723 215 alojamentos estdo a data de 2021 desocupados.

Observa-se também que 4 151 148 unidades de alojamento, ou seja, 69,4% estdo a ser utilizados para
habitagdo propria e permanente ¢ que 1 104 881 (18,5%) como habitagdo secundaria, que em muitos
casos pode mesmo ser habita¢do secundaria ou apenas uma unidade de alojamento devoluta por falta
de interesse no mercado de arrendamento.

As percentagens mudam quando em analise estdo as unidades de alojamento a necessitar de reparagdes
profundas, como se pode observar no figura 3, onde existem 108 919 sdo unidades de alojamentos
devolutas, 57 465 de residéncia habitual e 30 682 de residéncia secundaria num total de 197.066
alojamentos com necessidade de reabilitagdo profunda.

Unidade: N.°
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Figura 3 - Alojamentos familiares classicos situados em edificios classicos com necessidade de reparagdes
profundas, segundo a forma de ocupagao, 2021 (INE) [2]



2.2.3. A REABILITACAO NA ULTIMA DECADA

Dada a diminuig@o no que toca a construcao de nova habita¢do, naturalmente a reabilitacdo foi e ainda
¢ essencial para alojar varias familias e criar condigdes de maior conforto de qualidade térmica e
acustica, assim como modernizar os espagos interiores para que tenha um ar rejuvenescido e moderno.
Analisando os dados, verifica-se que como foi mencionado anteriormente, de todo o parque
habitacional existente, 50,2% foi construido até ao ano de 1980, ou seja, 41 anos até ao ano de 2021,
altura em que o Censos foi realizado e também que do parque habitacional com necessidades
profundas de reparacdo, 55.3% estdo devolutos. Daqui se pode concluir que a reabilitagdo ¢
completamente essencial e indispensavel, e a falta dela representara um problema de para o alojamento
em Portugal.

Analisando-se o peso das obras de reabilitagdo no total de obras licenciadas, observa-se que apesar do
potencial e da necessidade de reabilitagdo, a reabilitagdo tem vindo a sofrer uma falta de interesse na
ultima década. Como se pode observar na figura 4, o peso das obras de reabilitagdo sofreu um
decréscimo desde 2015.
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Figura 4 - Evolugédo da reparticdo das obras licenciadas em construgédo nova e reabilitagdo (2015-2020) - Dados
INE [2]
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Portugal tem um total de 10.343.066 habitantes a data de 2021 e ¢ um pais de enorme centralizagao,
onde a grande maioria da populacdo esta concentrada no distrito do Porto (17.3% de todo o pais) e de
Lisboa (22,2% de todo o pais), dado que ainda hoje, conseguem oferecer melhores oportunidades de
carreira em diversas areas, € por isso, ¢ historico que as pessoas abandonem o interior e se desloquem
para as areas mencionadas. No entanto, analisando-se por zonas (figura 5), pode-se observar que a
reabilitagdo decresceu em todas as areas, com especial destaque para a Area metropolitana de Lisboa,
que quando comparamos o ano de 2015 e de 2020 desceu 21.1 pontos percentuais.

e T T
Gantn
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Aentelo | T
Figen
Regido Autbnoma dos Agores | TR U
Regido Autdnoma da Madeira e T 2015
m 2020

Fonte: INE, Inquérita aos Projetos de Obras de Edificagio e de Demoliclo de Edificios
Figura 5 - Peso das obras de reabilitagdo no total de obras licenciadas (2015 e 2020) -Dados INE [2]

Por outro lado, analisando-se as obras de reabilitacao efetuadas entre o ano de 2015 e o ano de 2020,
observa-se na figura 6, que a reabilitagdo estava em crescendo até ao ano de 2019, com decréscimo no
ano de 2020. Esta ocorréncia pode dever-se ao facto da existéncia da pandemia da COVID - 19 ¢
consequentemente confinamento obrigatorio de infetados, o que pode ter levado ao atraso de muita
construcao.
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Figura 6 - Obras de Reabilitagéo por tipo de obra (2015-2020) - Dados INE [2]



2.3. CARATERIZAGAO DO MERCADO HABITACIONAL

2.3.1. FORMA DE OCUPAGAO DAS HABITAGOES

Observando novamente os dados do Censos 2021 [1], (figura 7), retira-se que 70% de todo o parque
habitacional ¢ utilizado para habitacdo propria e permanente, estando ocupados pelos respetivos
proprietarios, sendo que os restantes 30% poderdo estar no mercado de arrendamento, a venda ou

simplesmente devolutos. A habitag@o social podera ter uma representagdo no maximo de 3.4% de todo
o parque habitacional, o que ¢ significativamente baixo.
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Figura 7 - Alojamentos familiares classicos, ocupados como residéncia habitual, segundo a entidade proprietaria
- Dados INE [2]

Os resultados dos Censos 2021 proporcionam a correlagdo entre a natureza da ocupacdo das unidades
de alojamento e o seu estado de conservagdo. O quadro 1 revela que os alojamentos ocupados pelos
proprietarios tém a menor necessidade de reabilitacdo significativa, totalizando apenas 1%. Em
contraste destaca-se que os edificios de carater publico registam percentuais mais preocupantes, isto €,
10.9% das autarquias locais e outras entidades publicas e ainda 4.3% nas cooperativas de habitagao.
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Quadro 1 - Numero de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual situados em edificios classicos,
por entidade proprietaria do alojamento, total e com necessidades de reparagao profundas - Dados INE [2]

Entidade proprietaria do alojamento

Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual
Com necessidades de reparagao profundas

Proprietario

Particulares ou empresas privadas

Ascendentes ou descendentes

Total

Administragao central, empresa publica, instituto
publico ou outra instituicdo sem fins lucrativos

Autarquias locais

Cooperativas de habitacdo

I TR O

4142 581 57 465 14
2900093 27715 1,0
882 631 18238 21
221 653 4342 20
32120 1825 57
90933 4698 52
15151 647 43

2.3.2. CUSTOS DOS IMOVEIS RESIDENCIAIS PARA AQUISICAO

Utilizou-se o Recurso ao Confidencial Imobiliario [3] para percecionar como evoluiram os pregos dos
imoveis residenciais ao longo dos anos. Utilizando os dados da figura 8, consegue-se perceber que o
imobiliario tem uma tendéncia forte de subida desde 2015, sendo que apresentou apenas uma quebra
entre os anos de 2008 e 2014, provavelmente por influéncia da crise imobiliaria de 2008 que deu inicio
nos Estados Unidos com a faléncia de grandes grupos financeiros e que escalou pelo mundo todo,
tendo afetado a economia dos paises e consequentemente a banca.
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Figura 8 - indice de pregos residenciais entre os anos 1990-2020 [3]

O mercado imobiliario habitacional tem sofrido subidas significativas, sendo cada vez mais
complicada a aquisi¢do de uma unidade habitacional. Pode-se observar na figura 9 que comparando o
periodo de Setembro de 2022 a Setembro de 2023, obteve-se uma subida de mais ou menos 13%. Se
quisermos ser mais atuais e analisar o valor da variagdo trimestral nesta data, observa-se um
crescimento de cerca de 3.5%, que tentando-se repetir a tendéncia para um ano completo nos levaria



aos valores aproximados ao que se obteve na variagdo homodloga. Analisando a variagdo mensal, que
sera de cerca de 1%, repara-se que hd relagdo no crescimento e que tudo nos aponta para uma possivel
variagdo homologa no proéximo ano idéntica a do ano anterior.

10%

TAXAS DE VARIACAO

INDICE DE PREGOS RESIDENCIAIS €l - PORTUGAL CONTINENTAL (DADOS: SETEMBRQ.2023)

VAR. HOMOLOG VAR, TRIMESTRAL VAR, MENSAL

Figura 9 - indice de pregos residenciais com variagéo homéloga, trimestral e mensal em Setembro de 2023 [3]

Se ndo se quiser tirar conclusdes mensais apenas a partir de Setembro de 2023 e se olhar para um
intervalo de tempo maior, verifica-se na figura 10 que de Setembro de 2019 a Setembro de 2023,
apesar de haver variacdes diferentes, consegue-se perceber uma tendéncia média na linha de 1% ao
més, onde quando ha uma corre¢do negativa ou positiva, o mercado tende a compensar e corrigir, de
forma a seguir o padrdo médio de 1%.
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Figura 10 - indice de pregos residenciais com foco na taxa de variagdo mensal [3]
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Tal como foi referido uns paragrafos atras, o imobiliario sofreu uma quebra do ano de 2008 a 2014,
tendo revertido a tendéncia no ano de 2015. A partir desse mesmo ano, observa-se na figura 11 uma
forte tendéncia de subida, onde a cidade de Lisboa respondeu primeiro ¢ o Porto e o Algarve
responderam mais tarde, tendo praticamente a mesma variacdo de subida da cidade de Lisboa, estando
até com uma tendéncia de aproximagao entre si.

INDICE DE PRECOS RESIDENCIAIS LOCAIS
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Figura 11 - indice de pregos residenciais no periodo de 2007-2023 nas cidades de Lisboa, Porto e na Regi&o do
Algarve [3]

Tal como referido anteriormente, hd uma tendéncia de aproximagdo dos mercados e como se pode
observar, comparando o periodo homoélogo nas mesmas 3 areas, observa-se na figura 12 que a cidade
de Lisboa apresentou um crescimento de 6%, sendo que o Porto e o Algarve obtiveram uma
valorizacdo ligeiramente superior a 10%. No entanto, se se olhar para a taxa de variagdo trimestral,
pode-se reparar que o Porto obteve ligeiro maior crescimento do que Lisboa, mas o Algarve de alguma
forma nao acompanhou e apenas igualou.
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Figura 12 - indice de pregos residenciais nas cidades de Lisboa, Porto e na regido do Algarve no 3° trimestre de
2023 com taxa de variagdo homologa e trimestral [3]

Apesar do elevado crescimento nas cidades do Porto, Lisboa ¢ na Regido do Algarve, ao analisar-se o
mesmo indice com taxas de variagdo homologa nas capitais de distrito, observa-se na figura 13 que ha
um elevadissimo crescimento em algumas cidades vizinhas das cidades anteriormente referidas, ou
seja, de Aveiro, Braga e Viseu com taxas de variacdo de crescimento a rondar os 30% , 22% ¢ 28%
respetivamente, e com Santarém com variagoes positivas de também 30%.
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Figura 13 - Indice de precos residenciais com variagdo homdloga no 3° trimestre de 2023 nas capitais de distrito
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A titulo exemplificativo, analisando-se os pregos de transagdo por metro quadrado na cidade de Lisboa,
a Setembro de 2023, retira-se a partir da figura 14, que para adquirir uma unidade de habitacdo nova,
paga-se e média cerca de 7000€ por cada metro quadrado, enquanto se for um imovel usado, paga em
média cerca de 4000€.

