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DOSSIER HABITAGCAO - VENDA E ARRENDAMENTO

RENDAS DE LISBOA CAEM 2,7%
NO 4° TRIMESTRE DE 2024

Dados SIR mostram queda nas rendas contratadas, no contexto de um
aumento de 41% no stock de casas para arrendar.

VENDAS SOBEM 27% IMOBILIARIO E IRS JOVEM

no 4° trimestre de 2024 orcamento de estado 2025
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DO IMOBILIARIO AO IRS JOVEM: AS
MUDANGCAS MAIS RELEVANTES DO
ORCAMENTO DO ESTADO PARA 2025

Susana A. Duarte, Advogada - susana.a.duarte@abreuadvogados.com
Rafaela Fernandes Oliveira, Advogada - rafaela.foliveira@abreuadvogados.com

O Orcamento do Estado (OE) para 2025 representa um ponto de inflex&o
na estratégia fiscal e econdmica do pais face aos orgamentos aprovados
na legislatura anterior. Com efeito, identificamos neste Orcamento um
enfoque nas empresas como forma instrumental de permitir a recupera-
¢do de rendimentos das pessoas. Com efeito, a recuperagdo de salarios
e poder de compra deixa de assentar em especial no IRS, passando a
ser impulsionada por meio de beneficios fiscais mais abrangentes, di-
recionados ao crescimento econémico e ao aumento da produtividade
das empresas.

No setor imobilidrio, as alteragdes promovidas pelo OE em matéria de
fiscalidade do imobiliario sdo residuais, porquanto a maioria das alte-
racoes legislativas foi efetuada através do Pacote Mais Habitacao cujas
normas estao ainda em fase de estabilizagdo. No entanto, a intengao
do atual Governo parece ser a de dinamizar este setor por via da imple-
mentagao de politicas que incentivam o investimento, incentivos fiscais
para empresas e apoios significativos a familia e jovens.

Neste contexto, as medidas aprovadas, e que se detalham infra, vi-
sam refletir uma abordagem integrada com vista a estimular o cres-
cimento econdémico, apoiar as empresas e reduzir a pressao fiscal
sobre os orgamentos familiares, o que ndo deixara de ter um impacto

no setor imobiliario.
1. MEDIDAS COM IMPACTO NO IMOBILIARIO

Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas De Iméveis (IMT)

« Atualizagao das taxas de IMT: Atualiza-se em 2,3% os escaldes definidos
nas tabelas do IMT aplicaveis a aquisicdo de prédio urbano ou de fragao
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagao.

« Incentivo ao emparcelamento de prédios rusticos: Estabelece-se uma
isen¢do de IMT, Imposto do Selo e emolumentos para todos os atos e
contratos necessarios a realizacdo das operagbes de emparcelamento
de prédios rusticos contiguos ou confinantes, de um mesmo proprie-
tario, qualquer que seja a sua afetagdo econémica, bem como o registo
de todos os direitos e dnus incidentes sobre os novos prédios rusticos
dai resultantes.

Imposto Municipal Sobre Iméveis (IMI)
» Até fevereiro de 2025, a AT disponibiliza online a lista de municipios
onde vigora a prorrogacgao da isen¢do de imposto municipal sobre imé-
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veis (IMI) para prédios urbanos cujo valor patrimonial tributario nao ex-
ceda 125.000¢€, destinados a habitagao propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar.

2. MEDIDAS COM IMPACTO NAS EMPRESAS: IRC E BENEFICIOS FISCAIS
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)

+ O Governo reduz a taxa de IRC aplicavel para 20% e, no caso das PME's,
de 17% para 16% quanto aos primeiros 50.000€ de matéria coletavel.
Esta medida integra a estratégia fixada pelo Governo de redugao pro-
gressiva da taxa geral de IRC.

Incentivo Fiscal a Valorizagao Salarial

» Com a Lei do Orgamento do Estado para 2025, e em execugao do Acor-
do Tripartido de Valorizagdo Salarial e Crescimento Econémica 2025-
2028, ¢ reforgada a aplicagao deste incentivo. Assim, os encargos com
aumentos salariais sdo majorados em 200% (antes 150%) quando:

+ O aumento da retribui¢do base anual média na empresa, por referéncia
ao final do ano anterior seja, no minimo, de 4,7%; e

» O aumento médio da retribuicdo base anual dos trabalhadores que
aufiram um valor inferior ou igual a retribuigdo base media anual da
empresa no final do ano anterior seja, no minimo, de 4,7 %.

