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Programa Mais Habitacao

Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro

O programa legislativo Mais Habitacdo entrou em vigor no passado dia 7 de
outubro, e veio prever um conjunto de medidas com o objetivo de garantir mais
habitacdo, nomeadamente através da promocdo do acesso a habitacdo a precos
acessiveis, do incentivo ao arrendamento e do refor¢co da seguranca no

arrendamento.
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Apoio a promogdo de habitagdo para arrendamento acessivel

* E criado um apoio & habitac3o para arrendamento acessivel.

Beneficiarios

* Podem ter acesso ao apoio, entre outras, as seguintes entidades:

a) As cooperativas de habitacdo e construcao;

b) As sociedades comerciais que se dediquem a construcdo civil, em consércio ou sob outra forma de
associa¢do com sociedades comerciais cujo OBJETO SOCIAL inclua o arrendamento para habitacdo e a
gestdo de patriménio;

c) Os Municipios e as Juntas de Freguesia, Misericordias, as InstituicGes Particulares de Solidariedade
Social e as pessoas coletivas de utilidade publica administrativa ou de reconhecido interesse publico.

NOTA:
O disposto neste regime é aplicavel, com as necessarias adaptacdes, ao alojamento estudantil.

Modalidades de apoio

*Os beneficidrios podem aceder as seguintes modalidades de apoio:
a) Linha de financiamento:
E disponibilizada uma linha de financiamento, com garantia mutua e bonificacdo da taxa de juro, para
projetos na area da habitacdo acessivel, nomeadamente para construcdo ou reabilitacdo, incluindo a
aquisicdo do imodvel para este efeito, e posterior arrendamento.

As habitagdes que venham a ser construidas com recurso a este financiamento ficam afetas ao
arrendamento acessivel, pelo periodo minimo de 25 anos e estdo sujeitas aos parametros e valores
em vigor para a habitacdo de custos.

b) Cedéncia de terrenos e edificios publicos:
O Governo identifica o patrimdnio imobilidrio publico para cedéncia ao abrigo do presente apoio, com
vista a promocao, disponibilizacdo e gestdo de arrendamento acessivel.
A afetacdo do patrimonio é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por um prazo
méximo de 90 anos, RENOVAVEL mediante acordo entre as partes para o0 mesmo fim.
O direito de superficie ¢ TRANSMISSIVEL, desde que seja salvaguardado o dever de afetacdo da
habitacdo ao arrendamento acessivel.

NOTA:
Ndo é permitida a transferéncia da propriedade plena dos mesmos para os beneficiarios.

Direito de preferéncia

* Decorrido o prazo de arrendamento, e em caso de venda, os municipios e o IHRU, I.P., tém direito de
preferéncia na aquisicdo das habitacdes construidas ao abrigo do presente apoio.
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Registo de estabelecimentos em fragées auténomas habitacionais

* A emissdo de novos registos de estabelecimento de alojamento local, apds 7 de outubro de 2023,
em fracdo auténoma de edificio em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo
constitutivo, a_habitacdio, passa a exigir AUTORIZACAO DO CONDOMINIO, por UNANIMIDADE de
todos os condominos.

* Qutra novidade, é a possibilidade de os conddéminos, por deliberacdo de pelo menos dois tercos da
permilagem do edificio, poderem opor-se ao exercicio da atividade de alojamento local em fracdo
auténoma de edificio OU parte de prédio urbano suscetivel de utilizacdo independente, SALVO
guando:

a) o titulo constitutivo expressamente preveja a utilizacdo da fracdo para fins de alojamento local;

ou

b) tiver havido deliberacdo expressa da assembleia de conddminos a autorizar a utilizacdo da fracdo

para aquele fim.

* Para efeitos de cancelamento do registo, a assembleia de conddminos dad conhecimento da sua
deliberacdo ao Presidente da Camara competente, produzindo efeitos no prazo de 60 dias apds o
envio da deliberacdo.

* Por fim, os titulares de estabelecimentos de alojamento local em fragdes auténomas de edificio
constituido em propriedade horizontal devem afixar em local bem visivel no interior dos seus
estabelecimentos uma sinalética com os horarios previstos no Regulamento Geral do Ruido, que
poderd consultar aqui.

