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RNH é substituido por incentivo fiscal "mais restrito" - e agora?

https://www.idealista.pt/news/imobiliario/habitacao/2023/10/13/59854-rnh-e-
substituido-por-incentivo-fiscal-mais-restrito-e-agora

Fim do RNH tera impacto no investimento imobiliario e na economia, alertam especialistas ouvidos
pelo idealista/news.

As aguas do mercado imobiliario voltaram a agitar-se assim que Anténio Costa anunciou o fim do
regime dos Residentes N&o Habituais (RNH) para novos pedidos a partir de 2024. E a sua intenc¢éo foi
esta terca-feira confirmada na proposta de lei do Orcamento de Estado para 2024 (OE2024), que veio
revogar este estatuto e criar um novo, o qual vem substitui-lo. Trata-se do novo incentivo fiscal a
investigacdo cientifica e inovagcdo que, segundo varios especialistas de mercado ouvidos pelo
idealista/news, é muito "mais restrito" que o anterior, correndo o risco de ser inacessivel a varios
talentos estrangeiros necessarios no pais. E os impactos desta mudanca nao ficam por aqui: o fim do
regime cria instabilidade legislativa, colocando em risco novo investimento imobiliario estrangeiro e o
desenvolvimento econémico do pais.

Fim do RNH foi recebido com preocupacdo Novo incentivo fiscal a investigacado cientifica e inovagao é
"limitado"Quais os impactos do fim do RNH no investimento imobiliario? E na habitacdo?RNH
representa 67% da despesa fiscal no IRS - qual o impacto para a economia?RNH ajudaram a criar
riqueza, empresas e postos de trabalhoO RNH continua a fazer sentido em Portugal?Injustica fiscal do
RNH deve ser questionadaFim do RNH foi recebido com preocupacgao

Foi na passada segunda-feira, dia 2 de outubro, que o primeiro-ministro anunciou a intencao do
Governo de acabar com o estatuto de RNH, que desde 2009 oferece reducdo do IRS a novos
residentes estrangeiros e a cidadaos portugueses que tenham estado emigrados mais de cinco anos. A
ideia seréd, portando, acabar com o RNH para novos pedidos em 2024, mas manter o beneficio fiscal
para quem ja esta a usufruir deste estatuto em Portugal. E quais foram os argumentos de Anténio
Costa para por fim ao estatuto de RNH? A "injustica fiscal" da medida, que é uma "forma enviesada de
inflacionar o mercado de habitagdo", justificou.

Logo foram varios os economistas, fiscalistas e especialistas do mercado imobiliario que reagiram ao
anuncio de Costa, dando claros sinais de preocupagdo quanto ao futuro. "Recebemos imensos pedidos
de clientes franceses preocupados com o fim do estatuto”, comenta ao idealista/news César de Brito,
gerente da De Brito Properties. "Para os reformados franceses este andncio ja tinha tido o mesmo
efeito em 2020 [quando as pensdes passaram a ser tributadas em 10% no IRS ao invés de 0%], mas
para os jovens ativos foi uma novidade que os preocupou muito", acrescenta.

Também Diogo Capela, advogado e socio/partner da Lamares, Capela & Associados, conta que "a
reacdo surgiu, sobretudo, dos clientes que tém processos em curso e que ficaram preocupados que
esta alteracdo os viesse a impactar de alguma forma". Por outro lado, ainda ndo tém sentido
"aumento da procura substancial” por novos RNH. J4 na Belzuz Advogados tem-se notado "um
aumento exponencial na procura pelos servi¢os de assessoria fiscal na mudancga de residéncia e pedido
do estatuto, quer por parte de clientes que ja estavam interessados, mas que ainda nao tinham
tomado a decisdo, quer por parte de novos clientes, que veem agora a oportunidade de concretizar a
mudanca para Portugal”, partilha a advogada e diretora do departamento fiscal Rafaela Beire Cardoso.

E o0 mesmo de passa na PwC: "Temos notado por parte dos nossos clientes que estavam ja a planear
uma mudancga para Portugal grande preocupacao sobre se conseguirdo assegurar que o processo de
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mudanc¢a é devidamente completado até ao final do ano. Por outro lado, temos notado um acréscimo
de questdes por parte de outras pessoas (...) que pretendem saber as condicbes em que podem
eventualmente ainda beneficiar”, explica Luis Filipe Sousa, tax director na PwC Portugal.

