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Editorial

Foi publicada no passado dia 6 de outubro a Lei n.2 56/2023, que veio aprovar medidas no &mbito da habitacdo, procedendo a varias alteracdes legislativas, enquadrada no
programa de intervencdo “Mais Habita¢do”.

Esta Lei entrou em vigor no dia 7 de outubro de 2023.

Importa mencionar que antes da prdpria criacdao do pacote de medidas “Mais Habitacdo”, foi criado pelo Governo o conhecido Programa de Arrendamento Acessivel (PAA),
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio.

O PAA ndo deve ser confundido com o pacote de medidas do Programa “Mais Habitacdo”, que surgiu para reforgar o ja existente Programa de Arrendamento Acessivel, de
modo a conseguir regular as necessidades dos privados no acesso ao mercado imobilidrio habitacional.

Focando a nossa atencdo no Programa “Mais Habitacdo”, e na amplitude do ambito das medidas aprovadas, destacamos algumas das suas medidas.
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1. Promogao de Habitagao Acessivel

A. Promocgao de habitagdo no ambito do
PAA

As cooperativas de habitacdo e construgao, as
sociedades comerciais que se dediquem a
construcdo civil, a IHM — Investimentos
Habitacionais da Madeira EPERAM, a Direcao
Regional da Habita¢do dos Acores, os
municipios e as juntas de freguesia, assim
como as misericordias, IPSS e as institui¢des,
que se dediquem a construgdo e/ ou
reabilitacdo de iméveis de habitacbes
econdémicas, habitacGes de custos controlados
ou habita¢Ges para arrendamento acessivel,
poderdo aceder a incentivos de natureza
fiscal, beneficiando, igualmente, de:

a) Linhas de financiamento, e

b) Cedéncia de terrenos e edificios publicos.
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B. Linha de financiamento

As entidades referidas no numero anterior
terdo acesso a uma linha de financiamento,
com garantia mutua e bonificacdo da taxa de
juro, quer para constru¢ao como para
reabilitacdo, incluindo aquisicdo do imével
para este efeito, e posterior arrendamento, no
montante global maximo de € 250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhGes de euros).

Esta linha de financiamento serd promovida
pelo Banco Portugués do Fomento, S. A., no
prazo de 45 dias a contar da entrada em vigor
desta lei.

Os fogos cuja construcdo ou reabilitacdo tenha
lugar com recurso a esta linha de
financiamento ficardo afetos ao PAA pelo
periodo minimo de 25 anos.

Os termos e condigdes do apoio previsto para
arrendamento acessivel serdo
regulamentados por portaria do membro do
Governo responsavel pela drea da habitacgao,
no prazo de 90 dias a contar da data de
entrada em vigor da Lei.

C. Cedéncia de terrenos e edificios publicos

O Governo identificara, para cedéncia, o
patrimdnio imobilidrio publico existente, com
vista a promocgao, disponibilizacdo e gestdo de
arrendamento acessivel.

A cedéncia deste patrimdnio tera lugar
através da constituicdo de direito de
superficie, pelo prazo maximo de 90 anos,
renovavel, durante o qual os fogos ficardo
afetos ao PAA.

D. Direito de preferéncia

Decorridos os prazos minimos de afetacdo dos
fogos ao PAA, e em caso de venda dos
mesmos, 0s municipios e o IHRU, I.P.
beneficiarao de direito de preferéncia na
respetiva venda, por valor calculado de acordo
com a legislagao aplicavel a promogao de
habitagGes a custos controlados, reportados a
data de conclusdao dos mesmos e atualizado
pelo fator de corre¢do monetaria.
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2. Arrendamento
A. Identificagdo de imdveis devolutos

As empresas de telecomunicacdes e
distribuidoras de gas, eletricidade e 4gua
passam a estar obrigadas a remeter aos
municipios, até 1 de outubros de cada ano,
lista atualizada com a identificacdo matricial
de cada prédio ou fracdo autdénoma que nao
tenha contratos de fornecimento ou
consumos ou consumos baixos.

B. Arrendamento for¢cado de casas
devolutas

O Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao
(RJUE) é alterado no sentido de regular o
dever de utilizagdo das edificagdes e o
arrendamento forgado de habitacGes
devolutas.

As fragOes autdnomas e partes de prédio
urbano suscetiveis de utilizagao
independente, de uso habitacional, que
estejam devolutas ha mais de 2 anos e que
nao constem dos territdrios previstos na
Portaria n.2 208/2017, de 13 de julho,
poderdo ser objeto de arrendamento forcado,
nos termos ja previstos no RJUE.

