PL 64/XXIII/2023

2023.03.03

Exposicao de motivos

[.]

Foi promovida a audi¢ao da Associacio Nacional de Municipios Portugueses, da Associagao

Nacional de Freguesias e dos 6rgaos de governo préprio das regides autbnomas.
Assim:
[...] com pedido de prioridade e urgéncia:
CAPITULO 1
Disposigoes gerais
Artigo 1.°
Objeto
1- A presente lei estabelece medidas com o intuito de garantir habitagao para todos.
2- Para efeitos do disposto no nimero anterior, a presente lei procede:

a) A criagao de um regime de arrendamento para subarrendamento para familias

com dificuldades no acesso a habitacio no mercado;

b) A criacio de um apoio a promog¢ao de habitagdo a custos controlados para

arrendamento acessivel;

¢) Ao aumento dos solos disponiveis para habitacio publica ou a custos

controlados, através:



7) Da quarta alteragdo a lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do tertitorio e de urbanismo, aprovada pela Lei n.° 31/2014,
de 30 de maio, alterada pela Lei n.° 74/2017, de 16 de agosto, e pelos
Decretos-Leis n.°s 3/2021, de 7 de janeiro, e 52/2021, de 15 de junho;

7) Da quarta alteragdo ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestio
Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, alterado
pelos Decretos-Leis n.°s 81/2020, de 2 de outubro, 25/2021, de 29 de
marco, e 45/2022, de 8 de julho;

#7) Da alteragdo ao regime juridico da urbanizacio e edificagio (RJUE),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacao

atual.

d) Ao alargamento do ambito de isencées de fiscalizagdao prévia do Tribunal de Contas,

através da décima quarta alteragdo a Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, na sua redagio

atual;

A revogacao das autorizagoes de residéncia para atividade de investimento, através
da décima alteracdo a Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, na sua reda¢io atual, que aprova
o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do

territorio nacional;

Ao incentivo a transferéncia de fogos em alojamento local para o arrendamento
habitacional, através da quinta alteracao ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril, pelas Leis n.°s 62/2018, de 22
de agosto, e 71/2018, de 31 de dezembro, e pelo Decreto-Lei n.® 9/2021, de 29 de
janeiro, que aprova o regime juridico da exploracio dos estabelecimentos de

alojamento local;

Ao reforco da verificagao das condi¢oes de habitabilidade dos fogos arrendados ou

subatrendados, através da primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de



Y

J)

novembro;

A fixacdo do valor das rendas nos novos contratos de arrendamento;

A protecio dos inquilinos com contratos de arrendamento anteriores a 1990 e a

garantia da justa compensacao do senhorio, através da décima segunda alteracao a Lei

n.° 6/20006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime de Arrendamento Urbano

(NRAU);

A aprovagao de varias medidas fiscais, através:

7)
71)

i)

vi)

vii)

vii)

Da criag¢ao de uma contribuigao extraordinaria sobre o alojamento local;

Da alteragao ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), aprovado

pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro, na sua redacio atual;

Da alteracao ao Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 442-A /88, de 30 de novembro, na

sua redac¢io atual;

Da alteragao ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado em anexo ao

Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redacio atual;

Da alteragao ao Céddigo do Imposto Municipal sobre Imodveis (IMI), aprovado
pelo anexo I ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na sua redagio

atual;

Da alteraciao ao Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imoveis (IMT), aprovado pelo anexo II a0 Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de

novembro, na sua redac¢ao atual;

Da alteracao ao Cédigo do Imposto do Selo (IS), aprovado pela Lei n.° 150/99,

de 11 de setembro, na sua redacio atual;

Da segunda alteracio ao Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo
Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio.



Artigo 2.°
Regime juridico do arrendamento para subarrendamento

E aprovado, no anexo I a presente lei e da qual faz parte integrante, o regime juridico do
arrendamento para subarrendamento para familias com dificuldades no acesso a habita¢do

no mercado.
Artigo 3.°
Promocao de habitacao a custos controlados

E criado um apoio a promogao de habitacio a custos controlados para arrendamento
acessivel, cujo regime juridico é aprovado no anexo II a presente lei e da qual faz parte

integrante.
CAPITULO IT
Aumento dos solos disponiveis para habitagao publica ou de custos controlados
Artigo 4.°
Alteragao ao regime juridico da urbanizagao e edificagao
O artigo 44.° do RJUE passa a ter a seguinte redagao:

«Artigo 44.°

1 - O proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear
cedem gratuitamente ao municipio as parcelas para implantacao de espagos
verdes publicos, habitagao publica ou de custos controlados e equipamentos
de utilizagao coletiva e as infraestruturas que, de acordo com a lei e a licenca

ou comunicag¢ao prévia, devam integrar o dominio municipal.



Artigo 5.°
Alteracio a Lei n.° 31/2014, de 30 de maio

Os artigos 22.%, 29.°, 65.° e 66.° © da lei de bases gerais da politica publica de solos, de

ordenamento do territério e do urbanismo passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 22.°
[.]
1-1..]
2-1..]
3.0
4-1..].
5-1...]-

6 - Excecionam-se do disposto no nimero anterior 0s €asos em que O uso S
destine a habitagdo, desde que a propriedade do solo seja exclusivamente
publica.

7 - Nos casos previstos no numero anterior, presume-se a compatibilidade do uso
habitacional, sendo aplicaveis, com as devidas adaptagGes, as normas do plano
relativas as parcelas confinantes e com as quais a parcela em causa tenha

condigoes para constituir uma unidade harmoniosa.

Artigo 29.°

[.]



a) [.--];

b) I---1;

o [--]

d) [.--];

¢ [---1;

/) Promogao de habitagao publica ou a custos controlados.

Artigo 65.°
[..]

E

a) [...];

b) Disponibilizagao de terrenos e edificios ao municipio para a
implementagio, instalagao ou renovagao de infraestruturas, equipamentos,
habitagao publica ou de custos controlados, espacos verdes e outros
espacos de utilizagdo coletiva, bem como para compensacio de

particulares nas situacGes em que tal se revele necessario;

) [
Artigo 66.°
[..]
]
a |-}
b L-k;

c) Contribui¢do com areas para a implementacao, instala¢do e renovagao

de infraestruturas, equipamentos, habitacado publica ou de custos



controlados, espagos verdes e outros espagos de utilizagao coletiva.»

Artigo 6.°
Alteracio ao regime juridico dos instrumentos de gestao territorial

Os artigos 21.° e 123.° do regime juridico dos instrumentos de gestao territorial passam a ter

a seguinte redacao:

«Artigo 21.°

[.]

1- As redes de infraestruturas e os equipamentos de nivel fundamental que
promovem a qualidade de vida, apoiam a atividade econémica e asseguram a
otimiza¢do do acesso a cultura, a educagao, a justica, a saide, a seguranga
social, a habita¢io, ao desporto e ao lazer, sao identificadas nos programas e

nos planos territoriais.

2- [..].
Artigo 123.°
[..]
1- [..]
2- [..]
3- 1.
4- 1.
5- 1.
6- [...]
7- L.



8 - Excetua-se do disposto na alinea #) do n.° 1 as situagbes previstas nos n.°s 6

e 7 do artigo 22.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, na sua redacio atual.

9 - Nos casos previstos no nimero anterior, presume-se a compatibilidade do
uso habitacional, sendo aplicaveis, com as devidas adaptacoes, as normas do
plano relativas as parcelas confinantes e com as quais a parcela em causa tenha

condig¢des para constituir uma unidade harmoniosa.»