"A principal preocupacado dos investidores internacionais prende-se com a estabilidade", sublinha ainda
Francisco Castro Guedes, coordenador no Departamento de Fiscal da SRS. E a Head of Residential da
JLL sentiu mesmo uma "retracao"” por parte dos investidores. "Mais uma vez, Portugal toma uma
decisdo que afasta o investimento estrangeiro no pais, e passa uma mensagem negativa" |4 fora,
argumenta Patricia Barao.

Os investidores internacionais reagiram ao fim do RNH com "absoluta perplexidade", porque apanhou-
os "completamente de surpresa", partilha Roman Carel, s6cio fundador da Athena Advisers. Este
anuncio deixou, portanto, "promotores imobiliarios preocupados e descrentes no mercado portugués
e, com certeza, havera projetos a ficarem na gaveta"”, alerta.

Foto de vlada karpovich no PexelsNovo incentivo fiscal a investigagéo cientifica e inovacao é "limitado"
Um dia depois do anlncio de Costa, € apresentado o OE2024 na Assembleia da Republica, que veio
confirmar o fim do estatuto RNH de "aplicagdo universal e transversal" a partir de 2024, tal como
esclareceu Fernando Medina, ministro das Financas. Mas trouxe uma novidade: foi criado um outro
regime, o novo incentivo fiscal a investigacao cientifica e inovagao, orientado para "os investigadores e
trabalhadores altamente qualificados", que tem requisitos e beneficios semelhantes aos do RNH. Isto
porque prevé que os beneficiarios tenham de residir pelo menos 183 dias por ano em Portugal para
usufruir de uma taxa especial de 20% de IRS durante 10 anos. E também so6 é valida para quem nao
tenha tido residéncia fiscal no nosso pais nos ultimos cinco anos.

Seréd que esta medida vai atrair talento, riqueza e investimento para Portugal? Os especialistas
ouvidos pelo idealista/news consideram que este novo incentivo para reter talento na area da
investigacado cientifica e desenvolvimento empresarial € muito mais restrito que o RNH, deixando de
fora muito talento.

"O regime passa a estar muito mais limitado do que antes. Nao sendo desinteressante - até porque
qualquer medida que procure reter talento nas nossas empresas e estabelecimentos de ensino é
positiva -, tem uma aplicagdo muito mais limitada que o RNH", comenta Gongalo Nascimento
Rodrigues, coordenador da pés-graduagdo em Real Estate Investments do ISCTE Executive Education.
E o advogado Diogo Capela vai mais longe, afirmando que o "ambito muito mais restritivo" deste
incentivo "provavelmente vai torna-lo inacessivel ou ineficiente para a maioria das pessoas".

Alias, segundo a experiéncia de César de Brito, até hoje ainda ndo surgiram casos de profissionais que
pedissem o estatuto de RNH exercendo este tipo de atividades. "N&o acreditamos que seja uma quota
interessante de mercado e que ir4 atrair investigadores cientificos em grande nimero para Portugal”,
prevé o gerente da De Brito Properties.

O mesmo diz Luis Leon, fiscalista da consultora llya: "O regime [criado na proposta orcamental] é
totalmente ineficaz para atrair quem quer que seja". E se nao foi alterado na discussdo na
especialidade do OE2024, vai ser "inGtil" ja que é "muito limitado", diz a Lusa. E Patrick Dewerbe, da
area de préatica fiscal da CMS Law, admite que a eliminagdo do RNH constitui "um erro crasso",
considerando que o novo regime "nao tem atratividade nenhuma", tendo em conta a tipologia de
profissbes e postos de trabalho contemplados.

