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AS MEDIDAS DE INCENTIVO A AQUISICAO
DE HABITAGCAO PARA JOVENS - UPDATE

O XXIV Governo Constitucional assumiu como
uma das suas prioridades a criagao de
condicdes e oportunidades para que os jovens
possam manter os seus projetos de vida em
Portugal. Assim, tém vigorado desde agosto de
2024 dois Decretos-Lei aplicaveis a jovens até
aos 35 anos, dos quais resultam medidas,
designadamente fiscais, relevantes na compra
da primeira casa para habitacao proépria

permanente.
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ENQUADRAMENTO

O XXIV Governo Constitucional assumiu como prioridade incentivar o acesso a habitacao
para os jovens, e nesse sentido consagrou medidas de apoio na aquisi¢do da primeira
habitacao que se encontram ainda hoje em vigor.

Neste contexto, foi consagrada a isencao de Imposto Municipal sobre as Transmissfes
Onerosas de Iméveis (IMT) e de Imposto do Selo (IS) na compra de habitagdo prépria
permanente por jovens até aos 35 anos.

Por outro lado, tendo presente que as instituicdes bancarias se encontram sujeitas aum
limite maximo no que respeita ao racio entre o montante do empréstimo e o valor do
imével dado em garantia, foi consagrada, também, a possibilidade de o Estado poder
prestar garantia pessoal, para a primeira aquisicdo de habitacdo prépria e permanente, de
forma a viabilizar a concesséao de crédito a habitagao aos jovens.

AS ISENCOES DE IMTE IS

As isencdes de IMT e de IS sado aplicaveis, na primeira aquisicdo de habitacao prépria e
permanente, a jovens até aos 35 anos a data da escritura de compra e venda, desde que,
no ano de aquisicdo, ndo sejam considerados dependentes para efeitos de IRS.

Ficam excluidos da presente isencao os sujeitos passivos que sejam titulares de direito de
propriedade, ou de figura parcelar desse direito, sobre prédio urbano habitacional, a data
da transmissao ou em qualquer momento nos trés anos anteriores.

Os beneficios deste regime ndo serao também aplicaveis quando, ao imovel, for dado
destino diferente, daquele em que assentou o beneficio, no prazo de seis anos a contar da
data de aquisicdo, ressalvadas as situacdes de venda, e de alteracao do agregado familiar,
ou de alteracdo do local de trabalho para uma distancia superior a 100km do prédio.

E de notar, ainda, que a isencéo de IMT é atribuida a iméveis de valor até €316.772, sendo
que, no caso do imoével ter um valor superior, o IMT sera calculado, apenas, sobre o valor
remanescente, tendo presente as taxas previstas no Codigo do IMT.

A GARANTIA PESSOAL A INSTITUIGCOES DE CREDITO

A par das referidas normas de isencao fiscal, o regime agora vigente prevé, ainda, que o
Estado possa prestar garantia pessoal a instituicdes de crédito, com vista a viabilizagcado de
concessao de crédito a habitacdo prépria permanente a jovens até aos 35 anos.
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Nos termos do regime aplicavel, a garantia pode ser concedida a instituicdes de crédito
quando se encontrem reunidas, cumulativamente, as seguintes condi¢fes, para a primeira
aquisicao de habitacdo propria permanente:

v' 0 mutuario tenha entre 18 e 35 anos

v' tenha domicilio fiscal em Portugal

v usufrua de rendimentos que nao ultrapassem o 8.° escaldo do imposto sobre o
rendimento das pessoas singulares

v' ndo seja proprietario de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano
habitacional

\

nunca tenha usufruido da garantia pessoal do Estado

<

o valor da transacédo ndo exceda € 450.000

v' agarantia pessoal do Estado ndo ultrapasse 15% do valor da transacdo do prédio
urbano ou de fracdao auténoma de prédio urbano

v’ agarantia pessoal do Estado se destine a viabilizar que a instituicdo de crédito

financie a totalidade do preco de transacéao do prédio urbano ou de fracdo

auténoma de prédio urbano

Complementarmente, é consagrada uma isencdo de emolumentos devidos pelo registo da
primeira aquisicao de habitacao prépria e permanente e, bem assim, pelo registo de
hipoteca voluntaria para garantia do mutuo concedido, cujo valor ndo exceda os € 316.772.

CONCLUSOES

As presentes medidas podem ser aplicadas em simultaneo, mas em funcao das
especificidades de cada situacao, podera haver lugar apenas a aplicacdo de uma delas.

Com efeito, atentos os requisitos consagrados poderao existir situacdes elegiveis para
efeitos de concessao de garantia, mas nao elegiveis para efeitos de isencdo de IMT e de IS,
0 que sera o caso quando o sujeito passivo (adquirente) seja titular de figura parcelar do
direito de propriedade.

De acordo com os dados divulgados pelo Ministério da Juventude e Modernizacao a data
de fevereiro de 2025 estas medidas geraram uma poupanca fiscal que, na altura
ultrapassava os 77 milhdes de euros. Relembre-se que as referidas medidas entraram em
vigor no dia 1 de agosto de 2024.

Esta iniciativa tem como objetivo facilitar o acesso dos jovens a habitacao proépria,
reduzindo os encargos iniciais da compra de casa e incentivando a autonomia financeira
desta geracao.
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