Artigo 7.°

Aditamento a lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territorio

e do urbanismo

E aditado um artigo 10.°-A 4 lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento

do territério e do urbanismo redacio:
Artigo 10.°-A
Solo urbano

1 - Para efeitos da presente lei, mantém a classificagdo como solo urbano os

terrenos que cumulativamente:

a) Estejam classificados como solo urbanizavel ou solo urbano com

urbanizag¢ao programada;
b) O uso predominante previsto seja o habitacional; e

¢) A sua promogao esteja inserida no ambito da execucdo de uma estratégia
local de habitacio, nos termos do artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 37/2018,
de 4 de junho, na sua redacdo atual, ou de uma carta municipal de
habita¢cdo ou bolsa de habitacio ou habitacio a custos controlados, nos

termos da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro.



CAPITULO 111
Isencao de fiscalizagao prévia pelo Tribunal de Contas
Artigo 8.°
Alteracao a Lei n.° 98/97, de 26 de agosto

O artigo 47.° da Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, na sua redacio atual, passa a ter a seguinte

redacio:
«Artigo 47.°
Isencdes de fiscalizagio prévia
1-[..1]
a) [}
b) 1..);
J [k
4 [
¢ [}
VAN BN
g L
b [--1;

7)  Os contratos interadministrativos;

) |Anterior alinea i)).



Proposta de Lei n.°

CAPITULO IV
Alojamento local
Artigo 9.°

Altera¢ao ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

atual, passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 7.°

[.]

1- [...]
2 - O namero de registo do estabelecimento de alojamento local é pessoal e

intransmissivel, ainda que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.

b) Transmissio de qualquer parte do capital social da pessoa coletiva titular

do registo, independentemente da percentagem.
4 - [Revogado).
Artigo 9.°
Cancelamento do registo
1- [...]
2- No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fraciao

autonoma de edificio ou parte de prédio urbano suscetivel de utilizagao

independente, a assembleia de condéminos, por deliberagaio de mais de

Os artigos 7.2, 9.2, 21.° e 28.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagio
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metade da permilagem do edificio, pode opor-se ao exercicio da atividade de
alojamento local na referida fracdo, salvo quando o titulo constitutivo
expressamente preveja a utilizagao da fragao para fins de alojamento local ou
tiver havido deliberacdo expressa da assembleia de condéminos a autorizar a

utiliza¢do da fragao para aquele fim.
[Revogado).

Para efeitos do cancelamento imediato do registo, a assembleia de
condéminos da conhecimento da sua deliberacio ao Presidente da Camara

Municipal territorialmente competente.

O cancelamento do registo determina a imediata cessa¢ao da exploracao do

estabelecimento.
[Anterior n.” 5].
[Anterior proénio do n.” 6]:

a) [...];

b) Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.° 2, a
impossibilidade de o imével em questao ser explorado como alojamento
local, independentemente da respetiva entidade, até deliberacio em

contrario da assembleia de conddominos.
[Anterior n.” 7]»

Artigo 21.°

Compete a ASAE, a camara municipal e a junta de freguesia territorialmente
competentes fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei,
bem como instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas coimas e

sancOes acessorias.

11



2 [..]
3 [..]
4 [..]

5- Findo o prazo fixado nos termos do numero anterior sem que ©O
estabelecimento tenha iniciado o processo de autorizagao de utilizagao para
fins turisticos, o Turismo de Portugal, I. P., informa a ASAE para os fins
previstos no artigo 28.°, a camara municipal e a junta de freguesia

territorialmente competentes e a AT.

Artigo 28.°

[.]

A ASAE, a camara municipal e a junta de freguesia territorialmente competentes
podem determinar a interdi¢ao temporaria da exploragao dos estabelecimentos de
alojamento local, na sua totalidade ou em parte, nos termos do n.° 5 do artigo 21.°
ou quando a falta de cumprimento das disposi¢des legais aplicaveis puser em causa
a seguranga dos utilizadores ou a saide publica, sem prejuizo das competéncias

atribuidas por lei a outras entidades.
Artigo 10.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

E aditado ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua reda¢ao atual, o artigo 6.°-

A, com a seguinte redag¢ao:
«Artigo 6.°-A
Duracao do registo de estabelecimento de alojamento local

1 - O registo de estabelecimento de alojamento local tem a duragao de cinco anos
contados a partir da data da comunicagao prévia com prazo prevista no artigo

anteriot.
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2 - No termo da duragio referida no numero anterior, a renovagao do registo
carece de autorizagdo expressa da camara municipal territorialmente

competente.

3 - Para efeitos do disposto no n.” 2, o titular do registo de estabelecimento de
alojamento local requer a sua renovagao até 120 dias antes do seu termo, sob

pena de caducidade do mesmo.»

CAPITULO V
Verificagdo das condi¢ées de habitabilidade dos fogos arrendados ou subarrendados
Artigo 11.°

Alteracio ao Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro

O artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro, passa a tet a seguinte reda¢io:

«Artigo 9.°

[.]

1- O IHRU, I. P., quando tenha conhecimento, por denuncia ou através de
elementos que lhe sejam remetidos, de factos que possam consubstanciar a
existéncia de deficiéncias nos fogos arrendados ou subarrendados, pode solicitar

a camara municipal:

a) A determinagdo do nivel de conservagao do respetivo locado, ao abrigo da
alinea c¢) do n.° 1 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de

dezembro;
b) A verificagdao das condi¢oes de habitabilidade.

2- Quando da determinacgao a que se refere a alinea @) do nimero anterior resulte

13



um nivel de conservacio mau ou péssimo, a camara municipal ou a entidade a
que se refere o n.° 2 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de
dezembro, consoante os casos, deve aplicar o disposto no artigo 89.° e seguintes

do RJUE.

3- A camara municipal territorialmente competente remete ao IHRU, L.P., para
conhecimento cépia do auto de vistoria e respetiva ficha de avaliacio do imével,
bem como, nos casos previstos nos numeros anteriores, da notifica¢ao

subsequente e demais diligéncias efetuadas no ambito do respetivo processo.

4- A verificacio das condigdes de habitabilidade segue os termos previstos no

artigo 89.°-B do RJUE.»
CAPITULO VI
Arrendamento urbano
Artigo 12.°
Alteragao ao Novo Regime do Arrendamento urbano

Os artigos 35.° e 36.” do NRAU, na sua redagdo atual, passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 35.°
1- Caso o arrendatario invoque e comprove que o0 RABC do seu agregado familiar ¢ inferior
a cinco RMNA, o contrato nao transita para o NRAU.

2- A renda pode ser atualizada nos termos do artigo 24.°.

3- [Revogado).
4- [Revogado).
5- [Revogado).
6- [Revogado).

Artigo 36.°

14



1 -

2

[]

Os contratos de arrendamento nao transitam para o NRAU, aplicando-se, no que
respeita ao valor da renda, o disposto nos nimeros seguintes, caso o arrendatario invoque

€ comprove que:

Artigo 13.°
Fixacio do valor da renda dos novos contratos de arrendamento

A renda inicial dos novos contratos de arrendamento para fins habitacionais nao pode
exceder o valor da ultima renda praticada sobre o mesmo imoével em anterior contrato,

acrescido do coeficiente de 1,02.

No valor da renda inicial podem, ainda, ser aplicados os coeficientes anuais ao abrigo do
artigo 24.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagao atual, desde que nio tenha

passado mais de trés anos sobre a data em que teria sido inicialmente possivel a sua

15



aplicacao.

3 - Para efeitos do disposto no numero anterior, o coeficiente a considerar para o ano de

2023 ¢ de 1,0543.

4 - No caso de imoveis que sejam objeto de obras de remodelagdo 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 %.

5 - Os coeficientes previstos no presente artigo sé podem ser aplicados uma vez em cada ano
civil.

6 - O disposto no presente artigo aplica-se aos contratos que incidam sobre imoéveis sobre os

quais tenha incidido contratos de arrendamento anteriores celebrados nos dltimos 5 anos.