"O impacto de terminarem com o regime de RRNH continua a significar uma perda colossal”, diz
Patricia Bardo, Head of Residential da JLL,

Por outro lado, "a criagdo do incentivo fiscal a investigacao cientifica e inovacdo, anunciado como
substituto do RNH, minimiza o impacto da eliminagdo daquele beneficio, mantendo o mesmo para
algumas profissbes mais especificas". "No entanto, o facto da legislacdo em Portugal estar,
repetidamente, a sofrer altera¢gdes, continua a causar alguma incerteza a quem pretende investir no
nosso pais", considera o Lisbon Residential Director da Savills. Embora admita que este € um "bom
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incentivo”, Patricia Bardo, da JLL, diz que este novo incentivo fiscal "ndo substitui de forma alguma o
regime que querem retirar, uma vez que o espectro é altamente reduzido, focando-se em perfis que
trabalhem as areas da ciéncia e tecnologia”.

Por seu turno, Roman Carel, da Athena Advisers, diz que todos os incentivos em investigacao cientifica
e inovacédo sdo "bem-vindos ao pais". Mas argumenta que podem ser criados numa légica
complementar ao RNH, nao sendo preciso, por isso, "por fim a um programa que teve impacto muito
positivo e significativo na economia nacional e que atraiu igualmente para Portugal profissionais muito
qualificados em atividades de elevado valor acrescentado".

Mas, também, ha ainda quem discorde da existéncia de medidas que visem dar beneficios fiscais, com
reducdes de tributacdo em sede de IRS, para quem vem do estrangeiro. A economista Vera Gouveia
Barros subscreve o fim do regime RNH, desde que s6 se aplique a novos pedidos e sem efeitos
retroativos, porque "quem ja se mudou para Portugal nesta expectativa nao deve ser defraudado”. E a
sua opinido sobre o novo incentivo fiscal mantém-se: "Nao me parece justo tributar com uma taxa
menor quem vem de fora, s6 porque vem de fora", diz em declara¢fes ao idealista/news.

Foto de Gustavo Fring no PexelsQuais os impactos do fim do RNH no investimento imobiliario? E na
habitacao?

O que é certo € que o RNH tem atraido milhares de estrangeiros e portugueses emigrados para
Portugal. Os dados do Tribunal de Contas apontam para 74.258 residentes em Portugal em 2022 ao
abrigo deste regime, tendo este nimero triplicado desde 2018. "O estatuto do RNH é o regime fiscal
mais bem-sucedido de sempre, tendo alterado a imagem de Portugal |a fora e atraido centenas de
milhdes de euros de investimento”, avalia o advogado Diogo Capela. Foram solicitados dados sobre o
perfil dos RNH ao ministério das Finangas, mas ndo foram enviados até a data de publicacdo deste
artigo.

Mas, claro estd, que o anuincio do fim do estatuto RNH abalou a confianca de varios agentes
econémicos, gerando preocupagdes e cautela quando ao futuro. "O fim abrupto do programa, sem
grande enquadramento com o mercado, mas sobretudo, sem uma andlise cuidada, gera naturalmente
desconfianca e desconforto junto daqueles que procuram o0 nosso pais para investir”, avalia o
professor Gongalo Nascimento Rodrigues. Portanto, "o fim do RNH - tal como j& tinha acontecido com
o programa dos Golden Visa - acaba por gerar desconfianga e incerteza no mercado, afastando os
investidores do pais", nomeadamente os interessados em investir em habitacdo para o segmento
médio da populagdo, que é hoje tdo necessario, acrescenta.

"As constantes alteracdes dos regimes fiscais em Portugal tém provocado uma incerteza no que
respeita ao sentimento dos investidores internacionais”, comeca por explicar Miguel Lacerda, da
Savills. "Um investimento numa habitagdo ou num projeto, € algo que se planeia a longo prazo e por
isso, este cenario ir4 atrasa os processos de tomada de decisdo, com os investidores a tomarem uma
abordagem de 'wait and see'. O desenvolvimento de alguns projetos ficara certamente comprometido,
com esta medida a acarretar um impacto de milhdes de euros na economia”, sublinha ainda.

H& casos concretos acompanhados de perto pela De Brito Properties: "Vimos nestes ultimos oito anos
aparecerem varios RNH franceses que se tornaram promotores mobilizando muito capital estrangeiro
para reabilitar Lisboa, o Porto ou construir no Algarve. Com a mudanc¢a do RNH, em 2020, estes
promotores ja tinham abrandado o investimento em reabilitacdo em Portugal. E agora vao, com
certeza, acabar os projetos ja iniciados e ndo avangar com novos", partilha César Brito.