Assim, findos 2 anos desde a classificacdo de
estado devoluto, a cdmara municipal
competente, consoante o caso:

© 2023 CTSU — Sociedade de Advogados SP, RL, SA
Registado na Ordem dos Advogados sob o n2 52/3

a) Notificara o proprietario do dever de
conservagao, promovendo a execugdo
das obras necessdrias, ou

b) Notificara o proprietéario do dever de dar
uso ao imdvel e, assim pretendendo,
remetendo proposta de arrendamento
do imével em causa.

Caso o proprietario, notificado que tenha sido
do dever de uso do imdvel, recuse a proposta
do municipio ou ndo se pronuncie no prazo de
90 dias, podera, entdo, o municipio proceder
ao arrendamento forgado.

Importa salientar que ndo se consideram
como devolutos os seguintes prédios urbanos
ou fragdes auténomas: (i) que sejam casas de
férias, para arrendamento tempordario ou uso
préprio, (ii) imdveis desocupados durante o
periodo em que decorram obras de
reabilitacdo, desde que certificadas pelos
municipios, (iii) imdveis cuja conclusdo de

construgdo ou emissao de licenga de utilizagao

tenha ocorrido hd menos de 1 ano, (iv)
imoéveis adquiridos para revenda que tenham
beneficiado de isen¢do de IMT e durante o
periodo de 1 ano a contar da data de
aquisicdo, (v) imdveis que sejam a residéncia
em Portugal de emigrante portugués, (vi)
imdveis que sejam residéncia em Portugal de
cidaddo portugués que desempenhe, no

estrangeiro, fungdes ou comissdes de caracter
publico ao servico do Estado Portugués, de
organizagdes internacionais, ou fungdes de
reconhecido interesse publico, bem como dos
seus respetivos acompanhantes autorizados,
(vii) as casas que se encontram vagas por o
respetivo dono se encontrar num lar ou a
prestar cuidados permanentes como cuidador
informal, (viii) imdveis de pessoas deslocadas
por razdes profissionais, de saude ou
formativas, e (ix) imoveis cuja posse se
encontre a ser disputada judicialmente.

As fragOes autdnomas e partes de prédio
urbano suscetiveis de utilizagao
independente, de uso habitacional, que

estejam devolutas ha mais de 2 anos,
poderdo ser objeto de arrendamento
forgado

C. Limitacao da renda inicial para novos
contratos de arrendamento
habitacionais

Relativamente a imdveis que tenham sido
objeto de arrendamento nos 5 anos anteriores
até a data de entrada em vigor da presente
Lei, isto é, desde 7 de outubro de 2018, a
renda inicial dos novos contratos
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subsequentes é limitada a aplicacdo do
coeficiente de 1,02 sobre a renda
anteriormente em vigor. No entanto, esta
limitacdo aplica-se apenas aos contratos cuja
renda exceda os limites gerais de renda por
tipologia consagrados no PAA.

Contudo, a renda de novo contrato poderad ser
superior a que resultaria da atualizagdo por
aplica¢do do coeficiente de 1,02 nas seguintes
situagdes:

a) Quando arenda do contrato
imediatamente anterior ndo tenha sido
objeto de uma ou mais atualizacdes
legalmente admitidas, podera a renda do
novo contrato ser atualizada com
acréscimo dos coeficientes anuais
previstos no NRAU referentes aos 3 anos
anteriores. Para este efeito, o coeficiente
a considerar para 2023 é de 1,0543.

b) Nos casos em que o imovel tenha sido
objeto de obras de remodelacdo ou de
restauracao profundo devidamente
licenciadas pela Camara Municipal, a
renda do novo contrato pode acrescer o
valor relativo as despesas que foram
suportadas pelo senhorio, até ao limite
anual de 15%.

Esta disposicdo produzird efeitos até 31 de
dezembro de 2029.
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D. Nao transicao para o NRAU dos
contratos anteriores a 1990.

Os contratos anteriores a 1990, cujos
inquilinos (i) invoquem e comprovem ter um
rendimento anual bruto corrigido (RABC)
inferior a cinco saldrios minimos nacionais
(por agregado familiar) ou (ii) tenham idade
igual ou superior a 65 anos ou incapacidade
superior a 60%, nao transitam para o NRAU.

As rendas destes contratos poderdo, no
entanto, ser atualizadas de acordo com a
inflagdo.

Esta Lei prevé ainda que, relativamente a
estes contratos anteriores a 1990, venham a
definidas medidas fiscais, incluindo isenc¢do de
IRS e de IMI, dos montantes e dos limites da
compensacao a atribuir ao senhorio e da
renda a fixar para o arrendatario a aplicar a
partir de 2024.