CAPITULO VII
Aquisi¢ao de bens imédveis por entidades publicas
Artigo 14.°
Aquisi¢ao no mercado

1 - E admitida a aquisi¢io onerosa do direito de propriedade ou de outros direitos reais
sobre bens imoveis, para arrendamento acessivel, por entidades publicas, , devendo, em
qualquer caso, o valor da aquisi¢ao ser compativel com o que resulte do procedimento

de avaliacio.

2- O regime previsto no numero anterior aplica-se, com as necessarias altera¢oes, ao

arrendamento para posterior subarrendamento habitacional.
CAPITULO VIII

Arrendamento forcado de habitacdes devolutas

16



1-

4 -

5.

Artigo 15.°
Procedimento de arrendamento forcado de habitacoes devolutas

Os imoveis de uso habitacional classificados como devolutos, nos termos do Decreto-
Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual, podem ser objeto de
arrendamento for¢ado pelos municipios, para posterior subarrendamento no ambito de

programas publicos de habitag¢ao.

O arrendamento forcado a que se refere o nimero anterior é realizado preferencialmente
sobre iméveis que reunem condi¢oes de habitabilidade que possibilitem o seu imediato

arrendamento.

Nio sio considerados devolutos, nos termos do artigo 5.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de
setembro, e do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, os prédios

urbanos ou fragdes auténomas que se encontrem numa das seguintes situagoes:

a) Se destinem a segundas habitagdes, habitagdes de emigrantes ou habita¢oes de
pessoas deslocadas por razdes profissionais, de formacao ou de saude;

b) Durante o perfodo em que decorrem a realizagiao de obras devidamente autorizadas
ou comunicadas, durante os prazos para elas definidos, ou a pendéncia de agdes
judiciais que impegam esse uso;

¢) Sejam adquiridos para revenda por pessoas singulares ou coletivas;

d) Integrem um empreendimento turistico ou estejam inscritos como estabelecimento
de alojamento local.

Para efeitos do disposto no n.° 1, os municipios apresentam ao respetivo proprietario
uma proposta de arrendamento nos termos previstos no artigco 5.° do Decreto-Lei

n.° 89/2021, de 3 de novembro.

Recebida uma proposta de arrendamento nos termos do numero anterior, o proprietario

responde no prazo de 10 dias a contar da sua recegio.
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6- Em caso de recusa da proposta pelo proprietario ou de auséncia de resposta pelo
proprietario, e mantendo-se o imoével devoluto por mais 90 dias, os municipios,
procedem ao arrendamento for¢ado do imével, nos termos previstos no artigo 108.°- B

do RJUE, com as necessarias adaptacdes..

7 - Sem prejuizo do previsto no n.° 2, nos casos em que o nivel de conservacao do imével
nao permita a sua utilizagdo habitacional, podem ser executadas coercivamente, pelos
municipios, as obras necessarias a correcio de mas condi¢oes de seguranca ou de
salubridade, bem como das condi¢oes de habitabilidade, nos termos previstos no artigo

89.° e seguintes do RJUE, sendo o ressarcimento realizado por conta das rendas devidas.

8 - O arrendamento do imével, efetuado nos termos do presente artigo, constitui, para

todos os efeitos, fundamento e causa para a exclusao da sua classificacao como devoluto.
CAPITULO IX
Disposig¢oes fiscais
Artigo 16.°
Contribui¢ao extraordinaria sobre os estabelecimentos de alojamento local

E criada uma contribuigao extraordinaria sobre os estabelecimentos de alojamento local, cujo

regime é aprovado no anexo III a presente lei e da qual faz parte integrante.
Artigo 17.°
Alteragao a lista I anexa ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado

Sio alteradas as verbas 2.18 e 2.23 da lista I anexa ao Cddigo do IVA, que passam a ter a

seguinte redac¢ao:

«2.18 — As empreitadas de construcao ou reabilitacao de iméveis de habitagoes
econdémicas, habitages de custos controlados ou habita¢oes para arrendamento
acessivel nos termos definidos em portaria do membro do Governo responsavel

pela area da habitacdo, independentemente do promotor, desde que pelo menos
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700/1000, ou a totalidade do imével em caso de propriedade total ou fragao
auténoma, seja afeta a um dos referidos fins e certificadas pelo IHRU, 1. P., ou,
quando promovidas na Regiao Auténoma da Madeira ou na Regiao Auténoma

dos Acores, pelo Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM (IHM) ou

pela Direcao Regional de Habitacdo dos Acores, respetivamente.

2.23 — As empreitadas de reabilitagdo de edificios localizados em areas de
reabilitagdio urbana (areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica,
zonas de intervencao das sociedades de reabilitacao urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou no ambito de operagoes de requalificagdo e reabilitacao de

reconhecido interesse publico nacional.»

Artigo 18.°
Alteragao ao Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

Os artigos 10.° ¢ 72.° do Cdédigo do IRS passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 10.°
[..]

1- [.]
2- [..]
3.1
4- [
5- [..]

a) [...];

b)) [---1;

o [
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10 -

11 -

12 -

13 -

d)

d)

¢

[.]
[.]
[..]
[.]
[..]
[..]

[---1;
O imovel transmitido tenha sido destinado a habitagdo propria e permanente

do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, comprovada através do

respetivo domicilio fiscal, nos 24 meses anteriores a data da transmissao;

Os sujeitos passivos nao tenham beneficiado no ano da obtenc¢ao dos ganhos,
nem nos trés anos anteriores, do presente regime de exclusio, sem prejuizo
da comprovagao pelo sujeito passivo, efetuada em procedimento de
liquidacio, que a nio observancia da presente condicio se deveu a

circunstancias excecionais.

[..]:
[---1;
[---1;
[---1;

Nio tenha sido fixado o domicilio fiscal do sujeito passivo ou do seu agregado

familiar no imoével.
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14- [.].
15- [...].
16- [...].
17- [.].
18- [...].
19- [..].
20- [...].
21- [..].
22- [...].
Artigo 72.°
[.]
- [..]
a) [...];
b) s
o [
4 [.];

¢e) |Revogadol,

2- Os rendimentos prediais, incluindo os referidos na alinea 4) do n.° 5 do

artigo 8.°, sao tributados a taxa autéonoma de 25 %.

3- Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitacao permanente com duragao igual ou superior a cinco anos e inferior
a 10 anos, ¢ aplicada uma reducdo de 10 pontos percentuais da respetiva taxa

auténoma; e por cada renovagao com igual duragao, é aplicada uma reduc¢ao
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4.

de dois pontos percentuais até ao limite de 10 pontos percentuais.

Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitagao permanente com duragao igual ou superior a 10 anos e inferior a
20 anos, ¢ aplicada uma redugdo de 15 pontos percentuais da respetiva taxa

autonoma.

Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitagao permanente com duragao igual ou superior a 20 anos, bem como
aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de direito real de habitagao
duradoura (DHD), na parte respeitante ao pagamento da prestagao pecuniaria
mensal, é aplicada uma reducdo de 20 pontos percentuais da respetiva taxa

autonoma

12- [...].

13- [..].

15-

16-

17-

18-
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19 [...]
20- [..]
21 [..]
22 [..]»

Artigo 19.°
Alteracao ao Estatuto dos Beneficios Fiscais

Os artigos 44.°, 45.° ¢ 71.° do EBF passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 44.°

[.]
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13-[...].

14 - Ficam isentos de tributacao em IRS as mais-valias decorrentes da alienacao ao
Estado ou as autarquias locais de iméveis para habitacao, com excec¢ao das
mais-valias auferidas por residentes com domicilio fiscal em pafs, territério ou
regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel, constante de lista aprovada

por portaria do membro do Governo responsavel pela area das finangas.
Artigo 45.°

Prédios urbanos objeto de reabilitacio

¢) Nos casos em que a intervengao prevista na alinea @) assuma a forma de

construcdo, devem os iméveis ter afetacao habitacional.

3.1
4-1..]
5-1...]
6-1...]
7-1...]
8-1...]
9-1...]