PRECOS DE TRANSACAO /M2
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Figura 14 - Pregos de transacéo por metro quadrado na cidade de Lisboa (2011-2023) para imoveis novos e
usados [3]

2.3.3. CUSTOS DOS IMOVEIS RESIDENCIAIS PARA ARRENDAMENTO

Tal como no mercado de compra ¢ venda residencial, o mercado de arrendamento apresenta um
comportamento idéntico, tendo uma ligeira quebra até ao ano de 2014 ¢ iniciando uma forte tendéncia
de alta no ano de 2015. A partir da figura 15 consegue-se retirar que os dois mercados andardo
possivelmente interligados, sendo que quando um quebra, o outro também sofre e vice-versa.
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Figura 15 - indice de rendas residenciais no periodo 2010-2023 [3]

Ao analisar-se os mercados de arrendamento das cidades de Lisboa e Porto, tal como se fez na compra
e venda, (figura 16), h4 também uma ligacdo, sendo que, tal como aconteceu com a aquisicdo, no
inicio de 2015, o mercado da cidade de Lisboa respondeu com bastante forga com uma forte tendéncia
de alta, sendo que a cidade do Porto respondeu um pouco mais tarde ¢ de forma mais lenta, mas no
entanto mais estavel, com tendéncia em se igualarem cerca de 6 anos depois e de levarem o mesmo
padrdo de crescimento desde entdo.
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Figura 16 - indice de rendas residenciais em Lisboa e Porto (2011-2023) [3]
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Curiosamente ao se avaliar os valores do recente 3° trimestre de 2023 na figura 17, em relagdo ao
periodo homologo do ano anterior, observa-se que o Porto obteve um crescimento de 20% no valor
das rendas. Valor este que € superior aos 17% ocorridos em Lisboa e aos 14.5% obtidos na média do
territério nacional. Mesmo num periodo mais curto, o Porto apresentou um crescimento de 3% em
apenas um trimestre, o que significa um crescimento elevadissimo, tendo em conta que Lisboa ndo
cresceu ¢ a nivel nacional o mercado cresceu apenas cerca de 1%.
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Figura 17 - indice de rendas residenciais no 3° trimestre de 2023 com taxas de variagdo homdloga e trimestral [3]

Apesar do forte crescimento dos valores das rendas, o que se poderia prever seria que o yield
(rentabilidade obtida) residencial nas cidades do Porto e Lisboa pudesse de certa forma ter crescido,
mas aconteceu o oposto. De alguma forma, desde que o mercado imobiliario iniciou a sua forte
tendéncia de subida em 2015, os yields residenciais diminuiram de forma constante, apesar dos valores
das rendas terem crescido como se pode observar no grafico 18. Desde o inicio de 2022 que a
tendéncia foi quebrada, estando neste momento com uma ligeira subida, mas ainda abaixo das yields
recebidas no ano de 2015.
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Figura 18 - Yields ( taxas de rentabilidade) obtidas no periodo de 2015-2023 em Lisboa e Porto [3]

2.4. EVOLUGAO SALARIAL EM PORTUGAL (2015-2023)

Em 2015, o salario minimo em Portugal situava-se nos 505€. Até 2023, observou-se um aumento
notavel para 760€, o que representa uma subida salarial de 50,5%.[4][5] Essa evolugdo reflete os
esforgos continuos para melhorar as condigdes de vida dos trabalhadores e aumentar o poder de
compra. Os trabalhadores que auferem o salario minimo representam 20,8% [6] da comunidade
trabalhadora.

Ao considerar o salario médio, percebemos que em 2015, era de 1231€, e em 2023, alcangou o
patamar de 1539€ o que representa um aumento de 23,32%, tendo por base o ano de 2015. Verifica-se
assim que podera haver uma aproximacao do salario minimo ao salario médio caso estas percentagens
de aumento salarial se verifiquem por um periodo mais longo. Ainda assim, analisando para o
intervalo temporal, que neste caso ¢ de 8 anos, podemos verificar uma subida salarial média de 2,73%
por cada ano, enquanto o salario minimo sofreu uma subida de 5,75% por cada ano. Estes valores
foram calculados tendo por base o valor inicial em 2015 e o valor final em 2023.

Analisando o preco das casas e o seu comportamento durante o mesmo periodo, em 2015 os pregos
por metro quadrado para imoveis usados eram de 2000 €, e para imdveis novos, 3000 €, conforme a
Figura 14 apresenta. Contudo, em 2023, esses valores aumentaram para cerca de 4100€ para imdveis
usados e 7000€ para imoveis novos. Esta subida tem uma representacdo de subida de 105% para
imoéveis usados e de 133,33% para imdveis novos.
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Verifica-se que os portugueses sofreram uma perda significativa no poder de compra, isto €, o valor
das casas usadas cresceu 4,5 vezes mais do que o salario médio. Ja para as novas habitacdes, o prego
dos alojamentos novos cresceram 5,72 vezes mais do que o salario médio.

Comparando a evolugao do salario minimo, médio e os pregos das casas em Lisboa, torna-se evidente
que o aumento do saldrio minimo e médio ndo acompanhou proporcionalmente o aumento dos precos
imobiliarios tal como se pode verificar na figura 19.

[ ]

2015 2023

L

Custo imavel novo/Saldrio minimo  s—Cysto imovel usado/saldrio minimo

Custo imavel novo fSalario medio Custo imovel usado/salaric médio

Figura 19 - Relagao Custo de imovel novo e usado em Lisboa com salario médio e minimo

A partir dos dados que deram origem a figura 19 e que estdo representados no quadro 2, verifica-se
que comprar casa nova em 2023 ¢é 1,55 vezes mais cara do que em 2015 para quem aufere o salario
minimo e 1,87 vezes mais cara para quem recebe o saldrio médio. Para quem comprar um imével
usado, este custa 1,36 vezes mais do que em 2015 para quem recebe salario minimo e 1,64 vezes mais
para quem aufere o salario médio.

Quadro 2 - Relagado custo do m2 novo e usado na cidade de Lisboa pelos salario minimo e médio

2015 2023 Relagédo 2023/2015
Custo de m? novo/salario minimo 5,94 9,21 1,55
Custo de m? usado/salario minimo 3,96 5,39 1,36
Custo de m? novo/salario médio 2,44 4,55 1,87
Custo de m? usado/salario médio 1,62 2,66 1,64
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2.5. SINTESE DO CAPITULO

Portugal ¢ um pais onde se construiu de forma consideravel entre os anos de 1961- 2000, tendo trazido
imensa oferta ao mercado. A partir do ano 2000, a construg¢do nova foi decrescendo consideravelmente,
pelo que se ficou com mais de 50% de todo o parque habitacional construido até ao ano de 1980 e de
mais de 80% construido até ao ano 2000.

Pode-se afirmar que a desocupacdo € muito significativa, ja que 12,1% do parque habitacional esta
devoluto, e segundo o INE 18.5% sdo utilizados como habitagdo secundaria, o que faz com que o
mercado habitacional baixe a oferta, ja que mais de 30% do parque habitacional ndo esta disponivel
para ser utilizado/arrendado para habitagdo propria e permanente.

A juntar a este facto, dos alojamentos a necessitar de reabilitacdo profunda, 55.3% estdo vazios e
15.6% sd3o habitacdo secundaria, pelo que permite admitir que estes alojamentos destinados a
habitacdo secundaria, poderdo ser apenas mais unidades devolutas provindas de herancas ou apenas
alguns investimentos parados por falta de interesse no arrendamento tradicional.

A juntar a este facto, retira-se que em Portugal a reabilitagdo sofreu uma quebra significativa quando
analisando os anos de 2015 e 2020, que poderdo estar relacionados com a pandemia da COVID-19 ¢
consequente confinamento.

Na analise do mercado, retira-se que na aquisicdo (compra) os pregos tém vindo a subir praticamente
de forma uniforme desde o ano de 2015, assim como acontece no mercado de arrendamento, em que o
mercado sofreu um abrandamento na altura da pandemia e depois retomou o ritmo a partir de 2022,
iniciando-o com um movimento de subida consideravel.

Apesar de a situagdo da habitagdo ser um problema na sociedade Portuguesa, devido aos pregos serem
cada vez mais altos, também se pode afirmar que para os proprietarios a rentabilidade também ¢ cada
vez mais baixa, tendo no ultimo ano, muito provavelmente por perda de poder de compra e
consequente aumento de demanda no arrendamento. se aproximado finalmente dos yields recebidos
em 2015.

Se os yields sdo praticamente os mesmos de 2015, teoricamente deveria ser tdo facil arrendar casa
como seria em 2015, mas a grande diferenga esta que na venda de um imoével novo em Lisboa o custo
por m? estd nos 7.000€, pelo que ultrapassa a grande maioria da realidade portuguesa e estando ao
alcance de muito poucos. Ou seja, pode-se supor que a média salarial dos portugueses nao cresceu na
mesma propor¢do. Por outro lado quando se paga esse valor por uma compra, depois ndo se pode
arrendar por pregos mais acessiveis, caso contrario nunca se recuperaria o investimento inicial, ou
recuperaria-se em um tempo nao desejavel para a normalidade deste tipo de investimento.

Todo este cenario tem levado a populagdo a procurar outras zonas para viver, aumentando a demanda
pelas cidades circundantes das areas metropolitanas de Lisboa e Porto, causando subidas na ordem dos
30% relativamente ao periodo homoélogo. A tendéncia sera destas cidades continuarem a crescer
aproximando-se dos valores das principais cidades, ja que ainda apresentam precos mais baixos, no
entanto resta saber por quanto tempo dada a demanda crescente.

Ao analisar a evolugdo do salario minimo, médio e os precos das casas em Lisboa, destaca-se uma
disparidade preocupante. O aumento substancial do salario minimo e médio, de 2015 a 2023, ndo
seguiu proporcionalmente o crescimento dos precos imobiliarios na regido, muito pelo contrario. Os
pregos das casas usadas subiram 4,5 vezes mais do que o salario médio e os imoveis novos 5,72 vezes.
Esta discrepancia revela uma lacuna significativa entre o poder de compra dos cidadios e a capacidade
de adquirir habitacao, tornando-se uma questao crucial para a analise socioecondmica.
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A disparidade entre salarios e precos das casas tem implicacdes diretas na acessibilidade ao mercado
imobiliario. O aumento mais modesto dos salarios em comparacdo com os pregos das habitagdes cria
barreiras substanciais para os individuos que aspiram a compra de propriedade e consequentemente ao
arrendamento, pois se um investidor faz uma aquisicdo a um valor superior, vai naturalmente arrendar
a um valor também superior. A capacidade de adquirir uma casa, um dos bens mais fundamentais,
torna-se cada vez mais desafiadora, especialmente para aqueles cujo poder de compra ndo cresceu
proporcionalmente ao mercado imobiliario.

A crise habitacional emergente dessa discrepancia torna-se um dos problemas centrais dos governos,
exigindo uma abordagem estratégica e politicas eficientes. A dificuldade de acesso a habitagcdo ndo
apenas afeta a qualidade de vida dos cidadaos, mas também impacta a estabilidade social e econdmica
de uma regido. O governo, portanto, enfrenta o desafio de conciliar o crescimento econémico com a
necessidade premente de garantir que a habitagdo seja acessivel a todos os estratos da sociedade.