Também Patricia Bardo ndo tem duavidas que o fim do RNH "ir4 impactar ndo s6 o mercado
habitacional, como a economia portuguesa, que vai sofrer com a perda de investimento estrangeiro e
as receitas fiscais associadas a esses residentes ndo habituais". E diz ainda que "as pessoas tendem a
esquecer-se de como era a Baixa de Lisboa ha anos, ou a Avenida da Liberdade - e o investimento
estrangeiro teve um grande papel nestas mudancas positivas e na reestruturacdo da cidade de Lisboa,
por exemplo, que também ficou mais apelativa para os proprios portugueses"”, exemplifica a Head of
Residential da JLL.
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No mesmo sentido, o sécio fundador da Athena Advisers admite que com o fim do RNH "estes
investidores irdo abandonar Portugal e voltar-se para outros paises, com um enorme prejuizo para a
economia”. Assim, "do lado da promocédo imobiliaria, havera muitos projetos a cair por terra e, além
das perdas para a economia e o0 emprego, ird agravar ainda mais a crise na habitacdo e inflacionar
ainda mais os prec¢os, ja que teremos cada vez menos oferta”, explica ainda Roman Carel ao
idealista/news.

Foto de Boris Hamer no PexelsRNH representa 67% da despesa fiscal no IRS - qual o impacto para a
economia?

O parecer do Tribunal de Contas revela ainda que a despesa fiscal (DF) foi "elevada" na Conta Geral
do Estado (CGE), tendo totalizado 16.441 milhdes de euros em 2022, mais 33,6% que no ano
anterior. E, nestas contas, verifica-se que "a despesa fiscal respeitante aos RNH totalizou 1.360
milhdes de euros e constitui 67,2% da despesa fiscal de IRS, sendo a segunda mais elevada de 2022
(s6 ultrapassada pela DF em sede de IVA). Face a 2021, aumentou 401 milhdes de euros (41,8%), em
reflexo do aumento do nimero de RNH", 1é-se no documento.

Mas o que é que estes numeros significam? "Apesar de classificada como 'despesa’, a verba em causa
nio é, de facto, uma despesa uma vez que ndo houve nenhuma saida de dinheiro. E apenas uma
verba que, caso ndo houvesse este beneficio fiscal, poderia ter sido cobrada. A questdo que se coloca,
no entanto, é a seguinte: teriamos ndés todos estes residentes estrangeiros caso ndao houvesse o
beneficio fiscal? Creio que ndo", analisa Gongcalo Nascimento Rodrigues.

Também a economista Vera Gouveia Barros esclarece que "a 'despesa fiscal' ndo é dinheiro que sai do
erario publico”. "Nao é como a despesa em Educacdo ou Saude. E nem sequer é o dinheiro que o
Estado deixou de receber por conceder este beneficio fiscal, porque ele é calculado como a diferenca
entre o valor pago pelos residentes ndo habituais e o valor que seria pago sem usufruirem do regime.
Ou seja, nesse calculo, esta-se a assumir que estas pessoas viriam de qualquer forma para Portugal,
mesmo que o regime nao existisse, 0 que obviamente ndo correspondera a realidade", explica.

Por isso mesmo, e tendo em conta que falta mais informacao sobre os RNH, Vera Gouveia Barros diz
que é dificil estimar o impacto econémico da sua presenca em Portugal, bem como as consequéncias
do fim deste regime para a economia portuguesa. "Nao conhecemos a caracterizagdo daqueles
residentes. Ndo sabemos as suas idades, qualificagdes, fontes de rendimentos, nacionalidades, a
composicao dos seus agregados familiares, etc. E desconhecemos se compraram ou arrendaram casa,
por que precgos, em que localizagdo, com que tipologia. Determinar o impacto deste regime de RNH
implicaria estar na pose de todos estes dados, além de perceber quantas destas pessoas teriam vindo
residir para Portugal mesmo na auséncia do beneficio e, ainda, qual foi a despesa e a producdo com
origem nestas pessoas, com 0s respectivos efeitos multiplicadores", explica a também investigadora
em Economia e Habitacdo ao idealista/news.