Artigo 71.°

[.]
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10 -

11 -

12 -

13 -

14 -

15 -

16 -

17 -

18 -

19 -

20 -

21 -

22 -

[Revogado):

[.].

[Revogadol.
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23- [...].
24- [...].
25- ...
26- [...].
27- ...
28- [...].
29- [...].
30- [...].

31 - Ficam isentos de tributacio em IRS, pelo periodo de duragio dos respetivos
contratos, os rendimentos prediais obtidos no ambito de contrato de arrendamento
para habitacdo celebrados antes da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, e sujeitos ao regime previsto nos

artigos 35.° ou 36.° do NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/20006, de 27 de fevereiro.»

Artigo 20.°
Alteragao ao Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis

Os artigos 13.%, 44.° e 125.° do Codigo do IMI passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 13.°
[..]
1-[..]
a) [.];
b .1
J [--];
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) Verificar-se a ocorréncia prevista no n.° 3 do artigo 11.°-B;

d [...];

¢ )

[---1;

[---1;

b [-];

) [-];

) L.
2-[..]
3.1
4-0..]
5- 1.1
6- [..]
7- .1

1-[..]

2-[..]

Artigo 44.°

[.]

3- O coeficiente de vetustez dos prédios que constituam, total ou parcialmente,

estabelecimentos de alojamento local na ace¢ao do n.° 1 do artigo 2.° do Decreto-Lei

n.° 128/2014, de 29 de agosto, na sua redagao atual, é sempre 1.

Artigo 125.°
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3 - Da comunicagio referida no n.° 1 deve constar, adicionalmente, uma lista atualizada
da auséncia de consumos ou de consumos baixos, por cada prédio urbano ou fragao

autonoma, utilizando obrigatoriamente a identificacado matricial dos prédios.
4 - [Anterior n.” 3].
1-»
Artigo 21.°
Alteragiao ao Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
Os artigos 7.° e 11.° do Cédigo do IMT passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 7.°

[.]

1-1..]
2-1..]
3.1

4 - Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no
b

prazo de um ano, e haja sido pago imposto, este é anulado pelo chefe de

finangas, a requerimento do interessado, acompanhado de documento

comprovativo da transacio.

Artigo 11.°

[.]
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5 - A aquisi¢ao a que se refere o artigo 7.° deixa de beneficiar de iseng¢ao logo que
se verifique que aos prédios adquiridos para revenda foi dado destino diferente
ou que os mesmos nao foram revendidos dentro do prazo de um ano ou o

foram novamente para revenda.

6 - Nos casos previstos no numero anterior, o imposto é devido desde a aquisigao,

acrescendo juros compensatorios nos termos do artigo 33.°.
7 - [Anterior n.” 6].
8 - [Anterior n. 7).

9 - [Anterior n.” 8] »

Artigo 22.°
Alteragao ao Codigo do Imposto do Selo

O artigo 60.° do Cédigo do Imposto do Selo, aprovado pela Lei n.° 150/99, de 11 de

setembro, na sua redagao atual, passa a ter a seguinte redagao:

«Artigo 60.°

Contratos de arrendamento

1-1..]
2-[..]
3.0

4 - Caso os locadores ou sublocadores ndo comuniquem a Autoridade Tributaria
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e Aduaneira os elementos previstos no n.” 1, os arrendatarios podem efetuar
as referidas comunicagoes, no prazo de dois meses apds o fim do prazo fixado

no n.° 2.

5 - [Anterior n.” 4] »

Artigo 23.°
Altera¢ao ao Decreto-Lei n.° 159/20006, de 8 de agosto

O 5.° do Decreto-Lei n.° 159/20006, de 8 de agosto, na sua redacio atual, passa a ter a seguinte

redacao:

Artigo 5.°

1- [.].

2 - As empresas de telecomunicacOes e as empresas distribuidoras de gas, eletricidade e
agua enviam obrigatoriamente aos municipios, até ao dia 1 de outubro de cada ano,
uma lista atualizada da auséncia de consumos ou de consumos baixos, por cada
prédio urbano ou fracio auténoma e, através de comunicagao eletrénica ou outro

suporte informatico.

3 - A lista referida no nimero anterior inclui obrigatoriamente a identifica¢ao matricial

de cada prédio»

Artigo 24.°
Aditamento a lista i anexa ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
E aditada a verba 2.42 da lista T anexa ao Cédigo do IVA, com a seguinte redacio:

«2.42 — As empreitadas de construcao ou reabilitagao de imoveis, , em que pelo menos
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700/1000, ou a totalidade do imével em caso de propriedade total ou fracao auténoma, seja
afeta a arrendamento acessivel, nos termos definidos em portaria do membro do Governo
responsavel pela area da habitagao, independentemente do promotor, desde que certificadas
pelo IHRU, I. P., ou, quando promovidas na Regido Autonoma da Madeira ou na Regido
Auténoma dos Agores, pelo IHM ou pela Direcao Regional de Habitacio dos Acores,

respetivamente.»

Artigo 25.°
Aditamento ao Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

E aditado ao Codigo do IMI o artigo 11.°-B, com a seguinte redagao:

«Artigo 11.°-B
Isencao para terrenos para construcao de habitacoes

1 - Ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis os terrenos para construgao cujo
procedimento de controlo prévio para obras de construgao, definido na alinea 4) do
artigo 2.° do regime juridico da urbanizacao e da edificacao, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacio atual, de imdveis com afetacao
habitacional tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para os quais ainda

nao tenha havido decisao final, expressa ou tacita, do procedimento.

2 - Ficam isentos de imposto municipal sobre imoveis os terrenos para constru¢ao cujo
procedimento controlo prévio para utilizacao habitacional, nos termos do n.° 5 do
artigo 4.° do juridico da urbanizacao e da edificacdo, tenha sido iniciado junto da
entidade competente, e para os quais ainda nao tenha havido decisao final, expressa

ou tacita, do procedimento.

3 - Nas situagoes previstas nos n.% 1 e 2, caso ao prédio seja dada utilizagao diversa de
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fins habitacionais, liquida-se o imposto por todo o periodo decorrido desde a sua
aquisicao.

Para efeitos da aplicagao das isengdes previstas nos n.°s 1 e 2, os sujeitos passivos
comunicam ao servico de financgas da drea da situagdo dos prédios através da
apresentacao de documento comprovativo do inicio do procedimento de controlo
prévio.

As isengdes previstas nos n.°s 1 e 2 iniciam-se a partir da data da comunicagio

efetuada ao servico de financas nos termos do nimero antetior.

Para efeitos do término das isengdes previstas nos n.°s 1 e 2, devem os municipios,
ou 0s sujeitos passivos, comunicar a Autoridade Tributaria e Aduaneira a decisao
final, expressa ou tacita, dos procedimentos de controlo prévio relativos aos iméveis

em causa no prazo de 60 dias a contar da referida decisao.

Nas situagOes previstas no numero anterior, se a comunicagao for apresentada apos
o prazo legal, o imposto é devido por todo o tempo ja decorrido acrescendo os

juros compensatorios, nos termos do artigo 117.°.