O reconhecimento da habitagdo como um problema central implica na necessidade de intervengao
efetiva por parte do governo. Politicas equitativas ¢ abrangentes devem ser implementadas para
abordar essa disparidade, visando garantir que o mercado imobiliario seja mais inclusivo e acessivel.

Em suma, a andlise dessa disparidade revela a urgéncia de uma abordagem por parte do governo,
reconhecendo a habitagdo como um problema central que afeta diretamente a qualidade de vida. A
implementacdo de politicas eficazes é crucial para enfrentar esses desafios e promover um ambiente
em que todos os cidadaos possam desfrutar do direito basico de habitar dignamente.
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3

CARATERIZAGAO DAS OBRIGAGOES
FACE AO ESTADO
NA COMPRA E NO ARRENDAMENTO DE HABITCAO

3.1. NOTA INTRODUTORIA

Neste capitulo ira caraterizar-se todos as obrigagdes face ao estado e outros custos obrigatorios na
compra e no arrendamento de uma habitacdo. Para isso ird definir-se e caraterizar individualmente
cada parcela, de forma a se conseguir ter uma percegdo dos custos no final da operagdo (no caso da
compra) e dos custos associados ao arrendamento de uma habitagdo.

3.2. OBRIGAGOES FACE AO ESTADO NA COMPRA DE BENS IMOVEIS
3.2.1. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)

O Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) é uma obrigacdo tributaria
cuja arrecadacdo ¢ destinada aos municipios nos quais os imoveis estdo situados e que estdo sujeitos a
esse imposto. Este tributo incide sobre as transmissdes, mediante contra prestagdo financeira, do
direito de propriedade ou de partes desse direito, em relagdo a bens imoveis localizados no territorio
nacional.

A definicdo fiscal de transmissdo para efeitos do IMT € mais abrangente do que aquela que € aplicada
no ambito do direito privado. Nesse contexto, algumas situagdes sdo consideradas transmissdes para
efeitos de IMT, tais como:

1) promessas de compra e venda ou troca de imoveis, assim que ocorre a entrega efetiva dos imoéveis
ao comprador promitente;

ii) aquisicdes de quotas ou agdes que concedem ao adquirente pelo menos 75% do capital social de
uma sociedade cujo ativo seja composto, direta ou indiretamente, por mais de 50% de bens imoveis
localizados no territorio nacional, desde que esses bens ndo estejam diretamente ligados a atividades
agricolas, industriais ou comerciais, excluindo a compra e venda de imdveis;

iii) celebracdo de contratos-promessa de aquisi¢do e alienagdo de imdveis com clausulas que permitem
a transferéncia da posi¢ao contratual para terceiros;

iv) cessdo da posicdo contratual pelo promitente comprador;
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v) outorga de procuragdo que concede poderes de alienacdo de bens imdveis, com rentuincia ao direito
de revogagao.

O sujeito passivo do imposto é o adquirente. Em termos gerais, o IMT incide sobre o valor estipulado
no contrato ou, se este for superior, sobre o valor patrimonial tributario do imoével. No caso de
aquisicdo de prédios urbanos exclusivamente destinados a habitagdo, as taxas sdo progressivas,
variando conforme o valor da aquisi¢do, com a taxa maxima fixada em 7,5%. Para outros tipos de
terrenos urbanos, a taxa ¢ fixa em 6,5%, enquanto para terrenos rusticos, a taxa ¢ de 5%.[7][8]

As taxas de IMT sdo as seguintes:

- Aquisi¢@o de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitag@o propria permanente: ( redagdo da lei n°24-D/2022, de 30 de Dezembro pela Declaragdo de
retificagdo n°7/2023, de 15 de Fevereiro)

Os valores a pagar do IMT para habitacdo propria e permanente estdao descritos no quadro 2, de onde
se retira que até os 101.917,00 € ha uma isencdo e para compras acima dos 633.453,00€ a taxa a pagar
¢ Unica e o calculo € apenas o produto do valor da aquisi¢ao pela respetiva taxa.

Quadro 3 - Tabela do valor a pagar do IMT para habitagéo prépria e permanente [8]

Valor sobre que incide o IMT Taxas percentuais
( em euros) . -
Marginal Média (*)
Até 101917 0 0
De mais de 101 917 e até 139 412 2 05379
De mais de 139 412 e até 190 086 5 1,727 4
De mais de 190 086 e até 316 772 T 38361
De mais de 316 772 e até 633 453 3

De mais de 633 453 e até 1 102 020 6 (taxa tnica)

Superiora 1 102 920 7.5 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escaldo

sdacio 0§37
0

(Redagao da Lei n.? 8272023, de 29 de dezembro)
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- Aquisicdo de prédio urbano ou de fracdo autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitagdo, nao abrangidas pela alinea anterior: (Redagdo da lei n°24-D/2022, de 30 de Dezembro)

Ja os valores a pagar do IMT para 2 habitagdo seguem abaixo no quadro 3, de onde se retira que a
isengdo até aos 101.917 € j& ndo existe, tendo a pagar 1% até esse valor. O restante da tabela ¢
exatamente igual.

Quadro 4 - Tabela do valor a pagar do IMT para segunda habitagéo ou arrendamento [8]

Valor sobre que incide o IMT Taxas percentuais
( em euros) : ,
Marginal Média (*)
Até 101 917 1 1
De mais de 101 917 e até 139 412 2 1,268 9
De mais de 139 412 e até 190 086 5 2263 6
De mais de 190 086 e até 316 772 7 4157 8
De mais de 316 772 e até 607 528 8 .

De mais de 607 528 e até 1 102 920 6 (taxa unica)
Superiora 1 102 920 7.5 (taxa unica)

[*) Mo limite superior do escaldo

L TP T 1 ! 1 I 3 e SR L |
edagao da Lei n.” 82/2023, de 29 de dezembro)

Deve ter-se em consideracdo os seguintes cendrios de isen¢do:

1 - S&o isentas do IMT as aquisigoes de prédios para revenda, nos termos do numero seguinte, desde
que se verifique ter sido apresentada antes da aquisi¢do a declaragcdo prevista no artigo 112.° do
Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) ou na alinea a) do n.° 1 do artigo
109.° (*) do Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), consoante o caso,
relativa ao exercicio da atividade de comprador de prédios para revenda.
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2 - A isengdo prevista no nimero anterior nao prejudica a liquidagdo e pagamento do imposto, nos
termos gerais, salvo se se reconhecer que o adquirente exerce normal ¢ habitualmente a atividade de
comprador de prédios para revenda.

3 - Para efeitos do disposto na parte final do nimero anterior, considera-se que o sujeito passivo
exerce normal e habitualmente a atividade quando comprove o seu exercicio nos dois anos anteriores
mediante certiddo passada pelo servico de financas competente, quando daquela certidao constar que,
em cada um dos dois anos anteriores, foram revendidos prédios antes adquiridos para esse fim.
(Redacdo da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro)

4 - Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no prazo de um ano, ¢ haja
sido pago imposto, este ¢ anulado pelo chefe de financas, a requerimento do interessado,
acompanhado de documento comprovativo da transagdo, considerando-se como facto superveniente
nos termos ¢ para os efeitos do disposto no n.° 4 do artigo 70.° do Coédigo de Procedimento e de
Processo Tributario. (Redago da Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro) [4][5]

Nota: Na abordagem desta dissertacdo nao esta a ser considerada a revenda de imdveis

3.2.2. IMPOSTO DO SELO (IS)

O artigo 1.° do Codigo do Imposto do Selo estipula que o referido imposto incide sobre uma ampla
gama de atos, contratos, documentos, titulos, papéis e outras situagdes juridicas especificadas na
Tabela Geral do Imposto do Selo. Dentre esses atos, destaca-se a "aquisi¢do onerosa ou por doagdo do
direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito sobre imdveis, bem como a resolugao,
invalidade ou extingdo, por mituo consenso, dos respetivos contratos".

A incidéncia tributaria ocorre a taxa de 0,8%, a qual € aplicada sobre o valor do imével. De acordo
com o disposto no paragrafo 4 do artigo 9.° do Cédigo do Imposto do Selo, que estabelece a aplicagdo
das regras de determinacdo do valor estabelecidas no Codigo do IMT a tributagdo dos negdcios
juridicos sobre imoveis, a tributagdo do Imposto do Selo, em principio, baseia-se no maior entre dois
valores: o montante declarado pelas partes envolvidas ou o valor patrimonial tributavel do imével.[9]

3.2.3. IVA (IMPOSTO SOBRE VALOR ACRESCENTADO)

O IVA ¢ um imposto aplicado as vendas ou prestagdes de servigos.

Em Portugal existem trés taxas de Imposto sobre Valor Acrescentado (IVA):

e taxa reduzida, 6% em Portugal continental, 4% na Regido Autonoma dos Agores e 5% na Regido
Auténoma da Madeira para os bens e servicos presentes na lista [ do Codigo do Imposto sobre
Valor Acrescentado
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e taxa intermédia, 13% em Portugal continental, 9% na Regido Auténoma dos Acores e 12% na
Regido Autonoma da Madeira para os bens e servigos presentes na lista II do Codigo do Imposto
sobre Valor Acrescentado

e taxa normal, 23% em Portugal continental, 16% na Regido Auténoma dos Acores e 22% na
Regido Auténoma da Madeira para os restantes bens e servicos.

Os custos da construgdo sdo considerados de taxa reduzida para a mido de obra, dado que ¢
considerado como um bem essencial, mas ao mesmo tempo ¢ taxado em 23% nos materiais de
constru¢do, a ndo ser que o imovel esteja inserido numa area identificada pelo municipio como area de
reabilitacdo urbana (ARU), onde beneficiara do beneficio de IVA a 6% igualmente nos materiais de
construgdo. Em zona ndo ARU podera também ter acesso ao mesmo beneficio, com a condigdo de que
os materiais de construgdo ndo podem passar os 20% do custo total de toda a obra, caso contrario ndo
tera acesso ao beneficio e passara a pagar os normais 23%. [10]

A titulo de exemplo representaram-se no quadro 5 alguns valores de custo da construgdo para melhor
percegdo do peso do IVA nesses custos em ambas as zonas.