Mantém-se, neste ambito, a exigéncia que os encargos respeitem a tra-
balhadores abrangidos por instrumentos de regulamentacao coletiva de
trabalho (IRCT) dindmico celebrado ou atualizado ja menos de trés anos.
No que respeita, contudo, aos encargos elegiveis, o conceito de remu-
neragao ¢ alterado para o conceito juridico-laboral de retribuigao base
e 0 montante maximo anual de encargos majoraveis por trabalhador é,
agora, de 5 vezes o valor do salario minino nacional.

Incentivos a Recapitalizacdo das Empresas

« E reforgado o incentivo & recapitalizacdo das empresas por pessoas
singulares, as quais passam a poder deduzir, em sede de IRS, 20% das
entradas de capital em dinheiro a favor de uma sociedade na qual dete-
nha uma participagao social ou, no caso de alienagado dessa participa-
¢30, ao saldo apurado entre as mais-valias e menos-valias realizadas.
Este incentivo deixa de estar condicionado a verificacdo de perda de
metade do capital da sociedade, passando assim a aplicar-se a gene-
ralidade das sociedades (com excecao de entidades do setor financeiro
e segurador).
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Regime Fiscal de Incentivo a Capitalizagdo das Empresas

« A nova disposicao pretende fomentar a capitalizagdo das empresas
sem recurso ao financiamento externo através do aumento do spread
da taxa de juro de 1,5 para 2 pontos percentuais. Esta disposigao é ago-
ra aplicavel a todas as empresas e ndo apenas as empresas PME ou
Small Mid Cap.

No ambito das disposigdes transitdrias passa-se a prever ainda que
a deducao prevista no regime fiscal de incentivo a capitalizagdo das
empresas seja majorada em 50% em 2025 (antes 30%). O montante de
deducao apurado ndo pode exceder, em cada periodo de tributagdo, o
maior dos seguintes limites: a) 4 000 000 €; ou b) 30 % do resultado
antes de depreciagdes, amortizagoes, gastos de financiamento liquidos

e impostos.

Realizagbes de Utilidade Social

» Foi introduzida a majoracao, de 20%, da dedugdo dos encargos com
contratos de seguros de saude ou doenga contratados pelas empresas
em beneficio dos seus trabalhadores.

Taxas de Tributagdo Auténomas

Foi introduzida uma redugdo transversal de 05% das taxas de tributa-
Gao autonoma aplicaveis a encargos relacionados com viaturas de pas-
sageiros, viaturas ligeiras de mercadorias, motos ou motociclos, bem
como o aumento dos limites relevantes para a aplicagao dos diferentes
escaldes, passando assim a vigorar o seguinte:

a) 8% no caso de viaturas com um custo de aquisicdo inferior a €
37.500;

b) 25% no caso de viaturas com um custo de aquisi¢ao igual ou superior
a € 37500 e inferior a € 45.000;

c) 32% no caso de viaturas com um custo de aquisi¢gao igual ou superior
a € 45.000

Deixam ainda de integrar o conceito de despesas de representagao, para
efeitos de tributagdo auténoma a taxa de 10%, os encargos efetuados ou
suportados com espetaculos oferecidos a clientes ou fornecedores ou
ainda a quaisquer outras pessoas ou entidades.

3.MEDIDAS COM IMPACTO NAS FAMILIAS

IRS Jovem

« Os rendimentos das categorias A e B, auferidos por uma pessoa singu-
lar que tenha até 35 anos de idade, que ndo seja considerada dependen-
te, ficam parcialmente isentos de IRS nos 10 primeiros anos de obtengao
de rendimentos. A isencao € limitada a 55 vezes o valor do IAS (atual-
mente 28 737,50 €) e é aplicada nos seguintes termos:

i.100% do rendimento obtido no 1.° ano de obtengao de rendimentos;

ii. 75% do rendimento obtido do 2.° ao 4.° ano de obtengao de rendimentos;
iii. 50% do rendimento obtido do 5.° a0 7.° ano de obteng&o de rendimentos;
iv. 25% do rendimento obtido do 8° ao 10.° ano de obten¢ao de rendimentos.
Este regime nao é aplicavel aos jovens que:
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» Tenham beneficiado ou estejam a beneficiar do regime do residente
nao habitual;

» Tenham beneficiado ou estejam a beneficiar do incentivo fiscal a in-
vestigagao cientifica e inovagao previsto no artigo 58.°-A do EBF;
 Tenham optado pela tributagéo ao abrigo do programa regressar;

» Nao tenham a sua situagao tributaria regularizada.

