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o Programa “Mais Habitacao”
N
o Medidas Fiscais
s
O Programa “Mais Habitacao”, apresentado pelo Governo,
o estéa concretizado na Proposta de Lei n.° 71/XV/1.2 (“Proposta
O}
2 de Lei”), aprovada em Conselho de Ministros.
g
= A proposta deu entrada na Assembleia da Republica no
passado dia 14 de abril, seguindo-se a discussao e votacao
% do diploma em sede parlamentar.

De entre as medidas fiscais ai previstas, podem destacar-se as seguintes:

1. Contribuicao Extraordinaria sobre os Estabelecimentos de Alojamento Local
("CEAL")

Prevé-se a criacao de uma nova Contribuicao Extraordinaria sobre os
Estabelecimentos de Alojamento Local — CEAL.

* Incidéncia objetiva e subjetiva
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De acordo com a redagao proposta, a CEAL incidira sobre a afetacao de imodveis
habitacionais a alojamento local, a 31 de dezembro de cada ano civil.
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Excluem-se da incidéncia objetiva da CEAL os imodveis localizados nos

territdrios do interior, bem como os imoveis localizados em freguesias que

preenchem os seguintes critérios:

1. Sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitagao em vigor que evidencie
o adequado equilibrio de oferta de habitagdes e alojamento estudantil no
municipio;

2. Integrem municipios nos quais ndo tenha sido declarada a situagao de
caréncia habitacional; e,

3. Nao tenham qualquer parte do seu territério como zona de pressao
urbanistica.

A CEAL é devida pelos titulares da exploracao dos estabelecimentos de
alojamento local. Os proprietarios de imdveis (que nao sejam titulares da
exploragao) nos quais se desenvolva a exploragao de alojamento local sao, por
sua vez, subsidiariamente responsaveis pelo pagamento da contribuicao.
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* Taxa e base tributavel

A taxa de CEAL aplicavel é de 20%.

A base tributavel é apurada pela aplicacao dos coeficientes econdmicos do
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alojamento local e do coeficiente de pressao urbanistica a area bruta privativa
dos imoveis habitacionais sobre os quais incide a CEAL.

O coeficiente econdmico do alojamento local e o coeficiente de pressao

Insight

urbanistica sdo publicados anualmente por Portaria do membro do Governo
responsavel pela area das Finangas.

2. Taxa Reduzida de Imposto Sobre o valor acrescentado (“IVA")

A Proposta vem modificar a Lista | anexa ao Codigo do IVA, respeitante aos
bens e servicos sujeitos a taxa reduzida de 6%, passando a prever-se quer ficam
sujeitas a tal taxa:

* As empreitadas de construgao ou reabilitagao de imdveis de habitagdes
econdmicas, habitagdes de custos controlados ou habitagdes para
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arrendamento acessivel desde que pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal, ou a totalidade dos prédios em propriedade total ou
fragdes autdnomas, seja afeta a um dos referidos fins e certificadas por uma

das entidades competentes.
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* As empreitadas de reabilitagao de edificios localizados em areas de
reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagao e reconversao urbanistica,
zonas de intervengao das sociedades de reabilitagao urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou ainda no ambito de operagdes de
requalificacao e reabilitagao de reconhecido interesse publico nacional.

Esta alteragao ira restringir o ambito de aplicagao do beneficio fiscal, ja que

pressupode a existéncia prévia de um edificado que sera posteriormente alvo
de reabilitacao.

3. Alteracao ao estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)

* Revogacgao da taxa reduzida de IRS de 5% — Mais-valias e rendimentos prediais.

A Proposta de Lei vem eliminar a taxa reduzida de IRS de 5% aplicavel as mais-
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valias e rendimentos prediais obtidos por sujeitos passivos na sequéncia de
operagoes de reabilitagao urbana.