Quadro 5 - Custo do IVA acrescido ao custo da construgdo em zona ARU e fora da ARU

Custo da Construgao Custo do IVA em ARU Custo do IVA Fora da ARU
30.000,00 € 1.800,00 € 4.350,00 €
50.000,00 € 3.000,00 € 7.250,00 €
100.000,00 € 6.000,00 € 14.500,00 €
150.000,00 € 9.000,00 € 21.750,00 €
200.000,00 € 12.000,00 € 29.000,00 €
500.000,00 € 30.000,00 € 72.500,00 €

1.000.000,00 € 60.000,00 € 145.000,00 €

3.2.4. OUTROS CUSTOS

Para além de todas as obrigacdes ao estado anteriormente mencionadas, existem outros custos como
por exemplo o cancelamento de hipoteca que vai depender da instituicdo bancaria. Segundo a caixa
geral de depositos [11] tem um valor de 50€ por cada cancelamento na conservatoria do registo predial
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Na eventualidade de fazer o pagamento antecipado do crédito habitagcdo, ao ter contratado uma taxa
spread variavel, haverd um custo associado de 0.5% do valor total em divida. Caso o crédito
contratado seja de taxa fixa, este custo aumenta para 2% de todo o montante em divida.[12]

Para vender a casa, o proprietario ainda tem despesa com alguma documentagdo como os seguintes

itens:[11]

o Certidao predial permanente com um custo de 20€ por cada fracdo (documento valido por 6
meses);

o Direitos de preferéncia a Camara Municipal do concelho que tem um custo de 15€

«  Certificag@o energética com um valor minimo para a tipologia mais baixa de 130€+imposto sobre
valor acrescentado (IVA) , com IVA de 23%, podendo chegar aos 300€+ IVA;

o Declaragdo certificada de ndo divida a condominio com valor médio de 30€ com IVA de 23%
«  Custos de registos de cerca de 250€ +IVA de 23% pago no notario;

o Pode-se considerar comissdes bancarias, normalmente custos fixos tabelados, que variam entre
bancos, o custo do imposto de selo do mutuo, no valor de 0,6% do valor do empréstimo, e
finalmente, tera que pagar um registo extra, logo pagara 2 registos;

o  Custos de Notariado com um valor que podera custar entre os 400€ e os 800€ com IVA de 23%;

o Seguro de vida que varia consoante a idade e seguro multirriscos que varia consoante a habitagdo
em equacao;

o Despesas de mediacdo imobilidria, em média com valor de 5% do valor do imével, com IVA
acrescido de 23%.

. Taxas municipais para construcdo ou reabilitacdo (varia conforme o prazo de execugdo, assim
como varia em cada municipio) [13][14][15]

3.3. OBRIGAGOES FACE AO ESTADO NO ARRENDAMENTO

3.3.1. IMPOSTO SOBRE OS RENDIMENTOS DE PESSOAS SINGULARES (IRS)

Se ao invés da venda o proprietario adotar a op¢ao do arrendamento, terd de sofrer com uma obrigacgao
ao estado na forma de imposto sobre os rendimentos de pessoas singulares (IRS) em um valor variavel,
sendo 25% para um prazo de contrato inferior a 5 anos. Ao se optar por um prazo igual ou superior a 5
anos e inferior a 10 anos, o senhorio obtém uma bonifica¢do de 10 pontos percentuais, bonificando em
2% por cada renovagdo. Se o prazo for igual ou superior a 10 anos ¢ inferior a 20 anos, a bonificagao
passa a ser de 15%, ficando a pagar 10% deste imposto ao invés de 25% em todo o contrato. Para
contratos com duragdo de mais de 20 anos, o senhorio pagard apenas 5% de imposto sobre as rendas
recebidas [16]. Estes nimeros estdo espelhados no quadro 4 para melhor compreensao.
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Quadro 6 - IRS a pagar em diferentes periodos de duragéo do contrato.

Duracéo do inferior a 5 entre 10 a | mais de 20
entre 5 a 10 anos
contrato (anos) anos 20 anos anos

15% (inicia a 25% e reduz 2% por

IRS a pagar 25%
cada ano)

10% 5%

De acordo com o DL 56/2023, artigo 72, A interrup¢cdo dos contratos antes dos prazos estipulados
levam ao fim do beneficio fiscal "com efeitos desde o inicio do contrato ou renovagdo", sendo o
senhorio chamado a repor o valor da diferenca entre o que pagou e teria a pagar sem beneficio
acrescido dos juros compensatorios respetivos.

3.3.2. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

O Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) constitui uma fonte de receita destinada aos municipios
onde se encontram localizados os imdveis sujeitos a este tributo. Sua incidéncia recai sobre o valor
patrimonial tributario (VPT) de propriedades rusticas e urbanas situadas em territorio portugués,
conforme estipulado pelo artigo 2.° do Codigo do IML. [17]

Segundo a defini¢do presente no referido artigo, considera-se prédio para efeitos deste imposto:

i) toda fracdo de territorio que abrange aguas, plantagdes, edificios e constru¢des de qualquer natureza
incorporados ou assentes, com carater de permanéncia, desde que faga parte do patrimonio de uma
pessoa singular ou coletiva e tenha valor econdmico em condigdes normais.

ii) as aguas, plantagdes, edificios ou construcdes, dotados de autonomia econémica em relagdo ao
terreno onde estao implantados, mesmo situados numa fracao de territorio integrante de um patrimonio
diverso ou sem natureza patrimonial.

A obrigatoriedade de pagamento deste imposto recai sobre pessoas singulares ou coletivas que
detenham a propriedade, usufruto ou direito superficiario de um prédio em 31 de dezembro do ano a
que o imposto diz respeito.

Em termos gerais, as taxas de IMI estabelecidas sdao de 0,8% para prédios rusticos e variam de 0,3% a
0,45% para prédios urbanos. Cumpre destacar que a fixagdo da taxa para os prédios urbanos é da
competéncia de cada municipio, sendo estipulado um intervalo entre 0,3% e 0,45% para proporcionar
uma margem de flexibilidade na determinacdo da carga tributaria associada a esses imoveis.

26




<Importéncia das taxas e impostos no custo da habitagdo reabilitada

3.4. SINTESE DO CAPIiTULO

A analise detalhada dos impostos associados & compra ¢ ao arrendamento de imoveis em Portugal
revela a complexidade e a interconexao de diversos fatores que influenciam as decisdes dos individuos
no mercado imobiliario.

A compreensdo aprofundada dessas nuances fiscais ¢ fundamental para se ter a nogao exata de qual a
percentagem do valor da compra ou do arrendamento que ¢ uma obrigacao face ao estado. Além disso,
a constante evolugdo das politicas fiscais destaca a necessidade de uma vigilancia continua e
adaptacdo por parte dos intervenientes no setor imobiliario.

A medida que Portugal enfrenta mudangas demograficas e pressdes econdmicas, a otimizagdo dos
sistemas fiscais associados a habita¢do torna-se uma prioridade, visando ndo apenas o estimulo do
mercado, mas também a promogao da equidade e sustentabilidade no acesso a aquisi¢do, ja que o peso
fiscal podera ser um impedimento para muitos jovens que estardo a iniciar as suas vidas profissionais.

4

Além dos desafios inerentes aos impostos sobre a compra de imoveis em Portugal, € imperativo
destacar o impacto especifico do Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Iméveis (IMT)
e do Imposto do Selo nas transagdes imobilidrias. O IMT, ao ser aplicado nas transmissdes onerosas de
propriedades, constitui uma componente significativa dos custos associados a aquisi¢do de habitacdo.
A sua estrutura progressiva e as diferentes taxas aplicadas consoante o valor do imével podem
influenciar diretamente as decisdes dos compradores, exigindo uma avaliagdo cuidadosa para
otimizacdo financeira.

No ambito do arrendamento, o Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) assume um
papel crucial. As receitas provenientes do arrendamento estdo sujeitas a tributacdo, e os senhorios
devem considerar ndo apenas a rentabilidade do investimento, mas também os encargos fiscais
associados e outros custos. A complexidade do calculo do rendimento liquido tributavel e as diferentes
dedugdes possiveis exigem uma compreensao aprofundada do codigo fiscal, destacando a importancia
da consultoria especializada para otimizar as obrigacdes fiscais. Por outro lado, o senhorio para ter
uma bonificagdo de imposto consideravel, poderia arrendar por um periodo longo ao mesmo inquilino,
como por exemplo 10 anos, onde pagaria 10% de IRS. No entanto poderiam existir dois problemas
com esta decisdo. A primeira seria o inquilino sair antes do término do contrato por decisdo propria € o
senhorio teria de devolver ao estado todo o montante acumulado de bonificagdes desse imposto, ¢ a
outra seria a inflacdo. Esta incerteza torna o arrendamento um nego6cio complicado na tomada de
decisdo.

Assim, a analise conjunta destes elementos evidencia a necessidade de uma abordagem holistica no
desenho das politicas fiscais relacionadas ao mercado imobiliario em Portugal. A harmonizagao
eficiente entre o IMT, o Imposto do Selo e o IRS ¢ vital para assegurar uma abordagem equitativa,
promovendo simultanecamente a estabilidade e atratividade do setor. A medida que os desafios e
oportunidades emergem no cenario imobilidrio, a adaptagdo diligente das politicas fiscais torna-se
essencial para apoiar o crescimento sustentavel, garantindo um ambiente propicio tanto para
investidores quanto para aqueles em busca de habitagao.
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4

~QUANTIFICA(“.AO DAS
OBRIGAGOES FACE AO ESTADO
NA AQUISICAO DE HABITACAO

4.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Neste capitulo ira abordar-se alguns cenarios na simula¢do da compra de uma habitagdo para valores
relativamente baixos na realidade das cidades do Porto ou Lisboa para uma habitacdo de tipologia T2
de 100 m?, mas ainda possiveis em cidades mais afastadas.

Para a cidade de Lisboa um imdvel teria um custo de 4100 €/ m? para imdveis usados e de 7.000 €/ m?
para imoveis novos (figura 14), pelo que para este imovel de 100 m? em analise, representaria um
custo de aquisi¢ao de 410.000 € e de 700.000 € respetivamente.

Neste capitulo irdo ser abordados os seguintes cenarios atualmente acessiveis nas cidades periféricas
de Lisboa e Porto:

Aquisicao de alojamento pelo valor de 200.000€, 250.000€ e por fim 300.000€.

Ira fazer-se a simulagdo de todos os custos na aquisi¢do, incluindo custos bancarios,sempre com o
calculo da respetiva parcela de imposto, de forma a poder avaliar-se o peso da mesma nos valores
finais. Com isto pretende-se também tentar compreender a dificuldade na aquisicdo, dada a
necessidade de capitais proprios para esta mesma aquisigao.

Neste capitulo, de forma a simplificar e tornar o cenario mais realista para a maioria dos potenciais
investidores de habitacdo propria e permanente, ndo serdo consideradas obras de melhoramento ou
reabilitagdo, evitando assim esses custos.

4.2. QUANTIFICAGAO DE CUSTOS NA AQUISIGAO DE HABITAGAO PROPRIA E PERMANENTE SEM
OBRAS

Para a elaboracdo deste modelo, foram considerados diversos valores relacionados com habitagao,
bem como os custos associados a taxas e servigos correspondentes. O ponto de partida para este
modelo ¢ uma habita¢do de tipologia T2, com um preco de 200.000€, sendo financiada através de um
crédito habitacdo que cobre 90% do capital (180.000€) ao longo de 40 anos.
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<Importéncia das taxas e impostos no custo da habitagdo reabilitada

No momento da formalizagdo do processo, destacam-se dois impostos significativos que devem ser
integralmente pagos no ato da assinatura da escritura:

e [IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis) no valor de 3.977,48€,
calculado como a soma de trés parcelas: 2% sobre a diferenca entre 139.412€ ¢ 101.917€, 5%
sobre a diferenca entre 190.086€ e 139.412€ e 7% sobre a diferenga de 200.000€ e 190.086€

e IS (Imposto do Selo) totalizando 1.600,00€, calculado a uma taxa de 0.8% aplicada ao valor total
da habitacao.