Renovagdo do registo

* Os registos passam a ter uma duracdo de 5 anos, renovaveis por iguais periodos, estando a
renovacdo dependente de deliberacdo expressa da cdmara municipal territorialmente competente.

Intransmissibilidade do registo

* Antes da publicacdo do programa “Mais Habitagdo”, a Lei previa que o registo de estabelecimentos
nas modalidades de “moradia” e “apartamento”, localizados em dreas de contencdo, era pessoal e
intransmissivel.

* Com a publicacdo deste programa, o registo de TODOS os estabelecimento, independentemente da
modalidade, torna-se PESSOAL e INTRANSMISSIVEL, ainda que na titularidade ou propriedade de
pessoa coletiva.
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Suspensdo de novos registos

* A emissdo _de novos registos nas modalidades de “apartamentos” e “estabelecimentos de
hospedagem” integrados numa fragdo auténoma, fica SUSPENSA em todo o territério nacional, com
excecdo dos territdrios no interior, agui melhor identificados, bem como, das Regides Auténomas.

* Essa suspensdo mantém-se enquanto o municipio permaneca em situacdo de caréncia habitacional
OU até que este defina, expressamente, o adequado equilibrio de oferta de habitacdes e alojamento
estudantil no respetivo territério, na Carta Municipal de Habitacdo.

Reapreciagao de registos de alojamento local emitidos

* Os registos emitidos até 7 de outubro de 2023 serdo reapreciados durante o ano de 2030.

EXCEGAO:

Ndo se aplica aos estabelecimentos que constituam garantia real de contratos de mutuo celebrados
até 16 de fevereiro de 2023, e que ndo tenham sido integralmente liquidados a 31 de dezembro de
2029, cuja primeira reapreciacao so tem lugar apds a amortizacdo integral inicialmente contratada.

* A partir da primeira reapreciagdo, os registos sdo renovaveis por 5 anos.

Caducidade de registos inativos

* Até 7 de dezembro de 2023, os titulares de registo de alojamento local sdo obrigados a efetuar
prova, mediante apresentacdo de declaracdo contributiva, da _manutencdo da atividade de
exploracdo, comunicando efetividade de exercicio na plataforma do Registo Nacional de Alojamento
Local.

EXCEGAO:
Ndo é aplicavel a exploracdo de unidades de alojamento local em habitacdo prépria e permanente,
desde que essa exploracdo ndo ultrapasse 120 dias por ano.

* O incumprimento implica o cancelamento dos respetivos registos, por decisdo do Presidente da
Camara Municipal territorialmente competente.

Incentivos Fiscais — Transferéncia de Alojamento Local para Arrendamento

Ficam isentos de IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitacdo permanente, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condic¢des:

a) resultem da transferéncia de imdveis afetos a exploracdo de alojamento local para arrendamento;

b) O alojamento local tenha sido registado e afeto a esse fim até 31 de dezembro de 2022;

c) A celebracdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das Financas ocorra
até 31 de dezembro de 2024.
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Contribuicdo extraordinaria sobre os alojamentos locais

*E criada uma contribuicio extraordinaria (designada por CEAL) sobre estabelecimentos de
alojamento local na modalidade de “apartamentos” e “estabelecimentos de hospedagem”,
integrados em fracdo auténoma de um edificio e as partes ou divisdes de prédios urbanos
suscetiveis de utilizacdo independente de natureza habitacional.

* Essa contribuicdo incide sobre a afetacdo de imdveis habitacionais a alojamento local, a 31 de
dezembro de cada ano civil.

EXCECOES:

Ndo se aplica aos imdveis localizados nos territérios do interior, aqui melhor identificados, bem

como os localizados em freguesias que preencham, cumulativamente, os seguintes critérios:

a) Sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitacdo que evidencie o adequado equilibrio de oferta
de habitacGes e alojamento estudantil;

b) Integrem municipios nos quais ndo tenha sido declarada a situacdo de caréncia habitacional; E

¢) Nao tenham qualquer parte do seu territério como zona de pressdo urbanistica.

* Para o efeito, os municipios comunicam a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) até 31 de janeiro
do ano seguinte ao facto tributario, quais as freguesias que preenchem os critérios acima definidos.