* Alienacao de iméveis ao Estado ou a Autarquias Locais - Isencao de IRS e IRC

A Proposta prevé a isengao de tributagao em sede de IRS e IRC das mais-valias
resultantes da alienacdo de imdveis para habitacdo ao Estado e/ou Autarquias
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Locais. Excecdes: mais-valias auferidas por residentes em jurisdicoes sujeitas a
um regime fiscal privilegiado, bem como as obtidas na sequéncia do exercicio
de direito de preferéncia.
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* Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA")

No ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA"), propde-se um
novo regime fiscal, nos termos do qual:

i. Ficam isentos de IMT

Aquisi¢des de terrenos para construcao destinados a construgao de imoveis
habitacionais vinculados ao PAA, desde gue:

*  Pelo menos 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal ou a
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totalidade dos prédios em propriedade total ou fragdes autonomas seja
afeta ao PAA;
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* e o procedimento de controlo prévio de obras de construgao em imoveis com
afetagao habitacional seja iniciado junto da entidade competente no prazo de 2
anos apos a aquisigao.

Prédios urbanos ou fragdes autonomas adquiridos, reabilitados ou construidos para
afetacao ao PAA.

ii. Ficam isentos de IMI
* Prédios urbanos ou fracdes autdnomas adquiridos, reabilitados ou construidos

para afetagdo ao PAA, por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da
aquisicao, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais 5 anos;

g A aplicacao das isengdes esta condicionada a verificagao de uma das seguintes

%I condicoes:

G

= *  Os imoveis serem objeto da celebracao de contrato de arrendamento no ambito do
PAA, no prazo maximo de 6 meses contados desde a data de transmissao;

o

% ou

0

pS *  Manutencao do destino do imovel em que assentou o beneficio, durante 5 anos,

§ desde a data da transmissao (ou, no caso de renovagao do beneficio, no prazo de
10 anos).

% * Transferéncia de imoveis de Alojamento Local para Arrendamento — Isengao de

0 IRS e IRC

Ficam isentos do IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento para habitagao permanente, desde que verificadas, cumulativamente,

as seqguintes condicoes:

i. Resultem da transferéncia para arrendamento, para habitacao permanente, de
imoveis afetos a exploragao de estabelecimentos de alojamento local;

ii. O registo do estabelecimento de alojamento local tenha ocorrido e o mesmo se
encontrasse afeto a esse fim até 31 de dezembro de 2022;

iii. A celebragcao do contrato de arrendamento e respetiva inscricao no Portal das
Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.
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O beneficio sera aplicavel a rendimentos prediais obtidos até 31 de dezembro de 2029.
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4. Imposto sobre o rendimento das Pessoas Singulares (“IRS")

* Reinvestimento das Mais-Valias | Exclusdao de Tributacao

O regime de exclusao de tributagdo das mais-valias resultantes da transmissao
onerosa de imdveis cujo destino seja a habitagao propria e permanente do sujeito
passivo e seu agregado familiar foi alvo de alteragdes relevantes.

Destacam-se dois requisitos adicionais que a Proposta de lei se propde introduzir
no Codigo do IRS (para que tenha lugar a exclusao de tributagao prevista non.° 5

do seu artigo 10.°):

* O imdvel transmitido tera de se ter destinado a habitagdo prépria e

M

§ permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, nos 24 meses

o) anteriores a data da transmissao;

§ * Os sujeitos passivos ndao poderao ter beneficiado deste regime nos 3 anos

anteriores, salvo excecoes.

o

Q « Rendimentos Prediais

:

e Taxa de 28% | taxa de 25%

:

= A Proposta “Mais Habitacao” vem consagrar a aplicagao de duas taxas distintas a
rendimentos prediais, consoante a sua afetacao:

2

.% Taxa autdnoma de 28% — arrendamento nao habitacional

C

Taxa autonoma de 25% — arrendamento habitacional

* Arrendamento de longa duragao — Taxas reduzidas

A Proposta de Lei prevé que, no caso de cessagao do contrato de arrendamento
antes de decorridos os prazos de duragao dos mesmos, por motivo imputavel ao
senhorio, ou, no caso de direito real de habitacao duradoura (DHD), por acordo

de revogacao das partes, opera uma eliminagao retroativa da aplicacao de taxas
reduzidas desde o momento de celebracao do contrato ou desde a sua renovacao,
conforme aplicavel, devendo ser regularizada a diferenga entre o imposto pago e o