E. Balcido do Arrendatario e do Senhorio
(BAS).

E criado, junto da Direcdo-Geral da
Administracdo da Justica, o BAS, com
competéncia em todo o territério nacional,
destinado a assegurar a tramita¢do do
procedimento especial de despejo e da
injuncdo em matéria de arrendamento.

F. O Estado assume a obrigagao de
pagamento das rendas em atraso

Com producdo de efeitos apenas a partir de 1
de janeiro de 2024, o Estado ira substituir-se
ao inquilino e pagar aos senhorios as rendas
gue se vengcam apds o termo do prazo de
oposicdo no procedimento de despejo,
visando refor¢ar o mercado de arrendamento.

A assuncdo do pagamento das rendas pelo
Estado verifica-se desde que,
cumulativamente:

a) Esteja em causa a resolugdo do contrato
de arrendamento para fins habitacionais
fundada em mora do arrendatario;

b) O senhorio tenha pedido,
cumulativamente, o pagamento de
rendas, encargos ou despesas que corram
por conta do arrendatdrio e o pedido de
despejo, e tal pagamento tenha sido
comunicado ao arrendatario;

c) O arrendatério ndo tenha posto termo a
situacdo de mora nos termos do Cddigo
Civil; e

d) O arrendatario mantenha a ocupacgédo do
locado.

O pagamento das rendas pelo Estado tera
lugar no prazo maximo de 5 dias a contar do
termo do prazo de oposicao, ficando a partir
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desse momento, de forma automatica, o
Estado sub-rogado nos direitos do senhorio,
0s quais poderao ser exercidos através de
execucao fiscal.

G. Possibilidade de os arrendatarios
comunicarem o contrato de
arrendamento a Autoridade Tributaria

Os arrendatadrios vao passar a poder
comunicar a Autoridade Tributaria os
contratos de arrendamento,
subarrendamento, promessas e respetivas
alteragGes ou cessagdo, caso o senhorio ndo
cumpra com essa obrigacao.

H. Beneficios fiscais aos rendimentos
prediais

A nova lei aplica-se aos contratos de
arrendamento celebrados apds a entrada em
vigor da mesma e as renovagoes daqueles que
estejam em vigor, passando a estabelecer que
a taxa especial de 28% sobre os rendimentos
prediais aplica-se apenas para o
arrendamento nao habitacional, reduzindo-se
a taxa relativa ao arrendamento habitacional
para 25% ou menos, no caso de
arrendamentos de prazo alargado (duragao
igual ou superior a 5 anos), nos seguintes
termos:
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b)

c)

Aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para
habitagdo permanente com duragao igual
ou superior a 5 anos e inferior a 10 anos
passa a ser aplicada uma reducao de 10%
(anteriormente 5%) na respetiva taxa
auténoma (agora de 25%); por cada
renovacgdo com igual duragdo, passa a ser
aplicada uma reducdo de 2% (em vez dos
anteriores 5%) até ao limite de 10%
(anteriormente 14%);

Aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para
habitacdo permanente com duracdo igual
ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos
passa a ser aplicada uma redugdo de 15%
(anteriormente 14%) na respetiva taxa
auténoma;

Os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para
habita¢gdo permanente com duragao igual
ou superior a 20 anos e aos rendimentos
prediais decorrentes de contratos de
direito real de habita¢do duradoura, na
parte respeitante ao pagamento da
prestagdo pecuniaria mensal, passa a ser
aplicada uma redugdo de 20%
(anteriormente 18%) da respetiva taxa
auténoma.

Estas reducdes ndo se aplicam aos
rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento habitacional
celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024,
cuja renda mensal exceda em 50% os limites
gerais de preco de renda por tipologia em
funcdo do concelho onde se localiza o imovel.

Aos novos contratos de arrendamento que
beneficiem das reducdes das taxas acima
mencionadas serd aplicada uma reducao
adicional de 5% na respetiva taxa auténoma
sempre que a renda seja inferior, em pelo
menos 5%, a renda do contrato de
arrendamento anterior sobre o mesmo
imovel.

Como um apoio extraordindrio ao
arrendamento, sao, ainda, corrigidos os
coeficientes aplicdveis para a reducdo dos
rendimentos prediais sujeitos a tributagao,
instituidos para compensacdo da limitagdo ao
aumento das rendas.

I. Beneficios fiscais a imoveis afetos ao
PAA

Aos imdveis que venham a ser afetos ao PAA,
sao concedidos os seguintes beneficios fiscais:

a) Isencdo de IMT nas aquisi¢Ges de
terrenos para construgao destinados a
construcdo de iméveis habitacionais;
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b) Isencdo de IMT e IMI, por um periodo de
3 anos a contar do ano de aquisicdo,
inclusive, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio por mais 5
anos relativamente aos prédios urbanos
ou fragBes autdbnomas adquiridas,
reabilitados ou construidos para afetacao
ao Programa de Apoio ao Arrendamento
(PAA).

