Sumario executivo da evolucao de medidas
com impacto para investidores aprovadas pelo
Programa Mais Habitacao, Simplex Urbanistico
e Construir Portugal
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3. Arrendamento Acessivel

Conclusao

Editorial
‘ 6. Regime Especial de Reclassificacao de Solos



1. Compra e venda .
p 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel

Compra para revenda

Editorial

Nos ultimos anos, o setor imobiliario em Portugal tem sido alvo de uma
profunda transformacao legislativa e regulatoria, impulsionada por uma série
de programas governamentais, nomeadamente o Programa Mais Habitacgao,
o Simplex Urbanistico e, mais recentemente, o Construir Portugal.

Este contexto de mudanca legislativa exige uma analise atenta e atualizada
por parte dos operadores do mercado, de modo a garantir o cumprimento das
suas obrigacoes e a identificacao de oportunidades.

O presente sumario executivo visa proporcionar uma visao integrada das
principais alteracées que impactam investidores, promotores e demais
agentes do setor, destacando as mudangas mais relevantes em matéria de
compra e venda de imoveis, arrendamento, alojamento local e dar uma visao
sobre o atual estado do “Simplex Urbanistico”.

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos



2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 5. Simplex Urbanistico e Reg!me E§pec1al
Reclassificagao Solos

1. Comprae venda

Compra para revenda

Compra e Venda

Neste capitulo, abordaremos as principais De seguida, resumimos as modificacoes ao
alteracOes que impactam as transagoes regime de isen¢ao de IMT na compra para
imobiliarias, com foco especial nas operagoes de revenda, introduzidas pela Lei Mais Habitacao,
compra e venda (asset deal) e compra para complementando com o entendimento da
revenda. Autoridade Tributaria vertido em varias Fichas

. Doutrinarias posteriormente publicadas.
Primeiramente, exploraremos as mudancas

significativas trazidas pelo “Simplex Urbanistico”,
que revogou a obrigatoriedade de apresentacao
de licengas de construcao ou de utilizagao na
celebracao de atos de transmissao de
propriedade de prédios urbanos.



6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

1. Comprae venda
Compra para revenda

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 4. Algjamento Local 5. Simplex Urbanistico

Compra e Venda

obrigatoriedade de apresentacao de licencas e FTH

> Estarevogacgao da obrigatoriedade de apresentacao de licengas continuaem
O “Simplex Urbanistico” aprovado pelo Decreto-Lei n.°10/2024, de 8 de janeiro, vigor? Sim, com efeitos retroativos desde 01.01.2024.
procedeu arevogacao do Decreto-Lei n.? 281/99, de 26 de julho que previaa
obrigatoriedade de apresentacao da licenga de construcao ou de utilizagdo na
celebracao de atos de transmissao da propriedade de prédios urbanos.

> Notamos que, apesar de previsto no programa do XXIV Governo “Construir
Portugal: Nova estratégia para a Habitacao” um aprofundamento e
aperfeicoamento do Simplex Urbanistico (cfr. medida 18 do referido programa)

Passou a prever-se um novo dever de informacao, nos termos do qual, na essa revisao nao chegou a ser aprovada pelo Governo.

realizacao de negociosjuridicos que envolvam a transmissao de propriedade de

prédios urbanos, deve:

> Assim e, sem prejuizo do dever de informacao, cria-se a possibilidade de
transacionar iméveis, mesmo que nao disponham de titulo urbanisticos

* Oconservador ) o } necessarios para a respetiva construcao ou utilizagao.
» 0 ajudante ou escriturario informar que o imével pode nao
« O notario dispor dos titulos urbanisticos

necessarios para a utilizacao ou
* Oadvogado . E

Vo, Construcao Para mais informacoes consultar Guia Simplex Urbanistico
* Osolicitador
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1. Compra e venda .
p 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel

Compra para revenda

Compra para Revenda

Limitacao dalsencao de IMT na compra pararevenda - Reducao do prazo
pararevenda

O “Lei 56/2023, de 6 de outubro (Lei Mais Habitagao), introduziu alteragdes ao
regime de isencao de IMT na compra de imoveis pararevenda, previsto no artigo
7.°do CIMT.

Uma das principais alteragoes foi a reducao do prazo para a revenda dos
imoveis, de trés anos para um ano, sem fazer caducar o direito aisencao.