Isengao

‘

* Estdo isentos da CEAL:
a) Os imodveis habitacionais que ndo constituam fracSes autdonomas, nem partes ou divisdes
suscetiveis de utilizacdo independente;
b) As unidades de alojamento local em habitacdo prépria e permanente, desde que a exploracdo
nao ultrapasse 120 dias por ano.

‘
N

Base tributdvel e taxa aplicavel

* A base tributdvel da CEAL é constituida pela aplicacdo do coeficiente econdmico do alojamento local
e do coeficiente de pressdo urbanistica a drea bruta privativa dos imdveis habitacionais, sendo que
tais coeficientes sdo publicados anualmente por Portaria.

* A taxa aplicdvel a base tributdvel é de 15 %.

Pagamento

* A contribuicdo é liquidada pelo sujeito passivo, através de declaracdo de modelo oficial, enviada
para a AT até ao dia 20 do més junho do ano seguinte ao facto tributario.

* Posteriormente, a contribuicdo é paga até ao dia 25 do més de junho do ano seguinte ao facto
tributario.
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Dever de utilizagdo

* As edificacdes devem ser objeto de FISCALIZACAO PERIODICA quanto as condices de
habitabilidade, por parte da respetiva Cdmara Municipal.

* Sendo que, a Camara Municipal pode, oficiosamente OU a requerimento de gualguer interessado,
determinar a fiscalizacdo sobre as condicGes de utilizagdo do imdvel, onde verificard o cumprimento
das normas legais relativas as condicdes de habitabilidade que constituam situacdes irregulares de
arrendamento OU subarrendamento habitacional.

* Se forem identificadas situagBes irregulares, a Cdmara Municipal intima o proprietario para a
reposicdo da utilizacdo nos termos previamente autorizados.

* Este dever de utilizacdo E APLICAVEL as fracBes auténomas ou partes de prédio urbano suscetiveis
de utilizagcdo independente, de uso habitacional, localizadas fora dos territdrios do interior E que
estejam ha mais de 2 anos classificadas como devolutas.

Arrendamento for¢gado de habitagdes devolutas

* Findo o prazo de 2 anos anteriormente referido, o municipio remete ao respetivo proprietario,
consoante os casos, notificacdo do:

a) Dever de conservagdo:

O proprietdrio deve executar as obras necessarias a correcdo de mas condicdes de seguranca ou de
salubridade ou das obras de conservacdo necessarias a melhoria do arranjo estético.

Caso ndo o faco, no prazo concedido, a Camara Municipal poderd tomar posse administrativa do
imdvel e promover a execucdo das obras necessarias; OU

b) Dever de dar uso a fragdo auténoma e, querendo, apresentacdo de proposta de arrendamento:

O municipio pode apresentar proposta de arredamento, cujo valor da renda ndo pode exceder em
30% os limites de prego por tipologia, previstos nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.2 176/2019,
de 6 de junho, que podera consultar agui.

Efetuada a notificacdo, se o proprietario recusar a proposta OU ndo se pronunciar no prazo de 90
dias a contar da sua rececdo, e o imdvel se mantiver devoluto, o municipio, sempre que se revele
necessario para garantir a funcdo social da habitacdo, PODE, excecional e supletivamente, proceder
ao arrendamento forgado do imdvel.

* Caso 0os Municipios ndo pretendam proceder ao arrendamento do imdvel e 0 mesmo ndo careca de
obras de conservacdo, remetem a informacdo ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU, I.P.), para que este possa, querendo, notificar o proprietério, do dever de uso OU apresentar
proposta de arrendamento.

* O disposto anteriormente ndo se aplica as Regides Auténomas.
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Limitacdo de renda de novos contratos de arrendamento

* A renda inicial dos novos contratos de arrendamento para FINS HABITACIONAIS, que incidam sobre
imével no qual tenha vigorado, nos Ultimos 5 anos, um contrato de arrendamento, NAO PODE
EXCEDER em mais de 2% do valor da ultima renda praticada sobre esse imdvel.

OU SEJA, se a renda do ultimo contrato de arrendamento do imovel tiver sido de € 700,00, a nova
renda ndo pode ser superior a € 714,00.