Estas isen¢des ndo se aplicardo, no entanto, se
o destino dos imdveis mudar nos primeiros 5
anos apos a transmissdo (ou 10 anos em caso
de renovacgao do beneficio) ou se ndo forem
objeto de contrato de arrendamento no
ambito do PAA nos primeiros 6 meses apos a
transmissao.

Uma das novas medidas passa pela

possibilidade dos locatdrios e
sublocatarios comunicarem a AT os
contratos de arrendamento, no caso
do locador ou do sublocador ndo o
fazerem

J. Beneficios fiscais no arrendamento
habitacional a custos acessiveis e venda
de imoveis ao Estado

As mais valias provenientes da venda de
unidades de participacdo em Fundos de
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investimento que possuam, pelo menos, 75%
de seus ativos em bens imdveis afetos
arrendamento habitacional a custos acessiveis
sdo tributadas a taxa de 10% quando sejam
suas beneficidrias entidades n3o residentes,
ou pessoas singulares residentes que
obtenham rendimentos que nao sejam
provenientes de atividades comerciais,
industriais ou agricolas e ndo optem pelo
respetivo englobamento.

Os rendimentos prediais obtidos através de
programas municipais para arrendamento
habitacional a custos acessiveis e alojamento
estudantil ficam isentos de tributacdo em IRS
e IRC, pelo periodo de duragdo dos respetivos
contratos, apesar de os mesmos terem de ser
considerados ao calcular a taxa de tributagao
para outros rendimentos no IRS.

K. Iseng¢ao de Imposto do Selo nos
contratos de arrendamento do PAA

Passam a estar isentos de Imposto do Selo os
contratos de arrendamento habitacional
enquadrados no PAA e os contratos
celebrados no ambito de programas publicos
de habitagdo promovidos pelas entidades
competentes na area da habitacdo nas
Regides Auténomas.

L. Revogacdo dos incentivos a reabilitagdo
urbana e ao arrendamento habitacional
a custos acessiveis

Em consequéncia da aprovagao de novos
beneficios fiscais, sdo revogados alguns
beneficios, dos quais se destacam:

a) Aisencdo de IRC para os rendimentos de
gualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobilidrio desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e
31 de dezembro de 2013 quando pelo
menos 75% dos seus ativos fossem bens
imdveis sujeitos a acdes de reabilitacao
realizadas nas areas de reabilitacdo
urbana;

b) A taxa reduzida de 10% aplicavel ao saldo
positivo entre as mais valias e as menos
valias resultantes da alienagdo de
unidades de participa¢do nos fundos de
investimentos;

c) Aisencdo de IRS e IRC nos rendimentos
prediais obtidos no ambito dos
programas municipais de oferta para
arrendamento habitacional a custos
acessiveis e para alojamento estudantil
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3. Alojamento Local

A. Registo de estabelecimento de
alojamento local com acordo do
condominio (AL)

O registo de estabelecimento de AL em fracao
auténoma cuja afetacdo, no respetivo titulo
constitutivo, seja habitacional, devera ser
precedido de decisdo unanime do condominio
gue autorize uso diverso daquele. Esta
alteracdo apenas se aplica aos registos
efetuados apds 7 de outubro de 2023.

B. Intransmissibilidade do titulo de
abertura do AL

O registo de estabelecimento de AL é pessoal
e intransmissivel em todas as modalidades,
ainda que na titularidade ou propriedade de
pessoa coletiva, salvaguardando-se, no
entanto, as situag¢des de transmissao por
sucessdo.

C. Caducidade do titulo de abertura do AL

O titulo de abertura de AL caducard em caso
de transmissao de qualquer parte do capital
social de pessoa coletiva titular do registo,
qualquer que seja a percentagem de capital
social transmitida — atualmente, apenas havia
lugar a caducidade do titulo quando a
transmissdo do capital social fosse superior a
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50%. Ficam salvaguardadas as situacdes de
transmissao por sucessao.

D. Possibilidade de oposi¢do ao exercicio
da atividade de AL pelo condominio

Quando a atividade do AL tenha lugar em
fracdo autébnoma de prédio ou parte de prédio
urbano suscetivel de utilizacdo independente,
podera a assembleia de condéminos opor-se
ao exercicio da atividade de AL, desde que:

a) Adeliberacdo seja aprovada por, pelo
menos, dois tercos da permilagem do
edificio;

b) O titulo constitutivo do prédio ndo
preveja, expressamente, a utiliza¢ao da
fracdo, ou parte do prédio, para fins de
AL ou ndo tenha havido prévia
deliberagdo expressa da assembleia de
conddminos a autorizar a utilizagdo da
fracdo, ou parte do prédio, para aquele
fim.