Dedugdes Especificas ao Rendimento de Trabalho Dependente e Pensdes
+ E fixada o valor da deduc&o especifica aplicavel ao rendimento de tra-
balho dependente e pensdes em 8,54 vezes o valor do |AS (passando de
4104 para € 4 462,15).

Atualizacao Das Taxas Progressivas De IRS
* S3o atualizados os escaldes em IRS em 4,62%, mantendo inalteradas
as taxas em vigor.

Atualiza¢do do Minimo de Existéncia

« E atualizado o valor de referéncia do minimo de existéncia, que devera
corresponder ao maior valor entre € 12180 e 1,5 x 14 x |AS.

Com esta atualizagdo, o Salario Minimo Nacional mantém-se isento
de IRS.

Redugao da Taxa De Retengédo na Fonte Sobre Rendimentos Decorren-
tes das Atividades Profissionais Especificamente Previstas no Artigo
151.° do Cédigo do IRS

« A taxa de retengao na fonte aplicavel a rendimentos decorrentes das
atividades profissionais especificamente previstas na tabela a que se
refere o artigo 151.° do Cédigo do IRS passa a ser de 23%.

Prémios de Produtividade, Desempenho, Participagdes Nos Lucros e
Gratificagdes De Balango

« Encontra-se prevista a isencao de IRS e de Taxa Social Unica (TSU)
para prémios de produtividade que nao ultrapassem 6% do salario
base anual.

Concluindo, as medidas propostas pelo Governo para 2025 demonstram
um compromisso com a revitalizagdo do setor empresarial e o estimulo
ao investimento, ao mesmo tempo que procuram aumentar o poder de
compra das familias.

Estas mudangas sinalizam assim uma inten¢ao de criagdo de um ambien-
te econémico mais dindmico, competitivo e atrativo, o qual visa posicio-
nar Portugal como um destino privilegiado para investimento, sendo que
o setor imobiliario ndo ficara certamente alheio a esse investimento. ®
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RECENTES
ALTERACOES
LEGISLATIVAS

JANEIRO DE 2025

RESOLUGAO DA ASSEMBLEIA DA REPUBLICA N.°10/2025, DE 14 DE JANEIRO
O REGIME: Recomenda ao Governo o desenvolvimento, implementagdo
e reforgo de politicas em matéria de alojamento e habitagao, salubri-
dade e seguranga nos locais de trabalho, satide mental e formagao das
forgas de seguranga.

RESOLUGAO DA ASSEMBLEIA DA REPUBLICA N.° 12/2025, DE 14 DE JANEIRO
O REGIME: Recomenda ao Governo a regulamentagdo do Fundo de
Emergéncia para a Habitagao.

DECRETO-LEI N.° 113/2024, DE 20 DE DEZEMBRO

O REGIME: Altera o Decreto-Lei n.° 60/2023, de 24 de julho, e estabelece
um regime transitério permitindo a afetagdo ao Estado e as entidades
beneficiarias das receitas provenientes de opera¢des no patrimonio
imobilidrio publico ocorridas nos anos 2023 e 2024.

RECENTES DECISOES
DOS TRIBUNAIS
SUPERIORES

TRIBUNAL DA RELAQAO DE LISBOA

ASSEMBLEIA DE CONDOMINOS; DELIBERAGOES; AGAO DE ANULACAO;
AUSENCIA DE CONDOMINO; CADUCIDADE. - ACORDAO DE 19/12/2024
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/
3585¢566bc5fcec680258¢130054a598?0penDocument

‘. Como resulta claramente do disposto no art.” 1433 n°4 do CC - que

dispbe que o direito de propor a a¢do de anulagéo caduca no pra-
zo de 20 dias contados sobre a delibera¢@o da assembleia extraor-
dindria ou, caso esta ndo tenha sido solicitada, no prazo de 60 dias
sobre a data da deliberagdo - o direito que um conddmino tem de
pedir a anulagdo de uma deliberacéo da Assembleia ndo estd legal-
mente condicionado a um pedido prévio de realizacdo de Assembleia
extraordindria, podendo o condémino propor diretamente a agdo de
anulagdo de tal deliberacdo.