Nao gozam do regime previsto n.°s 1 e 2 os sujeitos passivos que tenham adquirido

o prédio a entidade que dele ja tenha beneficiado.
O disposto nos n.°s 1 e 2 ndo ¢ aplicavel aos sujeitos passivos que:

a) Tenham domicilio fiscal em palis, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal
mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do membro do

Governo responsavel pela area das finangas;

b) Sejam, nos termos previstos no n.” 8 do artigo 17.° do Cdédigo do IMT, uma
entidade dominada ou controlada, direta ou indiretamente, por entidade que
tenha domicilio fiscal em pafs, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal

mais favoravel, constante da lista referida na alinea anteriotr.»
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Artigo 26.°
Aditamento ao Estatuto dos Beneficios Fiscais
Sio aditados ao EBF os artigos 45.°-A e 74.°-A, com a seguinte redagio:
«Artigo 45.°-A
Prédios urbanos destinados ao Programa de Apoio ao Arrendamento

1 - Ficam isentas de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis as aquisi¢oes de terrenos para constru¢ao destinados a construcgao de
imoéveis habitacionais desde que preencham os seguintes requisitos

cumulativos:

a) Pelo menos 700/1000, ou a totalidade do imével em caso de propriedade
total ou fragdo auténoma, seja afeta ao Programa de Apoio ao
Arrendamento, independentemente do promotor, desde que certificadas
pelo IHRU, I. P., ou, quando promovidas na Regiao Auténoma da
Madeira ou na Regiao Auténoma dos Agores, pelo IHM ou pela Direcao

Regional de Habitagao dos Agores;

b) O procedimento de controlo prévio para obras de construcao, definido
na alinea /) do artigo 2.° do regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
na sua redagao atual, de imdveis com afetagao habitacional seja iniciado

junto da entidade competente no prazo de dois anos apos a aquisi¢ao.

2 - Aos prédios urbanos ou fra¢oes autonomas adquiridos ou construidos para
afetacdo ao Programa de Apoio ao Arrendamento sio aplicaveis os seguintes

beneficios fiscais:
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a) Isencdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés
anos a contar do ano, inclusive, da aquisi¢ao, podendo ser renovado, a

requerimento do proprietario, por mais cinco anos; e

b) Isencao de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de

imovelis.
3 - Asisengoes previstas nos n.% 1 e 2 ficam sem efeito se:

a) Aos imoveis for dado destino diferente daquele em que assentou o
beneficio, no prazo de cinco anos a contar da data da transmissao, ou,
no caso de renovacao do beneficio previsto na parte final da alinea @) do

n.° 2, no prazo de dez anos; ou

b) Os imoéveis nao forem objeto da celebracio de um contrato de
arrendamento no ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento no

prazo de seis meses a contar da data da transmissao.

4 - Para efeitos da contagem dos prazos previstos na alinea @) do numero anterior,
considera-se que o imével mantém a sua afetacio ao Programa de Apoio ao
Arrendamento se, em caso de cessacio do contrato de arrendamento, for
celebrado novo contrato no ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento

no prazo de trés meses.

5 - Aos beneficios referidos nos n.%s 1 e 2, aplica-se o disposto nos n.%s 3, 5,7 e

8 do artigo anterior.

Artigo 74.°-A
Transferéncia de imoveis de alojamento local para arrendamento

1 - Ficam isentos do IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de contratos

de arrendamento para habitagdo permanente, desde que verificadas,



cumulativamente, as seguintes condigdes:

a) Resultem da transferéncia para arrendamento, para habita¢ao permanente,
de iméveis anteriormente afetos a exploracio de estabelecimentos de

alojamento local;

b) O registo do estabelecimento de alojamento local tenha ocorrido até 31 de

dezembro de 2022;

¢) A celebragao do contrato de arrendamento e respetiva inscri¢ao no Portal

das Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.

2 - A isengdo prevista no numero anterior é aplicavel aos rendimentos prediais

obtidos até 31 de dezembro de 2030.»

CAPITULO X
Disposi¢coes complementares, transitorias e finais
Artigo 27.°
Aditamento ao regime juridico da urbanizagao e edificagdo

E aditado ao RJUE os artigos 89.°-B, com a seguinte redacio:

«Artigo 89.°-B
Condicoes de habitabilidade

1 - Asedificagdes devem ser objeto de fiscalizagao peridédica quanto as condi¢oes

de habitabilidade, por parte da respetiva camara municipal.

2- Sem prejuizo do disposto no numero anterior, a camara municipal pode,
oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, determinar a

fiscalizacao sobre as condi¢coes de utilizacao do imédvel.
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3 - No ambito da fiscalizagdo, é verificado o cumprimento das normas legais
relativas ao arrendamento habitacional, as condicées de habitabilidade, bem
como as situagOes irregulares de arrendamento ou subarrendamento

habitacional.

4 - Considera-se que a desadequagao da tipologia da habitacao face a dimensao
e caracteristicas do agregado habitacional, constitui uma utilizacio em

desacordo com o uso fixado no respetivo alvara ou comunicagao prévia.

5- Sempre que identificadas situagdes irregulares, a camara municipal intima o
proprietario para a reposi¢ao da utilizagao nos termos autorizados, ao abrigo
dos artigos 102.° e seguintes, sem prejuizo da instauracio do competente

procedimento contraordenacional.

6- A reposicao prevista no numero anterior, sempre que assente em situagoes
de arrendamento do locado em sobrelotagao, é aplicavel, com as devidas
adaptacdes, o disposto no artigo 9.°-B do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de
agosto, na sua redagdo atual, desighadamente no que respeita a
responsabilidade do senhorio pela salvaguarda de alternativa habitacional dos

respetivos arrendatarios.

Artigo 28.°
Suspensao de novos registos de alojamento local

1- Até 31 de dezembro de 2030, fica suspensa a emissaio de novos registos de
estabelecimento de alojamento local, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de
agosto, na sua redag¢ao atual, com exce¢ao das zonas para alojamento rural, nos termos
a definir por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas da economia,

habitacdo e coesio territorial.
2 - O disposto no presente artigo nao se aplica as Regides Auténomas.
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Artigo 29.°
Caducidade de registos de alojamento local emitidos

1 - Os registos de alojamento local emitidos a data da entrada em vigor da presente lei

caducam a 31 de dezembro de 2030.

2 - Os registos referidos no nimero anterior sio renovaveis por cinco anos, a partir de 31
de dezembro de 2030, nos termos do artigo 6.°-A do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29

de agosto, na sua redagao atual.

3 - Excetuam-se do disposto no n.° 1 os estabelecimentos de alojamento local que
constituam garantia real de contratos de mutuo celebrados em data anterior a entrada
em vigor da presente lei, que ainda nio tenham sido integralmente liquidados a 31 de

dezembro de 2030, e cuja validade pode ser estendida até a data da amortizagao integral.
Artigo 30.°
Reconversio e construgao de iméveis para uso habitacional

A compatibilidade da reconversao de imoveis para uso habitacional e a constru¢io de novos
edificios para habitagio nas areas urbanas que estejam classificadas no plano municipal
aplicavel como espagos para equipamentos, comércio e servicos ¢ efetuada através do regime

simplificado previsto no artigo 123.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.
Artigo 31.°
Renovacio de autorizacao de residéncia para atividade de investimento imobiliario

1- A renovagdo de autorizagao s de residéncia para atividade de investimento imobiliario
concedida ao abrigo das subalineas 7z) e 7v) da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei n.°
23/2007, de 4 de julho, na redagdo anterior a entrada em vigor da presente lei, nos
termos do n.? 2 do artigo 90.°-A da referida Lei, depende de comprovagio, pelo seu

titular, de que os imédveis se encontram arrendados para fins habitacionais por prazo nao
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inferior a cinco anos ou estao a ser utilizados para habitacdo prépria e permanente do

titular ou de seu descendente.

2 - Para efeitos do disposto no numero anterior, o titular deve entregar os elementos
comprovativos junto das entidades competentes para a renovagao da autorizagao de
residéncia para atividade de investimento imobiliario, até 90 dias antes da data de

caducidade da autorizagio.

3 - Consideram-se elementos comprovativos para efeitos de renovacao da autorizagao de

residéncia prevista no nimero anterior os seguintes:

a) Registo do contrato de arrendamento junto do Portal das Finangas, no caso de

imoveis arrendados com prazo nao inferior a trés anos;

b) Documento que ateste o domicilio fiscal, no caso de iméveis destinados a

habitagdao propria e permanente do titular ou de seu descendente.
Artigo 32.°
Pedidos de autoriza¢ao de residéncia para atividade de investimento pendentes

1 - Os pedidos de concessao de autorizacao de residéncia para exercicio de uma atividade
de investimento solicitados ao abrigo da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei
n.° 23/2007, de 4 de julho, que se encontrem a aguardar decisao junto das entidades
competentes a 16 de fevereiro de 2023, mantém-se validos, sem prejuizo do disposto

nos n.°s 3 e 4.