O cancelamento do registo produzira os seus

efeitos no prazo de 60 dias a contar do envio

da deliberag¢do do condominio para o

Presidente da Camara Municipal competente.

E. Duracao e renovagao do registo de AL

Os registos de AL passam a ter a duracao de 5
anos, renovaveis por iguais periodos,

carecendo as renovacgdes de deliberacao
expressa da camara municipal competente.

F. Suspensao de novos registos de AL

A emissdo de novos registos de AL, nas
modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem em fragao
autéonoma, é suspensa em todo o territério
nacional, com excecdo dos iméveis localizados
nos territdrios do interior identificados na
Portaria n.2 208/2017, de 13 de julho, e dos
imoveis integrados no Fundo Revive Natureza
(Decreto-Lei n.2 161/2019 de 25 de outubro).
Esta suspensdo nao se aplica igualmente as
Regibes Autdonomas.

Esta suspensdo podera ser cessada pelos
municipios, nas respetivas Cartas Municipais
de Habita¢do, uma vez determinado o
adequado equilibrio de oferta de habitacbes e
alojamento estudantil no respetivo municipio.

G. Reapreciacao dos registos de AL vigentes

Em 2030 serdo reapreciados os registos de AL
vigentes a data de entrada em vigor desta Lei,
sendo os mesmos validos por 5 anos,
renovaveis.

Excecionam-se os estabelecimentos de AL que
constituam garantia real de contrato de
mutuo celebrado até 16 de fevereiro de 2023,
gue nado tenham sido integralmente



Programa Mais Habitacdo | Alojamento Local

liguidados a 31 de dezembro de 2029, cuja
primeira reaprecia¢do sé tera lugar apds a
amortizagdo integral inicialmente contratada.

H. Caducidade de registos de AL inativos

Até 7 de dezembro de 2023, os titulares de AL
terdo de fazer prova, mediante apresentacdo
de declaracdo contributiva, da manutencdo da
atividade de AL, através da plataforma RNAL,
sob pena de caducidade dos respetivos
registos.

Excecionam-se os registos de AL que operem
em habitacdo prdpria e permanente, desde
que tal exploracao nao ultrapasse 120 dias por
ano.

I.  Contribuicdo extraordinaria para os
proprietdrios de AL (CEAL)

a. Incidéncia subjetiva

E criada uma CEAL sobre os apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados
em fragao autdnoma de edificio em
alojamento local.

A CEAL serd devida pelos titulares da
exploracdo do AL, ainda que os proprietdrios
dos imdveis (mesmo que nao sejam titulares
da exploragdo) sejam subsidiariamente
responsaveis pela mesma.

b. Incidéncia objetiva
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A CEAL incidird sobre a afetacdo de imdveis
habitacionais a alojamento local a 31 de
dezembro de cada ano, salvo os imdveis que
se localizem nos territérios do interior
previstos na Portaria n.2 208/2017, de 13 de
julho.

c. Base tributavel da CEAL

A CEAL serd calculada pela aplicagdo do
coeficiente econdmico do AL (determinado
em funcdo da drea do imdvel e do rendimento
médio anual por quarto, estabelecido pelo
INE, I.P. no ano anterior) e do coeficiente de
pressdo urbanistica, a area bruta privativa dos
imodveis habitacionais sobre os quais incida a
CEAL.

d. Taxa

A taxa da CEAL aplicdvel a base tributavel é de
15%.

e. Isencdo

Estardo isentos da CEAL os imdveis
habitacionais que ndo constituam fragGes
auténomas nem partes ou divisGes suscetiveis
de utilizagdo independente, bem como os AL
em habitacdo prdpria e permanente, cuja
exploragdo ndo ultrapasse 120 dias por ano.

f.  Liquidacdo e pagamento

A CEAL é liquidada pelo sujeito passivo (titular
da exploragdo do AL), através de declaragdo
oficial a submeter no Portal das Financas, até

ao dia 20 de junho do ano seguinte a
verificacdo do facto tributario, e paga até ao
dia 25 de junho.

g. CEAL devida em 2024

Na CEAL a liquidar até 20 de junho de 2024,
referente a 31 de dezembro de 2023, serdo
considerados os dados do INE respeitantes ao
ano de 2019.