Também Luis Filipe Sousa, da PwC, diz que ndo hd nenhum estudo com uma anélise sobre o impacto
do RRNH no setor imobiliario e na economia portuguesa. Mas ndo tem ddvidas que este estatuto "foi
um fator decisivo na tomada de decis@o de pessoas e empresas no investimento que realizaram em
Portugal, contribuindo direta e indiretamente para a economia portuguesa".

Foto de Theo Decker no PexelsRNH ajudaram a criar riqueza, empresas e postos de trabalho

Embora haja falta de dados concretos sobre o impacto do RNH na economia portuguesa, os
especialistas ouvidos pelo idealista/news acreditam que este estatuto ajuda a criar riqueza, empresas
e postos de trabalho no pais. "Os cidaddos estrangeiros que escolhem Portugal para viver, trabalhar
ou investir, naturalmente ajudam a gerar riqueza, que se podera perder sem este regime fiscal. Estes
cidaddos gastam os seus rendimentos, contribuindo para o aumento do consumo e da receita fiscal em
sede de IVA, contribuem para o IRS se trabalharem aqui e se investirem irdo gerar postos de trabalho,
aumento da coleta fiscal, diminuicdo do desemprego”, aponta Gongalo Nascimento Rodrigues.

"Para a economia portuguesa, estas 74.258 pessoas com altos rendimentos, mesmo nédo tendo todos
investido no imobiliario, tiverem despesas de instalacdo, deslocagdo e consumiram em Portugal,
contribuindo para manter e criar vida local. O Estado recebeu IVA, IMI, IMT e, muitas vezes, IRS e IRC
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de empresas com gerentes franceses", refere César Brito. Tendo em conta estes pontos conectados,
Patricia Bardo, da JLL acredita que "os RNH ajudaram o pais a crescer financeiramente e varios
negdcios a prosperar”.

Por todos estes motivos, o advogado Diogo Capela acredita que "o fim do RNH pode ter um impacto
bastante negativo na economia nacional, tornando muito mais dificil o recrutamento de trabalhadores
altamente qualificados estrangeiros por empresas portuguesas. E setores como o IT serdao muito
afetados". Até porque, considera, "o RNH é atualmente um dos poucos argumentos, sendo mesmo o

Unico, para que pessoas que recebem ordenados quatro ou cinco vezes superiores a média dos
salarios pagos no nosso pais, sintam interesse em aqui residir".

Portanto, "a vinda de novos residentes para Portugal contribuiu para a atracdo de investimento
estrangeiro e para o crescimento da economia portuguesa, incluindo a criagcdo de emprego e o
aumento do consumo”, resume Francisco Castro Guedes. E, reconhecendo a importancia do RNH para
a economia, o fiscalista da SRS acredita ainda que "a alteracdo do quadro legislativo funcionara como
um travéo, transferindo estes investidores para outros paises da Europa e prejudicando o crescimento
da economia do pais". Também César Brito antecipa a saida de investimento estrangeiro de Portugal
para outros paises, 0 que tera "graves consequéncias no setor do imobiliario e em toda a economia”.

"Em termos econémico-financeiros € um erro absoluto assumir que o RNH é o culpado de todos os
problemas que se vivem no imobiliario portugués e € um erro acabar com o programa porque ele vai
piorar a situacdo fragil que ja se vive em Portugal”, diz ainda Roman Carel, da Athena Advisers.

Foto de PhotoMIX Company no PexelsO RNH continua a fazer sentido em Portugal?

O fim "inesperado” do RNH é, de forma geral, criticado pelos especialistas ouvidos pelo idealista/news,
alegando que ha falta de estudos que comprovem a ligagédo deste estatuto a inflagdo no mercado de
habitacao - a justificagdo usada por Anténio Costa, além da "injustica fiscal". Além disso, avisam que o
fim do RNH, a par dos vistos gold, vai afastar o investimento estrangeiro de Portugal para outros
paises.

A maioria dos especialistas auscultados defende, assim, a continuacdo do regime dos RNH em
Portugal. E o caso de Miguel Lacerda, da Savills: "Esta medida que, além de captar investidores
internacionais, torna Portugal apelativo aos olhos de residentes de diversas geografias mundiais cujo
consumo teria um impacto positivo no pais. Adicionalmente, o regime era também fundamental para
atrair portugueses que sairam do pais e que pretendiam voltar"”, sublinha.

