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Construidas ou reabilitadas com o apoio do Estado, sao
concedidas as Habrtacoes a Custos Controlados (HCC)
beneficios fiscals e financeiros para a sua promocao.

-ntrou em vigor no passado dia |2 de julho de 2025 a
Portaria n.° 265/2025/1, que alterou as variavels usadas
bara determinar se a construcao de um prédio para

nabitacao encaixa no concerto de custos controlados e os

parametros de calculo aplicavers a promogao de HCC. O
objetivo € refletir o aumento dos encargos associados a
construcao e reabilitacao e tornar estes projetos mais
atrativos para promotores privados, cooperativos e
entidades publicas.

Esta alteracao ocorre num contexto em que 0Os
concursos publicos municipais nao atraem o interesse das
construtoras, devido as reduzidas margens de lucro. Da
mesma forma, os Investidores privados demonstram
pouCoO ou nenhum Interesse nestes projetos, apesar dos
beneficios associados, como o IVA a 6%, uma vez que
a precos tabelados de venda ou

estao  sujertos

arrendamento.

Recorde-se que as HCC se destinam a habitagao propria
e permanente dos adquirentes ou ao arrendamento,
beneficiando de apolios e i1sen¢des fiscals atribuidos pelo
Estado. A correta aplicacao da nova formula sera
fundamental para a elegbilidade de projetos junto do
IHRU e de outras entidades financiadoras.

O que muda?
A nova portaria introduz ajustamentos nas variavels da
formula que determina o custo de promocao da HCC,
nomeadamente:

« Majoracao ate 20% do custo de promocao total:
Aplica-se quando a empreitada seja ou venha a ser
adjudicada excecionalmente, por motivo de interesse

bublico, apos concursos publicos em que todas as

bropostas tenham sido excluidas.

« Majoracao de 10% no custo de referéncia por metro
quadrado de area bruta (€/m?): Aplicavel quando a
obra decorra em Areas de Reabilitacio Urbana
(ARU), reconhecendo os encargos adicionais tipicos
destas zonas, como demolicOes, preservacao de
fachadas e adaptacao a envolvente historica.

Assim, o custo de producao por metro quadrado de area
bruta das habitacdes de custos controlados passa a ser
calculado segundo as seguintes formulas:

CP=C5* | 30*CR*CO+VI*CIT

VI = (CL*2/0-230)* CA/I100
Estas majoracdes podem ser aplicadas de forma
cumulativa até ao maximo de 20% do custo de promocao
fundamentadas e

total, desde que devidamente

enquadradas nos critérios legais e regulamentares.

Exemplo pratico:
Suponhamos um promotor que pretende desenvolver
HCC numa ARU, com um custo de referéncia inicial de
€1.000/m?.
 Pode aplicar +10% pela localizacao em ARU — novo
custo de referéncia = €1.100/m?
« Caso a emprertada seja adjudicada excecionalmente
apos concurso sem propostas validas, pode ainda ser

aplicada majoracao até 20% — custo ajustado final =
até €1.200/m?
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Em resumo:

A Portaria n.° 265/2025/1 representa uma reforma
relevante do regime de custos controlados, com
impacto direto na viabilidade econodmica dos projetos e
na mobilizagago de promotores para a oferta
habitacional, com as seguintes revisoes:

« Novas majoragdes aplicavels ao custo de

bromocao da HCC

« Condi¢bes mals favoravels para viabilizar projetos
em zonas urbanas e de reabilitacao

« Potencial aumento da rentabllidade para
promotores e cooperativas

A equipa da MATLAW esta disponivel para prestar

assessoria a projetos de promocao Imobiliaria,
designadamente o0s que visem contribuir para ©
aumento da oferta em habitacao acessivel para as
familias portuguesas.
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