No caso de se ter beneficiado de isencao, passa a serdevido o imposto, desde a
aquisicao, acrescido de juros compensatorios, caso:

i. Seja dadodestino diferente ao prédio adquirido para revenda - passou a
estabelecer-se que se considera destino diferente a conclusao das obras, de
edificacdo ou de melhoramento, ou outras alteragdes que possam
determinar variagao do seu valor patrimonial tributario.

ii. Prédionaosejarevendidono prazode 1 ano;

iii. Prédio sejarevendido novamente pararevenda.

Quando o prédio sejarevendido, sem ser novamente para revenda, no prazo de
um ano e tenhasido pago imposto - o mesmo pode ser anulado pelo chefe do
servico de financas, a requerimento do interessado, acompanhado do
documento comprovativo da transagao.

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

> A Lei Mais Habitacao nao limitou esta redugao do prazo de isengao de IMT a

imoveis destinados a habitagao, pelo que esta reducao tem impacto na
aquisicao de quaisquer imdveis para revenda.

Com base na Ficha doutrinaria n.® 25651, Ficha doutrinarian.® 25694 e Ficha
doutrinaria n.® 25744, disponibilizadas pela Autoridade Tributaria (AT) a
15.02.2024 - esclareceu a AT que a novaredagaodoartigo 7.%,n.° 4 do CIMT
(nos termos da qual é estipulado o prazo mais curto para arevenda) sé se aplica
as aquisicoes de imoveis para revenda efetuadas a partir de 7.2023, data de
entrada em vigor da Lei Mais Habitagao.

Assim, as aquisicoes de imoveis para revenda realizadas antes de 07.10.2023,
mantém o prazo de trés anos para arevenda, sem perda do beneficio fiscal,
desde que se cumpram os restantes requisitos legais aplicaveis.

Para mais informagées consultar Guia Prdtico | Programa Mais Habitagdo
e o Post Mais Habitacdo: Esclarecimento AT sobre Compra para Revenda



https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/lei/2023-222471959
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/guia-pratico-programa-mais-habitacao-5
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1. Comprae venda

Compra para revenda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel

Arrendamento

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

Neste capitulo resumimos as principais
alteracoes legislativas e regulamentares
introduzidas pela Lei Mais Habitacao e outros
diplomas complementares, com impacto
significativo no mercado de arrendamento.

Comegamos, desde logo, por abordar a questao
dos Contratos de Arrendamento habitacionais
anteriores a 1990, que, em determinadas
condi¢Oes, nao transitaram para o Novo Regime
do Arrendamento Urbano (NRAU). A Lei Mais
Habitacao tornou esta nao transicao para NRAU
definitiva, estabelecendo um mecanismo de
compensagao aos senhorios, posteriormente
regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 132/2023, de
27 de dezembro.

Outro ponto crucial introduzido pela Lei Mais
Habitacao é a limitagao da renda inicial para
novos contratos de arrendamento para fins
habitacionais (teto de 2% para imdveis nos quais
vigoraram contratos de arrendamento
celebrados nos cinco anos anteriores a entrada
em vigor da Lei Mais Habitacao, em 07.10.2023).

A Lei Mais Habitagao também previa o
Arrendamento For¢cado de imoveis devolutos ha
mais de dois anos. No entanto, esta medida veio
a ser revogada pelo Decreto-Lei n.° 43 /2024, de 2
de julho.

Também destacamos o Balcao do Arrendatario e
do Senhorio (BAS), criado para centralizar a
tramitacao de procedimentos especiais de
despejo e injungdes em matéria de
arrendamento.



e (I 8 Ve 2 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel & Reg!me E§pec1al
Compra para revenda Reclassificagao Solos

Arrendamento

Contratos Arrendamento para fins habitacionais anteriores a 1990:
Nao transicao para NRAU

> Emvigor? Sim. A ndo transicao parao NRAU passou a ser definitiva desde
Os contratos anteriores a1990 que se enquadrem numa das situagoes previstas 07.10.2023 (data de entrada em vigor da Lei Mais Habitacao)
nos artigos 35.° (arrendatario com RABC inferior a cinco RMNA) e 36.°

L . . . S > Mecanismo de Compensacgao aos Senhorios:
(arrendatario com idade igual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia com

grau de incapacidade superior a 60 %) do NRAU e que nao tenham ainda O Decreto-Lei n.132/2023. de 27 de dezembro veio, entretanto, estabelecer a
transitado para o NRAU - Senhorios deixam de ter a possibilidade de compensacao aos senhorios e os limites da renda a fixar nos contratos de
despoletar atransicdo para NRAU, o que implica um congelamento de rendas. arrendamento para habitacdo anteriores a 1990, na sequéncia da nao transicao
para o NRAU.
o ) S ) o * O montante da compensacao atribuir ao senhorio corresponde a diferenca
Para mais informagées consultar Guia Prdtico | Programa Mais Habitagdo entre o valor da renda mensal. devida a 28.12.2023 de dezembro de 2023. e o
e o Post Mais Habitacdo: Ponto de Situagdo valor correspondente a1/15 do VPT do locado.(VPT) do locado, fracionado

em 12 meses.
* Esta compensagao fica isenta de IRS e de contribuicoes para a seguranga social.