Il Ainda que o Autor tenha recebido o e-mail de convocagdo para a Assem-
bleia de Conddminos, o mesmo ndo tem de se conformar com essa forma
de convocagdo, a ndo ser que, conforme prevé o atual n° 2 do art.° 1432 do
CC, tenha previamente manifestado, e ficado lavrado em ata de anterior
Assembleia de conddminos, a vontade de ser convocado por essa via.
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lll. E consequentemente também ndo fica vinculado a comparecer na As-
sembleia de condéminos para a qual foi convocado por modo que ndo
observa os requisitos legais nem com a antecedéncia que a lei impGe.

IV. A respetiva auséncia ndo pode sequer ser entendida como forma de viabi-
lizar aimpugnag@o das deliberagées aprovadas, uma vez que o autor também
as poderia impugnar caso comparecesse e votasse contra as deliberacoes.”

DIREITO DE PROPRIEDADE; CONTEUDO; RESTRI(;OES; CONSTRU(;AO DE
EDIFICIO; REPOSI(;AO NO ESTADO ANTERIOR - ACORDAO DE 19/12/2024
https://www.dgsipt/jtrlnsf/33182fc732316039802565fa00497eec/9fb-
€184979fb37ba80258¢13003dc34f?0OpenDocument

“1. A proibicdo, imposta ao proprietdrio, de levantar no seu prédio cons-

tru¢do com determinadas caracteristicas constitui uma restricdo ao
conteddo do direito de propriedade, previsto no art. 1305.° do Céd. Civil.
2. A violag@o da norma proibitiva prevista no n.° 1 do art. 1360.° do Cdd.
Civil representa uma violagao do direito de propriedade sobre o prédio
vizinho afetado.

3 A reposicGo do estado anterior ¢ edificagéo ilegal corresponde & reposicdo
de um estado a que o proprietdrio (vizinho) tem direito, pelo que é enquadrdvel
no conceito de “restituicéo do que lhe pertence” (art 1311°. n.° | do Cod. Civil).”

ARRENDAMENTO; CASAMENTO DA ARRENDATARIA; TRANSMISSAO DA
POSICAQ CONTRATUAL; MORTE DO ARRENDATARIO; CADUCIDADE DO
ARRENDAMENTO — ACORDAO DE 19/12/2024

https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/5e-

f39edc936f75cb80258¢12004e6088?0penDocument
“I- O art. 1068° do Cédigo Civil, na redagdo que lhe foi conferida pela Lei

n°6/2006, de 27-02, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento Ur-
bano (NRAU) aplica-se aos contratos celebrados antes da entrada em
vigor deste diploma.

ll- Ocorrendo o casamento da arrendatdria em data anterior ¢ entrada
em vigor do NRAU, e sendo tal casamento sujeito a um regime de co-
munhao de bens, a posicdo de arrendatdrio transmite-se ao respetivo
cbnjuge com efeitos a partir da data da entrada em vigor do NRAU.

lll- Falecendo a arrendatdria em data posterior & entrada em vigor do
NRAU, o direito ao arrendamento néo se transmite ao seu cénjuge, nos
termos previstos no art. 57° do NRAU (aplicdvel aos arrendamentos ce-
lebrados antes da entrada em vigor do RAU ex vi dos arts. 28° n°1e 26,
n° 2 do mesmo diploma), porque este ja é contitular da posicdo juridica
de arrendatdrio (art. 1068° do CC, na redagdo que lhe foi conferida pelo
NRAU); antes tal posi¢do se consolida na pessoa do cénjuge sobrevivo,
que passa a ser o unico titular desse direito.

V- Nas circunstancias referidas em lil- o ébito da arrendatdria néo gera
a exting@o do contrato de arrendamento por caducidade (art. 1051°, al.
d) do Cddigo Civil).

V- Mantendo-se o contrato de arrendamento em vigor, mostra-se jus-
tificada a detenc¢Go do locado pelo cénjuge sobrevivo da arrendatdria
apds o falecimento desta, improcedendo por isso a agdo de reivindica-
¢do que contra aquele move a senhoria.”
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