CONTUDO,
Esta limitagdo aplica-se APENAS aos contratos que excedam os limites gerais de preco de renda por
tipologia, de acordo com o concelho onde se localiza o imovel, que podera consultar aqui.

POR EXEMPLO, se a renda de um apartamento de tipologia T1 no concelho do Porto, exceder o valor
de € 775,00, ficard sujeito a esta limitagdo.

NOTA:
As renovacBes de contratos NAO SAO ABRANGIDAS pela limitacdo, estando apenas sujeitas as
atualizacGes anuais legalmente previstas.

Caso o contrato de arrendamento anterior ndo tenha sido objeto de atualizacdes, ao valor da renda
inicial podem ACRESCER os coeficientes anuais de atualizacdo dos ultimos 3 anos.

* No caso de imoveis que sejam objeto de obras de remodelacdo ou restauro profundos, devidamente
atestadas pela Camara Municipal, a renda inicial dos novos contratos de arrendamento pode
acrescer o valor relativo as correspondentes despesas suportadas pelo senhorio, até ao limite anual
de 15%.

* Esta medida fica em vigor até 31 de dezembro de 2029.

Intransponibilidade dos contratos anteriores a 1990 para o NRAU

* Os contratos de arrendamento anteriores a 1990, ndo transitam para o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), caso os inquilinos:
a) Tenham idade superior a 65 anos; OU
b) Tenham rendimento anual bruto corrigido inferior € 3.800,00; OU
c) Sejam portadores de deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60%.

* Também ndo se aplica o NRAU, aos contratos em que o arrendatdrio comprove que reside no
imével, hd mais de 5 anos, conjuge, unido de facto ou descendentes, que se encontrem numa das
condicdes previstas nas alineas anteriores.

* No entanto, a estes contratos aplica-se a ISENCAO de IRS e de IMI.
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IVA

* A presente Lei estabelece a aplicacdo da taxa reduzida de 6% para :

a) As empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de habitacdes econdmicas, habitacbes de custos
controlados ou para arrendamento acessivel, desde que pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em propriedade total ou fragcdes auténomas
sejam afetos a um dos referidos fins;

b) As empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de
equipamentos de utilizacdo coletiva de natureza publica, em areas de reabilitacdo urbana, ou
realizadas no ambito de operacGes de requalificacdo e reabilitacdo de interesse publico nacional.

IRS — Mais-Valias

* Para beneficiar da isen¢do de tributacdo dos ganhos provenientes da transmissdo onerosa (mais-
valias) de imoveis destinados a habitacdo prépria e permanente (HPP), devem verificar-se,
cumulativamente, as seguintes condicGes (para além dos requisitos anteriormente em vigor):

a) O imodvel tenha sido destinado a HPP do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada
através do respetivo domicilio fiscal, nos 24 meses anteriores a data da transmiss3o;

b) Os sujeitos passivos ndo tenham beneficiado do regime de exclusdo, no ano da obtencdo dos
ganhos e nos 3 anos anteriores, salvo se provar que tal se deveu a circunstancias excecionais.

* Ndo haverd lugar a isencdo se o sujeito passivo ou o agregado familiar ndo tiverem fixado o seu
domicilio fiscal no imével.

* Para além destas alteracdes, o programa “Mais Habitacdo” prevé uma norma transitoria aplicavel as
transmissdes realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de dezembro de 2024, em que sdo isentas de
IRS as mais-valias de terrenos para construgdo ou de imdveis habitacionais que ndo sejam destinados
a habitacdo prépria e permanente, desde que:

a) O valor de realizacdo, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo para a aquisicdo do
imodvel, seja aplicado na amortizacdo de capital em divida em crédito a habitacdo destinado a
habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou dos seus descendentes;

b) A amortizacdo seja concretizada num prazo de 3 meses contados da data de realizacao.

* O REINVESTIMENTO do valor da venda de uma HPP na compra, construcdo ou ampliacdo de outra
HPP pode ficar isenta do pagamento de mais-valias, se a compra ou construcdo ocorrer entre os 24
meses anteriores e 0s 36 meses posteriores contados da data da venda.