2 - O disposto no numero anterior aplica-se, nos mesmos termos, aos pedidos de renovagao

de autorizagao de residéncia para exercicio de uma atividade de investimento.

3 - Os pedidos de renovacao de autorizagdo de residéncia para atividade de investimento
imobiliario concedida ao abrigo das subalineas 7Z) e 7v) da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.°
da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, na redagao antetior a entrada em vigor da presente lei,

que se encontrem a aguardar decisdo junto das entidades competentes a data da entrada
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em vigor da presente lei, mantém-se validos desde que seja feita prova, pelo seu titular,

de uma das situagdes previstas no n.” 1 do artigo 35.°.

Para efeitos do numero anterior, o titular da autorizagao de residéncia dispde de 60 dias
para apresentar junto das entidades competentes para a renovagao da autorizagao de
residéncia para atividade de investimento imobiliario os documentos comprovativos

previstos nas alineas a) e b) do n.° 3 do artigo 35.°.
Artigo 33.°
Contratos anteriores a 1990

Aos contratos abrangidos pelos artigos 35.° ¢ 36.° do novo regime do arrendamento
urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redacio atual, é

aplicavel uma isencao de tributacio em IRS dos rendimentos prediais e em sede de IML

O relatério previsto no n.° 2 do artigo 228.° da Lei n.° 12/2022, de 27 de junho, na sua
redagao atual, propoe igualmente as medidas necessarias para a definicio do montante
e dos limites da compensagao a atribuir ao senhorio, pelas rendas nao cobradas aos

arrendatarios.

Artigo 34.°

Subsidios atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto,

Os subsidios de renda ji atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto,

mantém-se e podem ser renovados nos termos da presente lei, até ao termo do periodo de

atualizacdo faseada de renda, cabendo a Direcio-Geral do Tesouro e Financas transferir,

mensalmente, para a conta a indicar pelo IHRU, 1. P., as verbas necessarias a0 pagamento

mensal desses apoios financeiros para que este efetue as necessarias transferéncias para as

contas bancarias identificadas pelos beneficiarios, até ao dia oito de cada més..
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Artigo 35.°
Norma transitoria em matéria fiscal

1 - Sao excluidos de tributagdo os ganhos provenientes da transmissao onerosa de iméveis,

desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condigoes:

a) O imdével ndo seja destinado a habitagdao propria e permanente do sujeito passivo

ou do seu agregado familiar;

b) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de empréstimo contraido para
aquisi¢ao do imével, seja aplicado na amortizacao de capital em divida em crédito a
habitagao destinado a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou dos

seus descendentes;

¢) A amortizagao referida na alinea anterior seja concretizada num prazo de trés meses

contados da data de realizacio.

2 - Sempre que o saldo apurado nos termos do numero anterior for superior ao capital em
divida no crédito a habitacao destinado a habita¢do prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, o valor remanescente ¢ sujeito a tributagao de

acordo com as disposi¢oes gerais do Codigo do IRS.

3 - A Autoridade Tributaria e Aduaneira pode exigir que os sujeitos passivos apresentem
documentos comprovativos, apos a entrega da declaragdo modelo 3 de IRS de 2023 e
2024, da amortizacao de capital em divida em crédito a habitagao destinado a habitagao

propria e permanente.

4 - O presente artigo aplica-se apenas as transmissoes realizadas entre 1 de janeiro de 2023

e 31 de dezembro de 2024.
Artigo 306.°
Norma revogatoria

Sao revogados:
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a) A verba 2.23 da lista I anexa ao Codigo do IVA;

b) A alinea b) do n.° 8 do artigo 45.° e os n.%s 5 e 7 do artigo 71.° do EBF;

¢) Aalinea ¢)no n.° 1 do artigo 72.° do Cddigo do IRS;

d) Asalineas d)ee)don®1eosn’ 2, 3,4,5, 6e7do artigo 9.° Cédigo do IMI;

¢) Aalinea d)don.®1eosn.’ 2a4do artigo 3.°, o artigo 90.°-A e a alinea 7) do n.° 1

do artigo 122.° da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, na sua redag¢io atual;

) On°4doartigo 7.° e 0 n.° 3 do artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de

agosto, na sua redagao atual;
g) O Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto;

h) O n.° 3 do artigo 10.°-C do Decreto-Lei n.° 29/2018, de 4 de maio, na sua redagao

atual.

Artigo 37.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo.
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ANEXO I
(a que se refere o artigo 2.°)
Regime de arrendamento para subarrendamento
Artigo 1.°
Objeto

O presente regime juridico aplica-se ao arrendamento para subarrendamento destinado a
familias com dificuldades no acesso a habitacio no mercado, através da mobilizacio de
imoveis disponiveis no mercado em regime de contrato de arrendamento para posterior

subarrendamento a pregos acessiveis.
Artigo 2.°
Entidades promotoras
Sio entidades promotoras:

a) O Instituto da Habitacdo e da Reabilitacio Urbana, I. P. {HRU, L. P.);
b) A ESTAMO - Participagdes Imobiliarias, S.A. (ESTAMO, S.A.).

Artigo 3.°
Contrato interadministrativo

1- As entidades promotoras referidas no artigo anterior celebram um contrato
interadministrativo através do qual estipulam as condi¢oes e os termos da partilha de

responsabilidade na gestao e execucao do presente regime.

2- Sem prejuizo das competéncias que vierem a ser estipuladas no contrato

interadministrativo:

a) Cabe ao IHRU, I. P.:
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7) Assumir a posi¢dao de arrendatirio nos contratos de arrendamento para fins

habitacionais;

7) Promover o sorteio dos candidatos para posterior atribui¢ao dos imoveis, em

regime de subarrendamento;

7i7) Proceder ao pagamento das comissdes que sejam estipuladas no contrato

interadministrativo.
b) Cabe a ESTAMO, S.A.:

7) Promover a identificagdo no mercado dos imoveis que cumpram os requisitos

previstos no artigo 5.%

77) Promover a vistoria técnica dos imoveis, quando necessaria, tendo em vista

atestar as respetivas condi¢oes de habitabilidade.
Artigo 4.°
Contratos de arrendamento

Os contratos de arrendamento para fins habitacionais sao celebrados entre o IHRU, L

P., e os proprietarios ou detentores de outros direitos reais sobre os imoéveis.

Na falta de estipulagao entre as partes, os contratos de arrendamento para fins
habitacionais tém uma dura¢iao de cinco anos, renovando-se por iguais periodos, salvo

oposicao expressa de qualquer uma das partes.

A duragao dos contratos de arrendamento para fins habitacionais nao pode, em qualquer

caso, ser inferior a trés anos.

O preco de renda mensal a pagar pelo IHRU, I. P., observa os limites gerais do pre¢o
de renda previstos na alinea @) do n.° 1 do artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22

de maio, na sua redacio atual.
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5- As partes podem convencionar um pre¢o de renda mensal superior aos limites previstos
na alinea ) do n.° 1 do artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua

redagao atual, até 30 % para cada tipologia e concelho onde se localiza o imével.

6 - OIHRU, I P., garante o pagamento pontual das rendas aos proprietarios ou detentores
de outros direitos reais sobre os imodveis e a entrega, no termo do contrato de

arrendamento, dos iméveis nas mesmas condi¢oes em que os recebeu.
Artigo 5.°
Atribuicido dos imoveis

1- A atribuicio dos imdveis em regime de subarrendamento para fins habitacionais ¢é

realizada através de sorteio, por parte do IHRU, 1. P..