Adicionalmente, no dmbito da contratagdo do crédito habitagdo, foi adotado um exemplo especifico
retirado do Millennium BCP [18] para oferecer uma compreensao mais clara dos custos associados.
Estes custos incluem:

e Comissao de Avaliagdo: 239,20€ (230€ + 4% de Imposto de Selo)

e Comissao de Dossier: 301,60€ (290€ + 4% de Imposto de Selo)

e Comissdo de Formalizacdo: 208,00€ (200€ + 4% de Imposto de Selo)
e Emolumentos do Financiamento: 465,70€

e  (ertidao Online do Registo Predial: 20,00€

e Imposto de Selo de Utilizag@o de Crédito: 1080,00€

Estes custos refletem os encargos associados a obtengdo do crédito habitagdo, proporcionando uma
visdo abrangente dos elementos financeiros envolvidos neste processo especifico. Todos estes valores
sdo melhor compreendidos quando apresentados numa tabela onde podemos somar os mesmos tal
como fizemos no Quadro 7 que segue abaixo.
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Quadro 7 - Valores a pagar na aquisigao de um imével de 200.000€ para habitagao propria e permanente

Custo total Custo imposto
IMT 3.977,58 € 3.977,58 €
Imposto do Selo 1.600,00 € 1.600,00 €
Comisséao de Avaliagao 239,20 € 9,20 €
Comissao de Dossier 301,60 € 11,60 €
Comisséao de formalizagao 208,00 € 8,00 €
Emolumentos do financiamento 465,70 € 0,00 €
Emolumento base da compra e venda 465,70 € 107,11 €
Certidao online do registo predial 20,00 € 20,00 €
Imposto do Selo de utilizagdo de crédito 1.080,00 € 1.080,00 €
TOTAL 8.357,78 € 6.813,49 €

Destes resultados retira-se que para uma aquisicdo de um imovel deste valor, serd necessario a quantia
total minima de entrada de 20.000 €, sendo que o banco podera financiar um maximo de 90% do valor
escriturado, ou 85% do valor avaliado (valor mais baixo dos dois, sendo que para o banco financiar
90% do valor total, a avaliacdo terd de ser de pelo menos 211.764,71 €, o que representaria um valor
de 2.117,71€/m?). Tera também de dispor ainda de 8.357,78 € para todos os custos do crédito e
impostos no ato de assinatura da escritura publica ou documento particular autenticado, sendo que
desse valor 6.813,49 € sdo impostos ou obrigacdes face ao estado.

Avangando agora para uma habitagcdo de 250.000 €, os valores variam consideravelmente, ja que o
valor do IMT ¢ taxado a 7% entre os 190.086 € e os 250.000 €, sendo assim, este valor passaria dos
3.977,78 € do exemplo anterior para os 7.477,58 €, ou seja, praticamente dobraria. O imposto de selo,
sendo alvo da mesma percentagem, passaria dos 1.600 € para os 2.000 €.

Tendo por base novamente a fonte de uma FIN do Millennium BCP [18], observa-se que os valores
sdo praticamente os mesmos, variando apenas o imposto do selo de utilizagdo do crédito que
representa 0,6% do valor de crédito contratado.

Seguem os custos para esta aquisi¢ao apresentados no Quadro 8.
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<Importéncia das taxas e impostos no custo da habitagdo reabilitada

Quadro 8 - Valores a pagar na aquisigao de um imével de 250.000€ para habitagao propria e permanente

Custo total Custo imposto
IMT 7.477,58 € 7.477,58 €
Imposto do Selo 2.000,00 € 2.000,00 €
Comisséo de Avaliagédo 239,20 € 9,20 €
Comissao de Dossier 301,60 € 11,60 €
Comisséo de formalizagao 208,00 € 8,00 €
Emolumentos do financiamento 465,70 € 0,00 €
Emolumentos base da compra e venda 465,70 € 107,11 €
Certidao online do registo predial 20,00 € 20,00 €
Imposto do Selo de utilizagdo de crédito 1.350,00 € 1.350,00 €
TOTAL 12.527,78 € 10.983,49 €

Para esta aquisicdo o comprador teria de dispor de 25.000 € e financiar os restantes 225.000 € e teria a
somar ainda os custos ndo financiados de 12.527,78 €, ou seja, seriam necessarios um total de
37.527,80 € de capitais proprios, onde 10.983,49 € sdo impostos ou obrigacdes face ao estado.

Finalmente, para uma aquisi¢do de uma habitagdo com um custo de 300.000 €, os valores aumentam
de forma considerdvel, ja que ¢ taxado a 7% dos 190.086 € aos 300.000 €, completando um valor total
de 7.477,58 €. Os valores seguem discriminados no quadro 9 que segue abaixo.

Para esta situag¢do, o comprador necessitaria um minimo de 30.000 €, correspondente aos 10% que o
banco ndo poderd financiar e ainda 16.697,78 € de custos bancarios e taxas, onde deste valor
15.046,38 € sdo obrigagdes face ao estado, ou seja, praticamente mais 50% em impostos do que a
situagdo anterior.

Desta feita, observamos que o valor ¢ bastante considerativo e que para um jovem a iniciar a sua
atividade profissional fica muito complicado conseguir condigdes para adquirir a sua primeira
habitacio.
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Quadro 9 - Valores a pagar na aquisigao de um imével de 300.000€ para habitagdo propria e permanente

Custo total Custo imposto

IMT 10.977,58 € 10.977,58 €

Imposto do Selo 2.400,00 € 2.400,00 €
Comisséao de Avaliagéao 239,20 € 9,20 €
Comissao de Dossier 301,60 € 11,60 €
Comisséo de formalizagao 208,00 € 8,00 €
Emolumentos do financiamento 465,70 € 0,00 €
Emolumentos base da compra e venda 465,70 € 0,00 €
Certidao online do registo predial 20,00 € 20,00 €

Imposto do Selo de utilizagdo de crédito 1.620,00 € 1.620,00 €

TOTAL 16.697,78 € 15.046,38 €

4.3. QUANTIFICACAO DE CUSTOS NA AQUISIGAO DE HABITAGAO PROPRIA E PERMANENTE COM
OBRAS

As obras teriam também um impacto significativo, ja que o IVA associado aos materiais de construgo
¢ de 23% em praticamente todas as situagdes, tendo apenas a exce¢do de zonas de area de reabilitagdo
urbana (ARU), onde o IVA ¢ bonificado e passa para 6%. Essas areas de reabilitacdo urbanas sdo no
entanto escassas, normalmente mais caras porque estdo em zonas de enorme procura, sendo
maioritariamente no centro das cidades. No entanto, a mao de obra ¢ taxada a 6% ¢ ndo a 23% quando
aplicadas nessas mesmas areas.

Estimando o valor de 500€/m? para custos de reabilitagdo em qualquer desta aquisi¢des e considerando
para todos os valores de habitagdo uma area de 100m? e que estdo todos situados em zona ndo ARU, as
obras terdo um custo de 50.000€ + IVA, isto ¢, com o IVA a 23% pois serdo contabilizados apenas
materiais de constru¢do neste caso, obtém-se um imposto sobre as obras de 11.500 €. Obtém-se os
seguintes valores apresentados no quadro 8 situado na sintese do capitulo, onde foram discutidos todos
os dados conjuntamente com o objetivo de pesar o impacto dos impostos.
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<Importéncia das taxas e impostos no custo da habitagdo reabilitada

De referir que este valor de custo de obra por m? é especialmente baixo, mas que foi atribuido um
valor médio porque nem toda a casa necessita de intervengao.

4.4, SINTESE DO CAPITULO

Apresentam-se no quadro 10, os calculos dos impostos a pagar na compra, assim como das obras, para
uma aquisi¢do a cada 50.000 € a iniciar nos 100.000,00 € e até aos 400.000,00 €.

No grafico representado na figura 20 foram ainda adicionados mais valores, neste caso adicionaram-
se os cendrios de aquisicdo pelos valores de 450.000 €, 500.000 €, 750.000 € e 1.000.000 € e com isto
pode-se retirar que inicialmente pode-se ficar com a ideia de que o crescimento do valor acumulado
dos impostos tém uma tendéncia exponencial mas logo se percebe que tende para uma tendéncia linear,
ja que o IMT, IS e Imposto do selo de utilizagdo de crédito sdo todos valores calculados com
percentagens fixas a partir dos 633.453 € até 1.102.920 € [7][9][19]. Refiro-me em especifico ao IMT
porque € o Unico imposto que varia até estes numeros fixando-se nos 6% neste intervalo de valores.
Para qualquer valor superior aos 1.102.920 € fixaria-se este mesmo imposto nos 7.5%.

Avaliando os valores para uma aquisi¢do mais realista ao cidaddo comum, isto €, até uns 300.000 €, o
imposto tem sem qualquer divida um peso significativo, isto ¢, atinge para este valor um peso de
5.02 %, que somando aos 10% de entrada minimo obrigatdrio, perfaz um valor em capitais proprios
que podera ser irrealista para a grande maioria da populacdo jovem.

Considerando ainda o peso dos impostos nas obras de reabilitagdo, ou melhoramento ja que neste caso
foi admitido um valor para as obras consideravelmente inferior ao praticado, pode-se admitir que a
percentagem esta estabilizada entre os 8,55% e os 7,33%.
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Quadro 10 - Resultados da simulagdo de compra de habitagao de 100.000 € a 400.000 € e o respetivo peso de
acumulado de impostos nessa mesma aquisicdo com obras no valor de 50.000€ + IVA (custo dos materiais

apenas e fora da ARU)
150.000 | 200.000
Preco 100.000 € c € 250.000 € | 300.000 € | 350.000 € | 400.000 €
Impostos | 1.328,80 | 3.445,21 | 6.813,49 | 10.983,49 | 15.046,24 | 19.548,66 | 24.218,66
(compra) € € € € € € €
Impostos
11500 € | 11500€ | 11500 € 11500 € 11500 € 11500 € 11500 €
(obras)
%
imposto 1,33% 2,30% 3,41% 4,39% 5,02% 5,59% 6,05%
(compra)
%
aT:('L”' 855% | 7.4% | 7,33% 7,50% 7,58% 7.76% | 7,93%
imposto
0,000.00 €
&0,000.00 £
SO D 6N 1:
40,000.00 €
30,000.00 €
10,000.00 £
. ::.:-:-t 200,000.00 € 400,000.00€ G00,000.0D€ BOO,000.00€ 1,000,000.00€ 1,200,000.00 €
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<Importéncia das taxas e impostos no custo da habitagdo reabilitada

5

ESTUDO DE CASO
COMPRA, REABILITACAO E
ARRENDAMENTO

5.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Neste capitulo ird analisar-se um cenario de um investimento num edificio de habitacdo coletiva para
colocar 0 mesmo no mercado de arrendamento e com isto calcular-se o peso dos impostos,
rentabilidade bruta e liquida em dois cenarios, sendo em primeiro lugar estudado um edificio em area
de reabilitagdo urbana (ARU) e num segundo cenario em zona ndo ARU.