CONTUDO,

Este prazo para reinvestimento deve considerar-se suspenso durante 2 anos, com efeitos a 1 janeiro
de 2020, permitindo, assim, que quem tem vendido uma HPP entre 2020 e 2021, ainda possa
beneficiar desta isencdo.
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IRS - Rendimentos prediais

* Os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento para fins ndo habitacionais continuam a ser
tributados a taxa auténoma de 28%.

TODAVIA,
Os rendimentos prediais de arrendamento habitacional passam a ser tributados a taxa autonoma de
25%.

* Quanto ao arrendamento de longa duracdo, o programa “Mais Habitacdo” prevé que aos
rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacdo permanente:

a) Com duracdo igual ou superior a 5 anos e inferior a 10 anos seja aplicada uma reducdo de 10%
na respetiva taxa auténoma, sendo, por cada renovacdao com igual duracdo, aplicada uma
reducdo de 2%, até ao limite de 10%;

b) Com duracdo igual ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos seja aplicada uma reduc¢do de 15%
na respetiva taxa autonoma;

¢) Com duracdo igual ou superior a 20 anos e aos rendimentos prediais decorrentes de contratos
de direito real de habitacdo duradoura, na parte respeitante ao pagamento da prestagao
pecunidria mensal, seja aplicada uma reducdo de 20% da respetiva taxa auténoma.

* Para além destas reducbes, aos novos contratos de arrendamento é aplicada uma reducdo adicional
de 5% na taxa autdonoma sempre que a renda seja inferior, em pelo menos 5% a renda do contrato
de arrendamento anterior sobre o mesmo imével.

s Cumpre referir que, o disposto nas alineas anteriores NAO SE APLICA a rendimentos prediais
decorrentes de contratos celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em
50% os limites de preco de renda por tipologia, previstos nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.2
176/2019, de 6 de junho, que podera consultar aqui.

NOTA:

Todas estas alteracGes sé serdo aplicdveis a novos contratos de arrendamento e respetivas
renovacdes, bem como as renovac¢des dos contratos de arrendamento em vigor a partir do dia 07 de
outubro de 2023.
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IMT — Aquisi¢do de iméveis para revenda

*No ambito da isencdo de IMT na aquisicdo de prédios destinados a revenda, prevé-se agora a
reducdo de 3 para 1 ano do periodo para que o imdvel seja novamente revendido.

* No entanto, ficam excluidos de isencdo sempre que:
a) Aos prédios adquiridos para revenda for dado destino diferente;
b) Que os mesmos ndo foram revendidos dentro do prazo de 1 ano; OU
c) Foram novamente para revenda.

* A Lei vem agora esclarecer que se considera “destino diferente” a conclusdo de obras, de edificagdo
ou de melhoramento, ou outras alteracdes que possam determinar variacdo do seu valor
patrimonial tributario.

IMI - Terrenos para construgao

* No ambito das alteracGes ao IMI, a Lei prevé uma nova definicdo de “terrenos para construcdo”,
considerando-se como tal os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado urbano:

a) Para os quais tenha sido concedida licenca OU comunicacdo prévia favoravel de operacdo de
loteamento ou de construgdo; QU

b) Que tenham sido comunicados pelos municipios a Autoridade Tributdria como aptos para
construcao.

EXCETO,

Os terrenos em que estejam vedadas operagbes de loteamento ou de construcdo, designadamente
os localizados em zonas verdes, dreas protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de
ordenamento do territério, estejam afetos a espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos.

e Assim, passam a ficar isentos de IMI:
a) Os terrenos para construcdo cujo procedimento de controlo prévio para obras de construcdo de
imdéveis habitacionais tenha sido iniciado, e para os quais ainda ndo tenha havido decisdo final;
b) Os prédios em que o procedimento de controlo prévio para utilizagdo habitacional, tenha sido
iniciado, e para os quais ainda ndo tenha havido decisdo final.

* Caso seja dada utilizacdo diversa de fins habitacionais ao imével, liquida-se o imposto por todo o
periodo decorrido desde a sua aquisicdo.

* As isencdes iniciam-se a partir da data da apresentacdao ao Servico de Finangcas do documento
comprovativo do inicio do procedimento de controlo prévio.

* Ndo gozam deste regime os sujeitos passivos que tenham adquirido o prédio a entidade gue ja tenha
beneficiado desta isencdo.
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VRA, 11 de outubro de 2023.
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