J.  Transferéncia de imdveis de AL para
Arrendamento

E concedida isencdo de tributagdo, em sede
de IRS e IRC, para os rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento
para habitagdo permanente celebrados até 31
de dezembro de 2029 — aplicando-se a iseng¢do
até esta data — quando:

a) Osrendimentos resultem de
transferéncia para o mercado de
arrendamento (para habitagado
permanente) de imdveis anteriormente
afetos a exploragdo em regime de AL,;

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

c) Acelebragdo do contrato de
arrendamento e respetivo registo no
Portal das Financas ocorra até 31 de
dezembro de 2024.
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4. Programa Golden Visa
A. Exclusido de opgdes e investimento

Desde 7 de outubro de 2023, data da entrada
em vigor desta Lei, ndo sdo admitidos novos
pedidos de autorizacdo de residéncia para
investimento (os conhecidos Golden Visa) com
fundamento em:

a) Transferéncia de capitais no montante
igual ou superior a € 1.500.000,00;

b) Aquisicdo de bens imdveis de valor igual
ou superior a € 500.000,00;

c) Aquisicdo de bens imdveis, cuja
construgdo tenha sido concluida h3, pelo
menos, 30 anos ou localizados em area
de reabilitagdo urbana e realizagdo de
obras de reabilitacdo dos bens imdveis
adquiridos, no montante global igual ou
superior a € 350.000,00.

N3o obstante, aos titulares de Golden Visa
cujo titulo de residéncia tenha sido concedido
ao abrigo do regime vigente até 6 de outubro
de 2023, permanece em vigor a possibilidade
de renovagao dos respetivos titulos de
residéncia e, relativamente aos familiares do
investidor, poderdo estes requerer ou renovar
os respetivos titulos de residéncia.
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A renovagao do Golden Visa nestes termos
determina a conversao dos titulos de
residéncia em autorizacao de residéncia para
imigrantes empreendedores, mantendo-se, no
entanto, a obrigatoriedade dos prazos
minimos de permanéncia que vigoram para o
Golden Visa.

B. Pedidos pendentes

Os pedidos de concessao e renovacao de
Golden Visa que se encontrem pendentes a 7
de outubro de 2023, a aguardar decisdo das
entidades competentes, mantém-se vélidos.
Para este efeito, mantém-se igualmente
validos os pedidos que se encontrem, a 7 de
outubro de 2023, pendentes de procedimento
de controlo prévio junto dos respetivos
municipios.

N3o obstante a manutencdo da validade
destes pedidos, uma vez que sejam
concedidos, serdo convertidos em autorizagao
de residéncia para imigrantes
empreendedores.
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C. Opgcoes de investimento que se mantém em vigor

O programa de Autorizacdo de Residéncia para Atividade de Investimento (Golden Visa) ndo foi extinto por completo, passando os futuros investidores a

ter ao seu dispor as seguintes op¢des de investimento:

)
)

y
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Criagdo de, pelo menos, 10 postos de trabalho;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 500.000,00, que seja aplicado em atividades de
investigacdo desenvolvidas por instituicGes publicas ou privadas de investigacdo cientifica, integradas no sistema

cientifico e tecnoldgico nacional;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 250.000,00, que seja aplicado em investimento ou
apoio a produgdo artistica, recuperagdo ou manutenc¢do do patrimdnio cultural nacional, através de servicos da
administragdo direta central e periférica, institutos publicos, entidades que integram o setor publico empresarial,
fundacgoes publicas, fundagdes privadas com estatuto de utilidade publica, entidades intermunicipais, entidades
gue integram o setor empresarial local, entidades associativas municipais e associagdes publicas culturais, que

prossigam atribuicdes na area da producdo artistica, recuperagdo ou manutencdo do patrimonio cultural nacional;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 500.000,00, destinados a aquisicdo de partes de
organismos de investimento coletivo ndao imobilidrios, que sejam constituidos ao abrigo da legislacdo portuguesa,
cuja maturidade, no momento do investimento, seja de, pelo menos, cinco anos e, pelo menos, 60 % do valor dos

investimentos seja concretizado em sociedades comerciais sediadas em territério nacional;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 500.000,00, destinados a constituicdo de uma
sociedade comercial com sede em territério nacional, conjugada com a cria¢do de cinco postos de trabalho
permanentes, ou para reforgo de capital social de uma sociedade comercial com sede em territério nacional, ja
constituida, com a criacdo de, pelo menos, cinco postos de trabalho permanentes ou manutencgao de, pelo menos,

dez postos de trabalho, com um minimo de cinco permanentes, e por um periodo minimo de trés anos.

12



Programa Mais Habitacdo | Medidas Fiscais

5.

A.

Medidas fiscais

IRS | Mais-valias imobiliarias e
reinvestimento

A Lei vem determinar que, para beneficiar da
isencdo nas mais-valias provenientes da
transmissdo onerosa de imdveis destinados a
habitacdo prépria e permanente, é obrigatdrio
observar as seguintes condi¢cbes, para além
das que anteriormente ja se previam:

Ficam excluidos de tributacdo os ganhos
provenientes da transmissao onerosa de
terrenos para construcdo ou de imdveis
habitacionais que ndo sejam destinados a
habitacdo prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar,
realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de
dezembro de 2024, desde que:

a) Ovalor de realizagdo, deduzido da
amortizagdo de eventual empréstimo

propria e permanente, o valor remanescente é
sujeito a tributagdo.