5.2. DESCRIGAO DO ESTUDO
5.2.1. HABITAGAO COLETIVA EM ZONA ARU ( AREA DE REABILITAGAO URBANA)

No contexto do cenario em analise, consideraremos a situacdo de uma aquisi¢do com o intuito de
colocar no mercado de arrendamento um imoével multi-familiar, situado na cidade de Lisboa, com as
seguintes caracteristicas:

e  Area total do edificio - 500 m?
e  Distribuido por 5 pisos € composto por 5 unidade de alojamento independentes.

e [Este imovel apresenta necessidades significativas de reabilitacdo. De acordo com os dados
fornecidos na figura 14, estima-se um valor de aquisi¢do de aproximadamente 4000€/m? para
imoveis usados. Neste caso temos um imdvel com necessidades significativas de reabilitagdo,
pelo que se atribui um valor de 2000€/m?

e O custo de aquisicao seria assim de 1.000.000€.

e O comprador ¢ uma pessoa singular

Supondo que o comprador dispde dos recursos necessarios, ndo necessitando recorrer a banca e opta
por proceder diretamente para a escritura, os impostos incidentes seriam os seguintes:
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a) Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas de Iméveis (IMT):

Como neste caso o imdvel se destina ao mercado de arrendamento, o montante de IMT a ser pago
seria de 60.000€ que sera 1.000.000 € * 0.06, conforme apresentado no quadro 3.

b) Imposto do Selo:

Independentemente da finalidade (revenda ou arrendamento), o Imposto do Selo seria aplicado a taxa
de 0,8% sobre o valor de aquisi¢do, resultando em um valor de 8.000€.

c) Encargos Notariais e Registos:

Os custos associados ao notariado e aos registos seriam estimados em 600€ e 250€, respetivamente.

Ambos os valores estariam sujeitos a uma taxa de IVA de 23%, valor esse que ja estara incluido no
valor apresentado.

Todos os valores das obrigacdes face ao estado foram apresentados e somados no quadro 11, de forma
a passar uma melhor percegao.

E relevante salientar que estes valores sdo aproximados, podendo variar consoante o notario ou
solicitador que execute o servigo e foram apresentados tendo em conta a experiéncia profissional do
autor de forma a proporcionar uma estimativa geral.

Quadro 11 - Tabela com o total das obrigagdes face ao estado na compra do imével com a finalidade do

arrendamento
Obrigacgdo ao estado
IMT 60.000,00 €
Imposto de Selo 8.000,00 €
Custos de Notariado 138,00 €
Registos 57,50 €
TOTAL 68.195,50 €
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d) Encargos anuais com IMI na cidade de Lisboa

A taxa municipal de Lisboa para o IMI ¢ de 0.3%. Considerando-se um valor tributavel deste imovel
de 200.000 € *, 0 imdvel teria um custo anual de 600€/ano.[19]

e) Encargos com projeto, licenciamentos e outros

Atribuindo-se 7,5% do valor do imovel para custos de projeto, incluindo todas as especialidades ¢ o
certificados energéticos, para além do licenciamento de constru¢do e posterior licenciamento de
utilizacdo aquando fim da obra, obtém-se um valor 75.000€+IVA com valor de 6%, por este se
encontrar em zona ARU, ao invés de 23% caso estivesse fora desta area, o que representa um
montante de 4.500€ de imposto.

* O valor de 200.000 € atribuido deve-se ao facto do imovel em estudo ser um imodvel bastante antigo
que foi depreciando o seu valor tributavel ao longo dos anos. Pode admitir-se uma propriedade total
suscetivel de utilizagdo independente com valor atribuido de 40.000 € a cada fragao.

f) Encargos com obras de reabilitacio

Utilizando alguns dados de reabilitacdo recentes, publicados no SICC [20] (sistema de informacao de
custos de construgdo) por parte do Confidencial Imobiliario, considera-se que para a execucao destas
obras, o custo da mesma situa-se aproximadamente nos 1500€/m?. A reabilitagdo teria entdo um custo
total de 750.000€. Podemos considerar que 50% deste valor serviu para pagar salarios dos
trabalhadores com IVA a 6% ¢ os outros 50% foram para materiais de construgdo que serdo taxados
em IVA a 6% por estar em zona ARU, contabilizando-se entdo um total de 45.000€ de imposto [21].

Assumindo que o objetivo ¢ introduzir as 5 unidades de alojamento no mercado de arrendamento e
considerando que cada unidade tem 80m2 de area habitacional ¢ 20m2 de areas comuns em cada um
dos pisos, considera-se possivel ter unidades de dois quartos por cada um dos pisos.

Tendo em conta que um T2 no centro de Lisboa tem um custo mensal médio de 1700€ e de que sera
necessaria a comercializagdo, utilizando a minha experiéncia profissional, os valores contratados pela
mediadora imobiliaria sdo de pelo menos o valor de uma renda + IVA de 23% em cada unidade de
alojamento. Sendo assim, adotar-se-a um custo de 8500.000€ + IVA, ou seja, 1.955 €. O quadro 12
soma todos estes valores para uma melhor percecdo do peso do imposto relativamente ao custo total.
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Quadro 12 - Valor necessario para preparagao do imével em zona ARU para o mercado de arrendamento em
cada uma das fases

Custo de
Custo total ,
imposto
Preco inicial do imovel 1.000.000,00 € -

Custos em Impostos na aquisi¢ao 68.195,50 € 68.195,50 €

Custos de Projetos e Licenciamentos 79.500,00 € - 4.500,00 €
Custo de Obras de Reabilitacao 795.000,00 € 45.000,00 €

Custos de comercializacao 8.500,00 € 1.955,00 €
TOTAL 1.951.195,50 € 119.650,50 €

No final do projeto estima-se um custo total necessario de 1.951.195,50€ , em que deste valor
119.650,50€ sdo obrigagodes face ao estado, ou seja, 6.13%.

Apos a andlise do custo imediato e dos encargos fiscais associados a aquisi¢cao do imoével, é pertinente
examinar os custos anuais e o impacto das obrigagdes para o investidor ao longo de diferentes
periodos temporais: 1 ano, 5 anos e 10 anos.

* este valor atribuido pode ser superior e dependera do municipio. O valor atribuido € no entanto
realista e esta dentro do expectavel dada a propria experiéncia profissional do autor.

Dentro deste contexto, ¢ crucial considerar que ao longo do tempo, o edificio exigira obras de
manuten¢do e conservacdo. Assim, atribui-se uma alocacdo de 10% do valor das rendas recebidas,
apos impostos, para a realizacdo dessas intervengdes, isto € 10.200 € no primeiro ano.

Considerando uma média de permanéncia dos inquilinos por 2 anos, sem atualizacdes de renda
durante esse periodo e um aumento de 3% nas rendas na troca de inquilino para combate de inflagao,
os custos anuais sdo delineados de acordo com as seguintes categorias:

a) Manutenc¢ao e Conservacio:

Alocado a 10% do valor das rendas recebidas anualmente.

b) Despesas Anuais de IMI:

O IMI ¢ considerado constante ao longo dos anos.
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¢) Condominio:

A cada unidade de alojamento incorre em um custo de condominio de 50€ mensalmente.

d) Retencdo do IRS na Renda:

Considera-se contratos com durabilidade inferior a 5 anos e por essa razio o imposto esta fixado nos
25%. A andlise desses custos ao longo de diferentes horizontes temporais, proporcionara uma visao
abrangente do peso das obrigagdes fiscais e despesas associadas ao investimento imobiliario,
permitindo uma tomada de decisdo mais informada e estratégica.

No quadro 13 seguem os custos totais somados num ano de investimento € o peso do respetivo
imposto.

Quadro 13 - Custo anual de um imével arrendado nas condi¢gdes anteriormente mencionadas e o peso dos
impostos nesses mesmos custos

Custo total Custo de
anual imposto

IMI 600 € 600 €

Condominio 3.000 € 0€

IRS 25.500 € 25.500 €

Despesas de manutengéo e conservagao 10.812 € 612 €
Despesas de comercializagédo 10.455 € 1.955 €
TOTAL 50.367 € 28.667 €

Para um ano de investimento calcula-se que para as 5 rendas, o proprietario terd um recebimento
mensal de 8.500€, ou seja, a 12 meses terd um total de 102.000€.

Tera entdo uma mais valia anual, reduzindo os custos aos recebimentos, de 51.633 €, isto é, 50,62%. O
custo das despesas € de 49,38%, onde 28,10% sdo impostos, tendo pago neste primeiro ano um total
de 28.667 € em impostos.

Para 5 anos de investimento, considerando que o prédio teve sempre ocupagdo de 100% e tendo em
conta as condi¢des apresentadas anteriormente, obteve-se uma receita de 102.000 € por ano nos
primeiros dois anos, de 105.060 € por cada ano nos dois anos seguintes devido a atualiza¢do da renda
ao final do 2°ano com a troca de inquilino e por fim 108.212 € no 5° ano, o que d4 um total de receita
iliquida de 522.331,80€. Os valores dos custos e impostos neste periodo estdo melhor espelhados no
quadro 14 que segue abaixo:
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Quadro 14 - Custos totais e respetivo peso dos impostos nesses custos num periodo de investimento no
mercado de arrendamento de 5 anos com as condigdes consideradas.

Custo total a 5 Custo de
anos imposto
IMI 3.000 € 3000 €
Condominio 15.000 € 0€
IRS 130.583 € 130.583 €
Despesas de comercializagédo 32.315,36 € 6.042,71 €
Despesas de manutengéao e conservagao 59.806,99 € 3.385,30 €
TOTAL 240.705,35 € 143.011,01 €

Daqui retira-se que para uma durabilidade de 5 anos de investimento com um retorno neste caso de
522.331,80 € iliquidos, o retorno liquido sera de 281.626,45 € (53,92%), sendo que existem, neste
caso, 240.705,35 € (46,08%) de custos, onde 143.011,01 € (27,37%) sdo impostos.

Comparando o retorno no primeiro ano (50,62%), ao retorno a 5 anos (53,92%), ha uma ligeira subida,
mas deve-se ter em consideracdo que a renda tem vindo a aumentar 4% a cada dois anos ¢ poderia-se
intuitivamente esperar uma subida de rentabilidade mais acentuada.

Comparando o peso dos impostos no primeiro ano (28,10%) com o obtido a 5 anos de investimento
(28,18%).

Elaborando o mesmo raciocinio para um periodo de 10 anos, obtém-se os seguintes valores espelhados
no quadro 15:
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Quadro 15 - Custos totais e respetivo peso dos impostos nesses custos num periodo de investimento no
mercado de arrendamento de 10 anos com as condi¢des consideradas.

Custo total a 10 Custo de
anos imposto
IMI 6.000 € 6.000 €
Condominio 30.000 € 0€
IRS 270.766 € 270.766 €
Despesas de comercializagéo 67.627,20 € 15.554,26 €
Despesas de manutengéo e
. 114.804,74 € 6.498,38 €
conservagao
TOTAL 489.197,94 € 298.818,64 €

Neste cenario, para um retorno total iliquido no periodo de 10 anos de 1.083.063,60 €, ha um total de
custos de 489.197.94 € (45,17%), onde 298.818,64 € (27,59%) serdo impostos. O retorno liquido sera
portanto de 593.865,66 € (54,83%), sendo este praticamente idéntico ao resultado de rentabilidade
liquida obtida no caso anterior (5 anos). De referir que foi contabilizado valor correspondente a

contrata¢do da comercializacao para o 10° ano, j& que ¢ a altura de mudanca dos inquilinos.