Programa “Mais Habitacao”

que deveria ter sido pago.
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5. Isencao de mais-valias para amortizacao de Crédito - Norma Transitéria
em Matéria Fiscal

Ao abrigo da Proposta de Lei, é prevista uma isengao de IRS sobre as mais-

valias apuradas na transmissao onerosa de terrenos para construgao ou

de imoveis habitacionais que ndao sejam destinados a habitacao proépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condigdes:

* O valor de realizagao, deduzido da amortizacao de eventual empréstimo
contraido para aquisigao do imodvel, seja aplicado na amortizacao de capital
em divida em crédito a habitagao destinado a habitagao propria e permanente
do sujeito passivo ou dos seus descendentes;

* A amortizagao seja concretizada num prazo de trés meses contados da data
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de realizacao.
A isencao aplica-se:
a. As transmissdes realizadas entre 1de janeiro de 2023 e 31 de dezembro de

2024;
b. As transmissdes realizadas entre 1de janeiro e 31 de dezembro de 2022, desde
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gue a amortizacao referida seja concretizada até trés meses apds a entrada em
vigor da lei em causa.

Insight

6. Imposto Municipal sobre as Trabsmissées Onerosas de Iméveis (“IMT")

Limitagdao da isengao de IMT na aquisicao para revenda

Propde-se a redugao de 3 anos para 1 ano do prazo para aplicagao da isengao de
IMT na compra de imoveis para revenda.

Prevé-se que para operar a isencao o imovel adquirido seja revendido no prazo de
um ano. Caso nao seja revendido naquele prazo tera de liquidar o IMT em falta.
Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no prazo
de um ano, e haja sido pago imposto, este € anulado pelo chefe de finangas, a
requerimento do interessado.

Programa “Mais Habitacao”
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7. Imposto Municipal sobre os Imoéveis (“IMI")

* Isengao de IMI — Terrenos para construcao de habitagoes

A Proposta de Lei consagra uma nova isengao de IMI para terrenos para
construgao de habitagdes cujo procedimento de controlo prévio para obras de
construgao de imdéveis com fim habitacional tenha sido iniciado junto da entidade
competente, mas para os quais nao tenha ainda sido emitida uma decisao final,
expressa ou tacita, do procedimento.

Ficam igualmente isentos de IMI os prédios em que o procedimento de controlo
prévio de obras de construgao tenha sido iniciado, junto da entidade competente,

e para os quais ainda nao tenha havido decisao final.

Sempre que tenham sido aplicadas as iseng¢oes referidas e venha a ser dada ao
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prédio utilizacao diversa de fins habitacionais, liquida-se o imposto por todo o
periodo decorrido desde a sua aquisicao.

* Coeficiente de vetustez — Alojamento Local

Para efeitos da liquidagcao de IMI, o coeficiente de vetustez dos prédios que
constituam, total ou parcialmente, estabelecimentos de alojamento local, é
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sempre 1.

Esta regra pode implicar o aumento dos valores patrimoniais tributarios dos
imoveis, com impacto nao apenas em IMl como igualmente em Adicional ao IMI.

Insight
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8. Imposto do Selo

* Isengao de Imposto do Selo — Contratos de arrendamento habitacional
enquadrados no Programa de Apoio ao Arrendamento

Passam a estar isentos de Imposto do Selo os contratos de arrendamento

habitacional enquadrados no PAA.

* Comunicagao de contratos pelos locatarios

A Proposta de Lei vem ainda permitir que os locatarios e sublocatarios, caso tal

N obrigagao nao seja cumprida pelos locadores ou sublocadores, possam efetuar
I

8 as comunicacoes a Autoridade Tributaria dos contratos de arrendamento
fe) e subarrendamento.
@
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