C. EBF | Prédios urbanos destinados a
habitacao

Aisencdo de IMI aplicavel durante trés anos
aos prédios urbanos habitacionais
construidos, ampliados, melhorados ou
adquiridos destinados a habitacdo prépria e
permanente, cujo rendimento bruto total do
agregado familiar ndo seja superior a

a) Que oimovel transmitido tenha sido f iy ;
destinado a habitac3o proori cothra|do paraa s%Ja aquIsigao, ?eja €153.300, ou destinados a arrendamento
estinado a habitagao propria e aplicado na amortizacdo de capital em o .
24 , s o N o ] habitacional, passa a poder ser prorrogavel
permanente nos 24 meses anteriores a divida em crédito a habitacdo destinado a . . . ~
data da transmiss3o- . T por mais 2 anos, mediante delibera¢do da
ata da ’ habitacdo prépria e permanente do . .
o _ . o _ assembleia municipal.
b) Que os sujeitos passivos ndo tenham sujeito passivo ou dos seus

beneficiado, no ano de obtenc¢do dos
ganhos e nos 3 anos anteriores, deste
regime de exclusdo de tributagdo, sem
prejuizo da possibilidade de comprovacado
pelo sujeito passivo de que a ndo
observancia desta condi¢do se deveu a
circunstancias excecionais.

descendentes; e

b) Areferida amortizagdo seja concretizada
num prazo de trés meses contados da
data de realizagdo. Nas transmissdes
efetuadas até a entrada em vigor do
pacote Mais Habitagdo, esta amortizagdo
tem de ser concretizada apds esta data.

D. IMT | Imdveis para revenda

Relativamente a isengao de IMT aplicavel a
compra de imdveis para revenda, esta Lei vem
reduzir o prazo maximo permitido entre a
compra de um imdvel e a respetiva revenda
de 3 para 1 ano. A n3o revenda neste prazo
determinara a sujeicdo ao IMT, acrescido dos

Ademais, o legislador veio estabelecer que respetivos juros compensatorios.

ndo ha lugar a este beneficio no caso de o
sujeito passivo ou o seu agregado ndo terem
fixado o seu domicilio fiscal no imovel.

Se o valor de realiza¢ao, deduzido da
amortizacdo de eventual empréstimo
contraido para aquisicdo do imovel
transmitido, for superior ao capital em divida
no crédito a habitacdo contraido para a
aquisicao do imovel destinado a habitacdo

Considera-se ainda que é dado um destino
diferente ao imdvel nos casos em que ha
conclusdo de obras, de edificagcdo ou de

B. IRS | Norma transitéria de exclusio de melhoramento, ou outras alteragdes que

tributagao
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possam determinar variacao do seu valor
patrimonial tributario.

E. IMI | IsengOes
Sao introduzidas as seguintes isencdes:

a) Terrenos para construcdo de imdveis com
afetacdo habitacional;

b) Prédios cujo procedimento de controlo
prévio para utilizacdo habitacional tenha
sido iniciado junto da entidade
competente e para os quais ainda nao
tenha havido decisao final.

No caso de ao prédio ser dada utilizacao
diversa de fins habitacionais, liquida-se o
imposto por todo o periodo decorrido desde a
sua aquisicao.

F. IMI | Determinagdo do VPT

Os municipios passam a poder requerer que
os prédios urbanos devolutos que ndo
constituam uma fragdo auténoma de prédio
em regime de propriedade horizontal, assim
como os prédios urbanos em ruinas, sejam
avaliados como terrenos para construgao,
mediante indicagdo das dreas brutas previstas
pelo municipio.

G. IMI | Coeficiente de vetustez de prédios
em AL
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O coeficiente de vetustez dos prédios que
constituam total ou parcialmente
estabelecimentos de AL é sempre 1.

H. [IMI | Taxas

Aplicacdo de uma majoracao até ao triplo da
taxa aplicavel aos prédios rusticos com areas
florestais que se encontrem em situagao de
abandono. No entanto, a coleta de imposto
resultante desta majoracao ndo pode ser
inferior a € 20,00 por cada prédio abrangido.