Para melhor orientacdo, seguem abaixo no quadro 16, as rendas mensais consideradas a cada ano com

o aumento de 3% a cada dois anos, aquando da mudanga de inquilino.

Quadro 16 - Preco da renda mensal a cada ano

Anos 1e2 3e4 5e6 7e8 9e 10 11e12
Renda
mensal 8.500,00 € | 8.755,00€ 9.017,65 € 9.288,18 € 9.566,82 € 9.853,83 €
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5.2.2. HABITAGAO COLETICA EM ZONA NAO ARU

Caso o imdvel se situe em zona ndo referenciada como area de reabilitagdo urbana (ARU), os valores
variam no que toca ao IVA dos materiais de construgao.

Assumindo exatamente o mesmo imovel com as mesmas carateristicas e necessidades construtivas
obtemos os seguintes valores na aquisi¢do do imovel:

Neste caso a grande variacdo deve-se aos custos de projeto e licenciamento, onde se adotou um IVA
de 23 % e que elevou o valor para 92.250€, mas a variagdo mais significativa deve-se ao custo de
obras de reabilitagdo, pois se considerou um valor de 750.000€ para um custo de 1500€ por m? e onde
50% ¢ taxado a 6% devido a mao de obra e os restantes 50% serdo taxados a 23%.

Os restantes mantém-se iguais, mas ja se consegue verificar um diferencial nos custos totais
significativo comparando a0 mesmo imovel em zona ARU, onde a totalidade desse valor sdo apenas
impostos.

Os valores dos custos na aquisi¢do e preparagdo do imoével para dar entrada no mercado de
arrendamento estdo espelhados abaixo no quadro 17:

Quadro 17 - Valor necessario para transformacéao do imével em zona ndo ARU para o mercado de arrendamento
em cada uma das fases

Custo de

Custo total .
imposto

Preco inicial do imovel 1.000.000,00 € -

Custos em Impostos na aquisi¢ao 68.195,50 € 68.195,50 €

Custos de Projetos e Licenciamentos | 92.250,00 € 17.250,00 €

Custo de Obras de Reabilitacao 858.750,00 € | 108.750,00 €

Custos de comercializagédo 12.300,00 € 2.300,00 €

TOTAL 2.031.465,50 € | 196.495,50 €

Fazendo a mesma analise, para um investimento, tendo em conta um periodo no mercado de
arrendamento de 1 ano, 5 anos e por fim 10 anos, exatamente com as mesmas condigdes do exemplo
anterior em zona ARU, o tinico dado que ir4 variar € o dos custos de manutengao e conservagao, dado
que os outros dados ndo sofrem influéncia da sua area geografica.
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Para um ano de investimento, o valor considerado de custo de manutencdo e conservagao sofre um
apenas um ligeiro aumento de 867€. Os valores seguem somados no quadro 18 para melhor
compreensdo. Com o passar do tempo, imagina-se que esta diferenca tenha tendéncia em aumentar, ja
que o valor dos custos de manuten¢@o e conservagao vao crescer a cada ano passado.

Quadro 18 - Custo anual de um imoével arrendado nas condigbes anteriormente mencionadas e o peso dos
impostos nesses mesmos custos em zona ndo ARU

Custo total Custo de
anual imposto

IMI 600 € 600 €

Condominio 3.000 € 0€

IRS 25.500 € 25.500 €
Despesas de manutengéo e conservagao 11.679 € 1479 €
Despesas de comercializagédo 10.455 € 1.955 €
TOTAL 51.234 € 29.534 €

As rentabilidades irdo naturalmente baixar, ja que os custos aumentaram e as receitas sdo as mesmas.
Sendo assim, neste cendrio ndo ARU, a rentabilidade apo6s despesas € de 49,77%, onde a carga fiscal
tem um peso de 28,95%.

Analisando para um Periodo de 5 anos e 10 anos, tendo em conta o unico fator de alteragdo aos valores,
obtemos os seguintes montantes espelhados respetivamente nos quadros 19 e 20:

Quadro 19 - Custos totais e respetivo peso dos impostos nesses custos num periodo de investimento no
mercado de arrendamento de 5 anos com as condigdes consideradas em zona ndo ARU.

Custo total em 5 | Custo

anos imposto
IMI 3.000 € 3000 €
Condominio 15.000 € 0€
IRS 130.583 € 130.583 €
Despesas de comercializagdo 32.315,36 € 6.042,71 €
Despesas de manutengéo e conservagao 64.602,83 € 8.181,14 €
TOTAL 245.501,19 € 147.806,85 €
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A 5 anos ira-se obter uma rentabilidade liquida de 53%, isto é, neste caso sofreu uma descida
relativamente ao caso no mesmo espaco temporal em zona ARU. A carga fiscal tem um peso de
28,29%.

Quadro 20 - Custos totais e respetivo peso dos impostos nesses custos num periodo de investimento no
mercado de arrendamento de 10 anos com as condi¢des consideradas em zona ndo ARU.

Custo total Custo
anual imposto
IMI 6.000 € 6.000 €
Condominio 30.000 € 0€
IRS 270.766 € 270.766 €

Comercializagao 67.627,20 € 15.554,26 €
Despesas de manutengéo e conservagao 124.010,78 € 15.704,42 €
TOTAL 498.403,98 € 308.024,68 €

Neste caso, a 10 anos de investimento, a rentabilidade obtida é de 53,98%, com um peso fiscal na casa
dos 28.44%, ou seja, daqui retira-se que se obtém de rentabilidade um valor muito ligeiramente acima
da realidade a 5 anos e que o peso do valor dos impostos também aumentou de forma ligeira.

5.3. ANALISE DOS DADOS

Analisando o cenario mais barato, ou seja, em zona ARU, obtém-se os seguintes dados apresentados
na quadro 19, onde no ano 0, ou seja, na aquisi¢do, o custo acumulado seria de 1.951.195,50 € com um
total de imposto acumulado de 119.650,50 € (6,13%).

No ano 1 somaram-se todos os custos obtidos com a manutengdo do imovel tal como apresentado
anteriormente e adicionou-se as rendas obtidas de forma a se ter a percegdo do retorno do investimento.
O mesmo foi feito para o investimento a 5 e 10 anos tal como apresentado no quadro 21.
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Quadro 21- Total de custos acumulados e somatdrio das rendas obtidas com o imével em zona ARU

Ano 0 1 5 10
Custo acumulado 1.951.195,50 € | 2.001.562,50 € | 2.191.900,85 € | 2.440.393,44 €
imposto acumulado 119.650,50 € 148317,50 € 262.661,51 € 418.469,14 €
Rendas iliquidas acumuladas 0€ 102.000,00 € 522.331,80 € | 1.083.063,60 €
Rendas liquidas acumuladas 0€ 51.633,00 € 281.626,45 € 593.865,66 €
Rentabilidade face ao investido 0% 2,58% 12,85% 24,33%

Analisando o resultados obtidos e calculando a rentabilidade liquida dividindo as rendas liquidas
acumuladas pelo custo total acumulado a 1, 5 e 10 anos, obtém-se as rentabilidade de 2,58%, 12,85% e
24,33% respetivamente, isto obviamente ndo descontando a inflagdo. Caso descontarmos 2% por cada
ano de inflagdo [22], obtemos a rentabilidade de 0,58% no primeiro ano, 2,85% a 5 anos ¢ 2,43% a 10
anos.

Refletindo nestes tltimos nimeros, temos ainda de relembrar que estamos a considerar um cenario
otimista, em que a taxa de ocupagdo esta 100% preenchida durante todo os 10 anos e que nenhum
inquilino teve em incumprimento de pagamento.

Analisando o investimento a 10 anos, observam-se um custo de imposto acumulado de 418.469,14 €
para um total de rendas liquidas acumuladas de 593.865,66 €, o que representa um peso total de
70,46%. Este ultimo nimero ¢ bastante significativo e tem um significado bastante decisivo na analise
do investimento. Alias, a 5 anos, o valor de impostos correspondem praticamente a totalidade do
rendimento liquido, o que quer dizer, que sera praticamente o tempo necessario para se conseguir
recuperar da carga fiscal.

Segue no quadro 22 uma comparacdo dos valores em ambas as areas, para melhor andlise dos
resultados, incluindo os valores alocados aos impostos e finalmente o lucro obtido em cada periodo
temporal.
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Quadro 22 - Comparagéo em zona ARU e ndo ARU dos resultados obtidos e comparagéo dos resultados do
valor dos impostos, lucro recebido e rentabilidade total do negdcio

1° ano 5° ano 10° ano
Valor Recebido 102.000,00 € | 522.331,80 € | 1.083.063,60 €
ARU Custo Aquisicao/obras 1.951.195,50 €
Valor recebido apds despesas 51.633,00 € | 281.626,45€ | 593.865,66 €
Rentabilidade total com aquisicao 2,65% 14,43% 30,44%
Imposto 28.667,00 € | 143.011,01 € | 298.818,64 €
% imposto 28,10% 27,37% 27,59%
% lucro das rendas 50,62% 54,76% 54,83%
Fora da ARU Custo Aquisi¢cao/obras 2.031.465,50 €
Valor recebido apds despesas 50.766,00 € | 276.831,00 € | 584.659,62 €
Rentabilidade total com aquisicao 2,50% 13,63% 28,78%
Imposto 29.534,00 € | 147.806,85€ | 308.024,68 €
% imposto 28,95% 28,29% 28,44%
% lucro das rendas 49,77% 53,00% 53,98%
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Analisando os dados do quadro 20, verifica-se que o diferencial ndo ¢é tdo grande quanto esperado,
apesar do IVA dos materiais ser consideravelmente inferior e do custo do projeto ter tido uma grande
descida igualmente no imposto de valor acrescentado. Obviamente que a baixa de impostos em ARU
beneficia a rentabilidade, mas a grande questdo € porque ¢ que ndo influencia de forma mais
significativa? Analisando todo o percurso, a conclusdo é que os custos ¢ os impostos sdo de um
numero tao elevado que acaba mais ou menos por no final ter os mesmos resultados de rentabilidade

zona nao ARU.

Analisando o investimento sem a compra, na eventualidade de ja se ter previamente o imovel,

executando no entanto tudo o que foi executado apds a aquisi¢do, os resultados seriam os seguintes:

Quadro 23 - Rentabilidade obtida sem aquisi¢cdo no periodo de 10 anos

1° ano 5° ano 10° ano
Valor Recebido 102.000,00 € 522.331,80 € | 1.083.063,60 €
ARU Custo Obras e licenciamentos 874.500,00 €

Valor recebido apos despesas 51.633,00 € 281.626,45 € 593.865,66 €

Rentabilidade total apés despesas 5,90% 32,20% 67,91%

Fora da ARU Custo Obras e licenciamentos 951.000,00 €

Valor recebido apos despesas 50.766,00 € 276.831,00 € 584.659,62 €

Rentabilidade total apés despesas 5,34% 29,11% 61,48%

Sem a aquisicdo do imovel o investimento ja poderd compensar, isto porque tal como foi mencionado
anteriormente, estd a considerar-se o cenario onde a ocupacdo ¢ de 100% e sem qualquer

incumprimento no pagamento das rendas.