2 - No sorteio referido no numero anterior, sao priorizadas as candidaturas respeitantes a
jovens até aos 35 anos, familias monoparentais e familias com quebra de rendimentos
superior a 20 % face aos rendimentos do més anterior ou do periodo homoélogo do ano

anterior.
Artigo 6.°
Critérios de elegibilidade

Na atribuicao dos imoéveis em regime de subarrendamento para fins habitacionais, sao

elegiveis os agregados habitacionais cujo rendimento anual bruto maximo:

a) Paraagregados de uma pessoa, seja igual ou inferior ao limite maximo do 6. escalao

do Imposto Sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS);

b) Para agregados de duas pessoas, seja igual ou inferior ao limite maximo do 6.°

escalio do IRS, acrescido de € 10 000,00;

¢) Para agregados de mais de duas pessoas, seja igual ou inferior ao limite maximo do
6.° escalao do IRS, acrescido de € 10 000,00, e de € 5 000,00 por cada pessoa

adicional.
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O rendimento anual do agregado habitacional e o rendimento médio mensal sio
calculados nos termos previstos nos n.%s 1 e 5 do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 68/2019,

de 22 de maio, na sua redagio atual.
Artigo 7.°
Contratos de subarrendamento

Os contratos de subarrendamento para fins habitacionais sao celebrados entre o IHRU,

1. P., e os candidatos.

O prego da renda mensal ¢ fixado pelo IHRU, 1. P., nao podendo o imével ser atribuido
a candidatos cujo rendimento médio mensal do agregado habitacional, nos termos do
n.° 1 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua redagao atual,
represente uma taxa de esfor¢o superior a 35 %.e deve corresponder a uma taxa de
esforco maxima de 35 % do rendimento médio mensal do agregado habitacional, nos
termos previstos no n.° 1 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na

sua redac¢io atual.
Artigo 8.°
Beneficios fiscais

Os rendimentos prediais resultantes dos contratos de arrendamento celebrados nos
termos do presente regime ficam isentos de tributagio em sede de IRS e de Imposto
sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC), consoante aplicavel, desde que
cumpridos os limites gerais do preco de renda previstos no n.° 4 do artigo 4.° ¢ o

contrato se encontre devidamente registado junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira
(AT).
Os municipios podem isentar de imposto municipal sobre iméveis os iméveis objeto de

contratos de arrendamento celebrados nos termos do presente regime durante a

respetiva vigéncia.
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Artigo 9.°
Comunicacoes a Autoridade Tributiria e Aduaneira

O proprietario promove o registo do contrato de arrendamento, no prazo de cinco dias
uteis a contar da celebrac¢do do contrato de subarrendamento para fins habitacionais,

junto da AT.

No prazo referido no numero anterior, o proprietario informa o IHRU, 1. P., da

promogao do registo.

No prazo de cinco dias uteis a contar da comunicagao prevista no nimero antetior, o
IHRU, L. P., deve confirmar a AT que o arrendamento contratualizado se enquadra no

presente regime.

O beneficio fiscal apenas ¢ concedido ap6s o cumprimento do dever previsto no n.® 2.
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ANEXO II
(a que se refere o artigo 3.°)
Apoio a promog¢ao de habitac¢do a custos controlados para arrendamento acessivel
Artigo 1.°

Objeto

O presente regime regula o apoio a promocao de habitagdo a custos controlados para

arrendamento acessivel.

Artigo 2.°

Beneficiarios

Podem ter acesso ao presente regime as seguintes entidades:

9

b)

d)

Cooperativas de habitacdo e construc¢ao, que cumpram as condi¢oes de acesso previstas

no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 145/97, de 11 de junho;

Sociedades comerciais que se dediquem a construcao civil, em consércio ou sob outra
forma de associagio com sociedades comerciais cujo objeto social inclua o
arrendamento para habitagdo e a gestdo de patrimoénio, que cumpram as condi¢oes de
acesso previstas no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 165/93, de 7 de maio, na sua redagio

atual;

Municipios, isoladamente ou em parceria com as entidades referidas nas alineas

anteriotres;

Misericordias, instituigdes particulares de solidariedade social e pessoas coletivas de

utilidade publica administrativa ou de reconhecido interesse publico.

Artigo 3.°
Modalidades
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Para a promoc¢io de habitacio a custos controlados para arrendamento acessivel, os

beneficiarios podem aceder aos seguintes apoios:

a)
b)

Linha de financiamento;
Cedéncia de terrenos publicos;
Artigo 4.°
Linha de financiamento

O Governo aprova uma nova linha de crédito, com garantia muitua e bonificagao da taxa
de juro, para projetos na area da habitacao acessivel, nomeadamente para construgao ou
reabilitagdo, incluindo aquisi¢io do imovel necessaria para este efeito, e posterior

arrendamento, no montante global maximo de € 250 000 000,00.

A linha de financiamento é aprovada e executada pelo Banco Portugués do Fomento, S.

A., no prazo de 45 dias a contar da entrada em vigor do presente regime.

As condi¢bes e o prazo do financiamento sio definidos pelo Banco Portugués de
Fomento, S. A., em colaboraciao com o Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana,

I. P. {HRU, L. P.).

E admitido o arrendamento a entidades publicas para subsequente subarrendamento a
candidatos que cumpram os critérios de elegibilidade no ambito dos programas

promovidos por aquelas entidades na area da habitagao acessivel.
Artigo 5.°
Cedéncia de terrenos publicos

O Governo identifica o patriménio imobiliario pablico para cedéncia de terrenos, com

vista a promogao, disponibilizacdo e gestao de arrendamento acessivel.

A afetagao do patrimonio ¢é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por

um prazo maximo de 90 anos.

48



3- Nao ¢ permitida a transferéncia da propriedade plena para os beneficiarios.
4- Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, aplica-se o disposto no artigo 8.°.
Artigo 6.°
Limites da promogao
1 - As habita¢bes construidas com financiamentos concedidos ao abrigo do presente regime
estao sujeitas aos parametros e valores em vigor para a habitaciao de custos controlados,
nomeadamente quanto ao custo de promogio por metro quadrado e aos valores

maximos de renda previstos no Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua redagio

atual.

2 - O disposto no numero anterior nao se aplica a atribui¢do do financiamento previsto na

alinea @) do artigo 3.°.
Artigo 7.°
Inalienabilidade e preferéncia

1 - Os fogos promovidos ao abrigo do presente regime ficam afetos ao arrendamento
acessivel, pelo menos durante 25 anos, podendo ser fixado prazo maior no contrato de

arrendamento.

2 - Decorrido o prazo de arrendamento previsto no nimero anterior, e em caso de venda,
os municipios e o IHRU, I. P., tém direito de preferéncia na aquisicio de fogos
construidos ao abrigo do presente regime, por valor calculado de acordo com a
legislagao aplicavel a promogao de habitag¢oes a custos controlados, reportados a data de

conclusao do empreendimento e atualizado pelo fator de correcao monetatria.
Artigo 8.°
Regulamentagio

Os termos e condi¢des do presente regime sao regulamentos por portaria do membro do

Governo responsavel pela area da habitagio, no prazo de 90 dias a contar da entrada em
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vigor do presente regime.
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ANEXO III
(a que se refere o artigo 15.°)
Artigo 1.°

Objeto

O presente regime cria uma contribuicdo extraordinaria sobre os estabelecimentos de

alojamento local (CEAL).

1-

1-

Artigo 2.°
Incidéncia subjetiva

Sio sujeitos passivos da contribuicdo os titulares da exploragao dos estabelecimentos de
alojamento local na ace¢io do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto,

na sua redacao atual.

Os proprietarios de iméveis que nao sejam titulares da exploracio nos quais se
desenvolva a exploracio de alojamento local sao subsidiariamente responsaveis pela

liquidagdo e pelo pagamento da contribui¢ao relativamente aos respetivos iméveis.
Artigo 3.°
Incidéncia objetiva

A CEAL incide sobre a afetagio de iméveis habitacionais, localizados em zona de

pressao urbanistica, a alojamento local, a 31 de dezembro de cada ano civil.