I. IMI | Dedugdes

E atualizada a tabela de deducdes sobre
prédios urbanos destinados a habitagao
propria e permanente do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar, para os sujeitos
passivos com dependentes a cargo:

__________________ [---mmmmmmmmmmees
Numero de :
dependentes a cargo i Dedugdo fixa (em €)
I
[
1 H 30 (antes 20)
I
|
2 H 70 (antes 40)
I
|
3 ou mais : 140 (antes 70)
__________________ R

J.  IMI | Prédios devolutos localizados em
zonas de pressao urbanistica

Agravamento das taxas de IMI aplicaveis aos
prédios urbanos ou fragdes auténomas que se
encontrem devolutos ha mais de 1 ano, aos
prédios em ruinas e aos terrenos para
construcdo inseridos no solo urbano e cuja
qualificacdo em plano municipal de
ordenamento do territério atribua aptidao
para uso habitacional, sempre que se
localizem em zonas de pressao urbanisticas.
Assim:

a) Paraos prédios urbanos, prevé-se que a
taxa aplicada (que varia entre 0,3% a
0,45%) seja elevada ao décuplo, agravada
a cada ano subsequente, em mais 20%;

b) O agravamento referido terd como limite
maximo o valor de 20 vezes a taxa
geralmente aplicada (que varia entre
0,3% e 0,45%), sendo que este limite
podera, mediante deliberacdo da
assembleia municipal ser aumentado.
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K. Adicional ao IMI

Passam a ser excluidos do Adicional de IMI
nao sé os prédios urbanos classificados
«comerciais, industriais ou para servigos» e
«outros», como também os prédios urbanos
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classificados como «habitacionais»
enquadrados no PAA.

a) No que respeita a dedugdo de
€ 600.000,00 ao valor tributavel do
Adicional de IMI quando o sujeito passivo
é uma pessoa singular ou uma heranga
indivisa, esta deixa de ser aplicavel a
soma dos valores tributarios dos
seguintes prédios:

b) Prédios urbanos que se encontrem
devolutos ha mais de 1 ano, ou prédios
em ruinas, cujo estado de conservacao
nao tenha sido motivado por desastre
natural ou calamidade;

b)

c) Prédios urbanos parcialmente devolutos,
incidindo o agravamento da taxa, no caso
dos prédios ndo constituidos em
propriedade horizontal, apenas sobre a
parte do VPT correspondente as partes
devolutas.

L. IVA | Empreitadas e reabilitagdo urbana

Sao alteradas as verbas 2.18 e 2.23 da Lista |
anexa ao Cddigo do IVA, respeitantes aos bens
e servicos sujeitos a taxa reduzida de 6%.

a) Averba2.18 do Cddigo do IVA passa a
incluir as empreitadas de construgdo ou
reabilitacdo de habita¢des para
arrendamento acessivel, na condicdo de

pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal ou a totalidade
dos prédios em propriedade total ou
fragGes auténomas serem afetos a um
dos referidos fins e certificadas pelo
IHRU, I.P. (ou pelo IHM — Investimentos
Habitacionais da Madeira ou pela Direcao
Regional dos Acores, se forem
promovidas respetivamente na Madeira
ou nos Acores).

A verba 2.23 do Cédigo do IVA deixa de
incluir todas as empreitadas de
reabilitacdo urbana, restringindo-se
apenas as empreitadas de reabilitacdo de
edificios e de construcdo ou reabilitacdo
de equipamentos de utilizagdo coletiva
de natureza publica, localizados em areas
de reabilitagdo urbana (areas criticas de
recuperagao e reconversao urbanistica,
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou ainda no ambito de
operagoes de requalificacdo e
reabilitacdo de reconhecido interesse
publico nacional.
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6. Disposi¢cdes complementares
A. Requalificagdo profissional

Durante o ano de 2023, e com vista a
promocao de postos de trabalho e estimular a
criagdo de emprego no setor da construgdo
civil, o Governo desenvolve um plano de
reforco da formacao e requalificacdo de
trabalhadores e desempregados para o setor
da construcdo civil através da promocdo da
oferta formativa.

B. Seguros de renda

Até ao final de 2023, a Autoridade de
Supervisdo de Seguros e Fundos de Pensdes
avaliara a viabilidade da contratagdo de
seguros para fazer face a potencial falta de
pagamento de renda, comunicando as suas
conclusOes a Assembleia da Republica e
Governo.

Para aceder a versdo integral da Lei n.2
56/2023, por favor clique aqui.
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Para mais informacdes sobre este tema, queira entrar em contacto com:

Jorge Costa Martins Marta Gouveia Gomes Maria Cabral de Azevedo
Sécio | Fiscal Imigragdo Coordenadora | Direito Imobiliario, Associada Sénior Manager | Direito Imobiliario,
jcmartins@ctsu.pt Turismo e Construgado Turismo e Construcdo

martgomes@ctsu.pt marazevedo@ctsu.pt
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