A rentabilidade anual € de 5,90% na zona ARU e de 5,34% fora da ARU no primeiro ano, pelo que é
um valor aceitavel, dado que ainda se valorizou o imovel com obras de requalificacdo. Estes valores
estardo muito provavelmente acima dos valores da inflagcdo na grande maioria dos anos. Ao final de 10
anos o retorno do investimento ¢ superior aos 60% em ambos os casos, ou seja, o dobro do obtido no

caso anterior com a aquisic¢ao do edificio.
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6

CONCLUSOES

6.1. SINTESE DE RESULTADOS OBTIDOS

Na conclusdo desta dissertagdo, ¢ possivel sintetizar os principais resultados obtidos nos diversos
capitulos. Em primeiro lugar, foi observada uma significativa evolucdo da construgdo em Portugal,
destacando-se o periodo entre 1961 e 2000, que contribuiu consideravelmente para o mercado
habitacional. Contudo, a partir de 2000, a construgdo nova diminuiu, resultando que mais de 50% do
parque habitacional foi construido até 1980 e mais de 80% até 2000. A desocupagao tornou-se notavel,
com 12,1% dos imoveis devolutos e 18,5% utilizados como habitacdo secundaria, impactando a oferta
e impulsionando a especulag@o imobilidria.

Além disso, a analise revelou que a reabilitagdo sofreu uma queda significativa entre 2015 e 2020,
possivelmente influenciada pela pandemia da COVID-19 e pelo subsequente confinamento. No
mercado, tanto os precos de compra como os de arrendamento apresentaram tendéncias de aumento,
com uma recuperagdo notavel apos 2022.

A disparidade entre a evolugdo dos salarios e os pregos das casas em Lisboa evidencia uma
preocupante lacuna no acesso a habitacdo. O substancial aumento do salario minimo e médio entre
2015 e 2023 ndo acompanhou proporcionalmente o crescimento exponencial dos precos imobiliarios
na regido, resultando em uma crise habitacional emergente. Esta disparidade cria barreiras
significativas para a aquisicdo e o arrendamento de propriedades, afetando diretamente a qualidade de
vida dos cidaddos.

A dificuldade de acesso a habitacdo ndo apenas reflete um desafio individual, mas torna-se um
problema central para a estabilidade social e econémica do Pais. A crescente disparidade entre salarios
e precos das casas exige uma intervengdo estratégica e politicas eficientes por parte do governo. A
acessibilidade ao mercado imobiliario ndo pode ser negligenciada, pois influencia ndo apenas a
capacidade das pessoas de adquirirem um lar, mas também a coesdo social. E verificou-se que
comprar casa em 2023 ¢ pelo menos 4,5 vezes mais caro do que em 2015.

Diante desse cenario, € imperativo que o governo reconheca a habitagdo como uma questio crucial e
implemente politicas equitativas e abrangentes. A promoc¢do de um mercado imobilidrio mais
inclusivo e acessivel € essencial para garantir que todos os estratos da sociedade possam desfrutar do
direito basico de habitar dignamente. A urgéncia dessa abordagem reflete-se na necessidade de
enfrentar os desafios atuais e construir um ambiente em que a habitacdo seja verdadeiramente
acessivel a todos os cidaddos.
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Passando ao panorama tributario, o mercado habitacional em Portugal também evidencia desafios
fiscais, sendo o Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e o Imposto do
Selo fatores importantes nas transa¢des imobiliarias. No arrendamento, o Imposto sobre o Rendimento
de Pessoas Singulares (IRS) desempenha um papel crucial, com complexidades nas decisdes a tomar
aquando da contratualizagdo com o inquilino, ja que se pode optar por prazos mais longos de contrato,
situacdo que alivia a carga fiscal mas ao mesmo as atualizacdes de renda legais podem ndo
acompanhar os valores de mercado, deixando o senhorio a perder dinheiro nesses casos. Outra
situacdo € que se arrendar com duragdo de 10 anos e o inquilino tomar a decisdo de sair por opgdo
propria antes do final do prazo, o senhorio terd de devolver todo o beneficio fiscal que obteve a
autoridade tributaria.

Tendo colocado em pratica variados cenarios no capitulo 4 para aquisicoes de alojamento T2
utilizando variados valores de aquisicdo, os resultados obtidos a partir da andlise detalhada dos
impostos sobre a aquisicdo de imoveis revelam importantes percecdes sobre a carga fiscal enfrentada
pelos potenciais compradores. A investigacdo abordou cenarios de aquisicdo em incrementos de
50.000 €, desde 100.000 € até 400.000 €, proporcionando um panorama abrangente ¢ permitindo
avaliar a evolucdo e tendéncia dos impostos envolvidos. Tornou-se evidente que, inicialmente, o
crescimento do valor acumulado dos impostos sugeria uma tendéncia exponencial. No entanto, uma
analise mais aprofundada revelou que essa tendéncia tende a se tornar linear, especialmente no
intervalo entre 633.453 € e 1.102.920 €, onde o Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis (IMT), o Imposto do Selo e o Imposto de Utilizagdo de Crédito apresentam percentagens fixas.
O IMT, em particular, mantém-se em 6% nesse intervalo, aumentando para 7.5% para valores acima
de 1.102.920 €.

Ao focarmos em aquisicdes mais realistas para a populacdo em geral, até 300.000 €, tornou-se
igualmente evidente que os impostos exercem um peso significativo, atingindo 5.02%. Quando
somado ao minimo obrigatorio de 10% de entrada, o montante em capitais proprios pode tornar-se
irrealista para a maioria da populagdo jovem a iniciar carreiras, ou mesmo para a populagdo em geral.

Além disso, ao considerar o peso dos impostos nas obras de reabilitagdo ou melhoramento, mesmo
com um valor consideravelmente inferior ao praticado, a percentagem estabilizou-se entre 8,55% e
7,33%. Isso ressalta a importancia de se levar em conta ndo apenas os custos de aquisigdo, mas
também os encargos fiscais associados as obras de melhoria, impactando a decisdo dos potenciais
proprietarios.

Em resumo, a presente pesquisa oferece uma visdo abrangente e critica sobre a carga fiscal associada a
aquisi¢ao de imodveis, destacando a necessidade de considerar cuidadosamente, aquando da procura de
casa, quais os valores de casa que se poderd adquirir, no apenas olhando ao dinheiro que se tem
disponivel para a aquisi¢do, mas acima de tudo olhando para a tabela variavel de IMT que cresce de
forma significativa e rapidamente se pode deparar com valores demasiado altos para avangar no
negocio.

No que toca ao estudo de caso escolhido que aborda uma tematica bastante interessante na otica do
investimento no mercado imobilidrio, aumentando a oferta de habitagdo disponivel no mercado
imobiliario, iniciou-se pelo cenario mais acessivel, situado numa zona de Area de Reabilitagao Urbana
(ARU), os dados apresentados oferecem uma visao abrangente dos custos acumulados e dos impostos
associados ao longo do periodo de 10 anos. No ano inicial, o custo acumulado atinge 1.951.195,50 €,
com um total de impostos acumulado de 119.650,50 € (6,13%). No ano 1, somados os custos de
manutengdo e adicionadas as rendas obtidas, a rentabilidade liquida é de 2,57%. A analise estende-se a
5 e 10 anos, resultando em rentabilidades liquidas de 13,08% e 24,33%, respetivamente, sem
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descontar a inflagdo. Quando aplicamos uma redugdo de 2% por ano para a inflagdo [22], as
rentabilidades ajustadas sdo de 0,57% no primeiro ano, 3,08% a 5 anos ¢ 4,33% a 10 anos.

O cenario escolhido, ainda assim, foi excessivamente otimista, assumindo uma taxa de ocupacdo de
100% ao longo dos 10 anos, sem sinais de incumprimento ou dificuldade de pagamento por parte dos
inquilinos. Ao analisar o investimento a 10 anos, destaca-se um custo acumulado de impostos de
418.469,14 € para um total de rendas liquidas acumuladas de 593.865,66 €, representando um peso
significativo de 70,46%. Este dado assume uma importincia decisiva na avaliagdo do investimento,
especialmente quando observamos que, a 5 anos, o valor de impostos corresponde praticamente a
totalidade do rendimento liquido (93,26%), indicando um tempo substancial necessario para recuperar
apenas da carga fiscal. Deve-se refletir sobre este valor de forma a se motivar a mais proprietarios com
capacidade financeira olhar para o mercado imobilidrio como uma boa forma investimento, ¢ até
conseguindo baixar valor as rendas, isto porque a renda inicial escolhida para este cenario foi de 1.700
€ que ¢ provavelmente excessiva para a grande maioria da populag¢do e ainda assim sem resultados
fantasticos para o investidor.

Ao comparar os valores entre areas de ARU e ndo ARU, observa-se que o diferencial ndo ¢ tdo
expressivo quanto se poderia esperar. Embora a redugdo do IVA dos materiais e do custo do projeto
devido a diminuigdo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) beneficie a rentabilidade em areas
de ARU, a analise conclui que os custos e os impostos, apesar da redugdo, sdo ainda elevados o
suficiente para resultar em resultados de rentabilidade praticamente equivalentes as areas nao ARU.

Quando a aquisicao do imdvel ndo esta em questdo, a rentabilidade apds despesas no final do primeiro
ano seria superior aos 5% dentro ¢ fora da ARU, pelo que mudaria completamente o cenario, ja que se
encontrava acima da inflagao da normalidade [22].

A analise final do autor ¢ de que ndo compensaria o risco do investimento caso tivesse de fazer a
aquisi¢do do imdvel em caso de estudo e compensaria fazer o investimento caso o imovel ja tivesse
em posse propria, ou por doagao ou por heranga.

Esta constatacdo levanta questoes pertinentes sobre o impacto real da redugdo de impostos em zonas
de ARU e destaca a necessidade de uma analise mais abrangente e critica das politicas fiscais ¢ dos
custos associados a reabilitagdo urbana.

Esses resultados contribuem para a discussdo sobre a eficacia das medidas de incentivo a reabilitacdo e
a necessidade de abordagens mais abrangentes para promover um desenvolvimento sustentavel no
setor imobiliario em Portugal.

6.2. TRABALHOS FUTUROS

Podera investigar-se quais as tendéncias de maior procura no mercado imobiliario e quais as maiores
necessidades construtivas no que toca as tipologias.

A avaliacdo do impacto da pandemia da COVID-19 nos anos futuros também podera ser objeto de
estudo para perceber se o impacto foi pontual ou se afetou os tempos futuros.

Avaliar outros concelhos para este estudo, idealmente para um panorama nacional.

Quantificar a populagcdo que conseguiria comprar ou arrendar com o esforco or¢gamental recomendado
pelo banco de Portugal [23] de até 35% do vencimento mensal.
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