Consideram-se iméveis habitacionais, para efeitos do presente regime, os prédios
urbanos, as suas fragdes e as suas partes ou divisdes suscetiveis de utiliza¢ao
independente de natureza habitacional nos termos do n.° 2 do artigo 6. do Cédigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis, aprovado no anexo I ao Decreto-Lei n.° 287/2003,

de 12 de novembro, na sua redacao atual.
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Artigo 4.°
Base tributavel

A base tributavel da CEAL ¢é constituida pela aplicagdo do coeficiente econémico do
alojamento local e do coeficiente de pressio urbanistica a area dos iméveis habitacionais,

sobre os quais incida a CEAL.
Artigo 5.°
Coeficiente econémico do alojamento local
O coeficiente econémico do alojamento local é calculado através do quociente entre:

a) O rendimento médio anual por quarto disponivel em alojamento local apurado pelo

Instituto Nacional de Estatistica, I. P., relativamente a0 ano antetior ao facto tributario;

b) A area bruta minima de um fogo habitacional de tipologia T'1, nos termos previstos no
artigo 67.° no Regulamento Geral das Edifica¢cdes Urbanas, aprovado pelo Decreto-

Lei n.° 38.382/1951, de 7 de agosto, na sua redagio atual.
Artigo 6.°
Coeficiente de pressao urbanistica

1 - O coeficiente de pressao urbanistica ¢ calculado, para cada zona, através do quociente

entre:

a) A variacio positiva da renda de referéncia por m® em cada zona, entre 2015 e o ano

anterior ao facto tributario;

b) A variacio positiva da renda de referéncia por m®, apurada nos termos da alinea

anterior, na zona em que tal variagao seja mais elevada a nivel nacional.

2 - Para efeitos do presente artigo, considera-se como «zonax:
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)

d)

A freguesia de localizacao do imével, desde que entre os anos de referéncia tenham
sido comunicados através da declaracio do modelo 2 do Imposto do Selo previsto
no Cédigo do Imposto de Selo, aprovado em anexo a Lei n.° 150/99, de 11 de
setembro, na sua redagdo atual, pelo menos, 50 contratos de arrendamento

habitacional permanente naquela freguesia; ou

Nao sendo atingido o limite previsto na alinea anterior, o concelho de localizagao
do imével, desde que entre os anos de referéncia tenham sido comunicados através
da declaragio modelo 2 do Imposto do Selo, pelo menos, 50 contratos de

arrendamento habitacional permanente naquele concelho; ou

Nao sendo atingido o limite previsto na alinea anterior, o distrito de localiza¢ao do
imovel, desde que entre os anos de referéncia tenham sido comunicados através da
declaragio modelo 2 do Imposto do Selo, pelo menos, 50 contratos de

arrendamento habitacional permanente naquele distrito;

Nos demais casos, o continente, a Regido Auténoma dos Agores ou a Regiao

Auténoma da Madeira, consoante o caso.

3 — A renda de referéncia por m? é apurada:

a)

b)

Quando a zona seja determinada ao nivel da freguesia de localiza¢ao do imével, nos
termos da alinea 4) do niimero anterior, através da mediana da renda por m* dos
contratos de arrendamento habitacional permanente comunicados através do

modelo 2 do Imposto do Selo naquela circunscrigao administrativa;

Quando a zona seja determinada por outra circunscri¢ao administrativa, nos termos
das alineas 4) a d) do nimero anterior, a0 primeiro quartil da renda por m> dos
contratos de arrendamento habitacional permanente comunicados através da

declaragao modelo 2 do Imposto do Selo naquela circunscri¢io administrativa.

4 — Aos coeficientes de pressao urbanistica aplica-se os seguintes limites:
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a) Quando na area de um mesmo concelho existam iméveis cuja zona seja considerada
ao nivel da freguesia e imdveis cuja zona seja considerada ao nivel do concelho, o
coeficiente aplicavel a nivel concelhio nao pode exceder 75 % do coeficiente mais
baixo aplicavel de entre as freguesias autonomizadas nesse concelho nos termos da

alinea @) do n.” 2;

b) Quando na area de um mesmo distrito existam imoéveis cuja zona seja considerada
ao nfvel do concelho e iméveis cuja zona seja considerada ao nivel do distrito, o
coeficiente aplicavel a nivel distrital ndo pode exceder 75 % do coeficiente mais baixo
aplicavel de entre os concelhos autonomizados nesse distrito nos termos da alinea &)

do n.° 2.
Artigo 7.°
Publicidade dos coeficientes

Os coeficientes apurados nos termos dos artigos 5.° ¢ 6.° sao publicados anualmente por

portaria do membro do Governo responsavel pela area das finangas.
Artigo 8.°
Taxa
A taxa aplicavel a base tributavel é de 35 %.
Artigo 9.°
Liquidagao

1 - A contribuicao ¢ liquidada pelo sujeito passivo, através de declaracao de modelo oficial,

aprovada por portaria do membro do Governo responsavel pela area das finangas.

2 - A declaracio referida no nimero anterior é enviada anualmente a Autoridade Tributaria
e Aduaneira, por transmissao eletronica de dados, até ao dia 20 do més junho do ano

seguinte ao facto tributario.
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A liquidagdao prevista no n.° 1 pode ser corrigida oficiosamente pela Autoridade
Tributaria e Aduaneira, nos prazos previstos na Lei Geral Tributaria, aprovada em anexo
ao Decreto-Lei n.° 398/98, de 17 de dezembro, na sua redagdo atual, caso sejam
verificados erros ou omissoes que determinem a exigéncia de um valor de contribui¢ao

superior ao liquidado pelo sujeito passivo.

Na falta de liquidagdo da contribuicio nos termos do n.° 1, a mesma ¢é efetuada
oficiosamente pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, com base nos elementos de que

esta disponha, ao proprietario do imével inscrito na matriz a data do facto tributario.
Artigo 10.°
Pagamento

A contribui¢ao liquidada é paga até ao dia 25 do més de junho do ano seguinte ao facto

tributario, nos locais de cobranga legalmente autorizados.

Nao sendo efetuado o pagamento da contribuicao até ao termo do prazo previsto no
numero anterior, come¢am a correr imediatamente juros de mora e a cobranga da divida
¢ promovida pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, nos termos do Coédigo de
Procedimento e de Processo Tributétio, aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 433/99,

de 26 de outubro, na sua redacio atual.
Artigo 11.°

Consignacao

A receita obtida com a CEAL ¢ consignada ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao

Urbana, 1. P, tendo em vista os programas definidos pelo Governo para as areas da

habitacido, do arrendamento habitacional e da reabilitacio urbana, em articulacio com as

politicas regionais e locais de habitacio.
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Artigo 12.°
Infracoes

Ao incumprimento das obrigacoes tributarias previstas nesta lei é aplicavel o Regime Geral
das Infracdes Tributarias, aprovado em anexo a Lei n.° 15/2001, de 5 de junho, na sua

redac¢io atual.
Artigo 13.°
Garantias especiais

A CEAL goza das garantias especiais previstas no Codigo Civil, aprovado em anexo ao

Decreto-Lei n.° 47344 /66, de 25 de novembro, na sua redacio atual.
Artigo 14.°
Direito subsidiario
Sido subsidiariamente aplicaveis ao presente regime as disposicoes da Lei Geral Tributaria e
do Cédigo de Procedimento e de Processo Tributario.
Artigo 15.°
Norma transitoria

Na contribui¢ao a liquidar em 2024, relativa a 31 de dezembro de 2023, sao considerados
para efeitos da alinea @) do artigo 5.° os dados do Instituto Nacional de Estatistica, I. P.

referentes a0 ano de 2019.
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