"O RNH ou o Golden Visa fazem sentido em Portugal, porque sdo mecanismos de atratividade para por
Portugal no radar do investimento estrangeiro”, acredita César Brito, considerando ainda que esta é a
"pior altura" para acabar com estes regimes, tendo em conta que estamos a entrar numa "fase
econdbmica muito complicada” para o mercado imobiliario, perante as elevadas taxas de juro. E nao
tem duvidas que "as mudangas regulares das leis como o RNH, ou os vistos gold, s6 estdo a destruir a
imagem de atratividade de Portugal no estrangeiro”, retraindo o investimento.

Também Luis Filipe Sousa, da PwC, acredita que a "existéncia de um regime fiscal atrativo para
pessoas singulares como o RRNH faz todo o sentido em Portugal, atendendo a reconhecida
importancia que o investimento estrangeiro tem na economia portuguesa”. Até porque coloca Portugal
na "competicéo fiscal internacional na atracdo destes investimento”. "Ao deixar de ter um regime com
esta natureza, Portugal parece estar a retirar-se desta competi¢cdo, com beneficio evidente para os
Nnossos principais concorrentes nesta matéria para onde o investimento deverd comecar a ser
canalizado", avisa.

Para o advogado Diogo Capela, o Governo parece querer impedir o investimento imobiliario
estrangeiro de forma "encapotada"”, ao acabar com os vistos gold e "limitando o escopo das pessoas
que podem obter o RNH, para assim tornar menos atrativo o pais aos estrangeiros que aqui
pretendessem residir". Por seu turno, Francisco Castro Guedes da SRS, diz que nao lhe parece
"admissivel que o Governo tenha assumido estas vantagens [do RNH] durante os ultimos oito anos e
que, inesperadamente, pretenda por fim ao mesmo".
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O que ainda falta explicar por parte do Governo socialista sdo os dados que validam os argumentos de
Anténio Costa. "Os eventuais custos do regime ndo foram devidamente estudados e analisados”, até
porque "a despesa fiscal ndo é sequer uma verdadeira despesa", analisa Goncalo Nascimento
Rodrigues. Além disso, "ndo existem dados sobre um eventual impacto negativo que o RNH possa ter
gerado no mercado da habitacdo em Portugal. Assim, o fim do programa parece-me, no minimo,
precipitado”, acrescenta o professor do ISCTE.

J&a Patricia Barado, da JLL, acredita que "o programa RNH ndo é a causa da crise da habitagao".
Portanto, na sua perspetiva, "o RRNH é uma medida que néo deveria ser eliminada, pois ndo aborda a
raiz do problema habitacional em Portugal e prejudica seriamente a imagem que os investidores
estrangeiros tém sobre o nosso pais. Estamos a fechar a porta errada"”, avisa.

Foto de Jo Kassis no Pexelslnjustica fiscal do RNH deve ser questionada

Apesar de defender que o RNH continua a fazer "todo o sentido” em Portugal, uma vez que o pais
beneficia do investimento e consumo destes cidaddos, Roman Carel, da Athena Advisers, diz que
relativamente a tributacao é "a favor da igualdade, porque somos todos europeus"”. "Portanto, se um
estrangeiro tem rendimentos em Portugal, como rendimentos provenientes de propriedades
localizadas em territério nacional, deve ter exatamente a mesma tributacdo. Contudo, considero que
se alguém com rendimentos provenientes de vérias fontes a nivel mundial decide estabelecer-se em
Portugal, ndo deve ser tributado de igual forma", explica.

Olhando para a justica fiscal do estatuto do RNH, a economista Vera Gouveia Barros vai mais longe:
"Independentemente das suas consequéncias praticas, podemos guestionar-nos se € justo que quem
vem de fora pague menos IRS do que quem optou por nunca deixar Portugal, nomeadamente nos
dificeis anos da troika. E acho que néo é justo. Discutindo o principio, subscrevo o fim deste regime,
contando que ele ndo tenha efeitos retroativos, ou seja, quem ja se mudou para Portugal nesta
expectativa ndo deve ser defraudado", conclui.

Vanessa Sousa
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