* A compensacao é atribuida por um periodo de 12 meses, podendo ser
renovavel por iguais periodos e sucessivos.

* A compensacao deve ser solicitada pelo senhorio ao Instituto da Habitagao e
da Reabilitagao Urbana, I. P (lHRU, l. P.), através do formulario disponivel
para o efeito, desde 01.07.2024, no Portal da Habitagao.

> Emabril de 2025, a Provedoria de Justica solicitou a Secretaria de Estado da
Habitacao uma intervencao, com vista a correcao das falhas detetadas na
aplicacio deste mecanismo de compensacao (dificuldades de acesso, atrasos de
pagamentos, etc.) e aintrodugao de uma norma que garanta o pagamento de juros
nos casos em que o Estado nao cumpra os prazos legais por si estabelecidos.


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/132-2023-835712411
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/132-2023-835712411
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L Cempiia g venth 2. Arrendamento

Compra para revenda

3. Arrendamento Acessivel

Arrendamento

Limitacao da Renda Inicial - Novos Contratos
de Arrendamento para Fins Habitacionais

Arrendamento Forcado

5. Simplex Urbanistico

Por referéncia a imoveis relativamente aos quais
tenham vigorado contratos de arrendamento
celebrados nos cinco anos anteriores a
07.10.2023 (data de entrada em vigor da Lei
Mais Habitagao) - a rendainicial dos novos
contratos fica, em regra, limitada, ndo podendo
ultrapassar2% da renda anterior.

Em vigor

> Emvigor? Sim. Regime produz efeitos desde
07.10.2023 e até 31.12.2029

Para mais informagoes sobre a aplicagao desta
limitacdo darendainicial e casos especificos de
acréscimo para além dos 2% - ver ponto 2.1 do
Guia Prdtico | Programa Mais Habitacdo

Uma das medidas previstas na Lei Mais
Habitacao foi a possibilidade de arrendamento
forcado de fragbes auténomas de uso
habitacional ou de partes de prédio suscetiveis
de utilizagao independente de uso habitacional,
devolutas ha mais de dois anos, localizadas fora
dos territorios do interior e das Regides
Autdénomas (ver ponto 2.3 do Guia Prdtico |
Programa Mais Habitacdo).

Medida Revogada

> O Decreto-Lein.?43/2024, de 2 de julho,
aprovado no contexto do programa “Construir
Portugal’, revogou expressamente, com efeitos
a partirde 03.07.2024, o artigo 108.°-Csobre
arrendamento forcado de habita¢des devolutas
que tinha sido introduzido no Regime Juridico
da Urbanizagao e Edificagao (RJUE) pela Lei
Mais Habitagao.

Ver Post Mais Habitacdo: Ponto de Situacdo

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

Balcao do Arrendatario e do Senhorio

Com o objetivo de concentrar num tnico balcao
a tramitac¢ao do procedimento especial de
despejo e o procedimento de injun¢ao em
matéria de arrendamento, foi criado o Balcdo do
Arrendatario e do Senhorio (BAS), com
competéncia em todo o territorio nacional.

Em vigor

> Na sequéncia da Lei Mais Habitacao, veio depois
a ser publicada a Portaria n. 49/2024 de 15 de
fevereiro, - Regulamenta o Balcao do
Arrendatario e do Senhorio.

> Em determinadas condigdes, ha possibilidade
de o Estado pagar ao Senhorio asrendas de
contratos de arrendamento para fins
habitacionais vencidas apds o termo do prazo
da oposicao.


https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/guia-pratico-programa-mais-habitacao-5
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/guia-pratico-programa-mais-habitacao-5
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/43-2024-870515825
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https://www.portugal.gov.pt/download-ficheiros/ficheiro.aspx?v=%3d%3dBQAAAB%2bLCAAAAAAABAAzNDEyMAMASZs5EgUAAAA%3d
https://www.portugal.gov.pt/download-ficheiros/ficheiro.aspx?v=%3d%3dBQAAAB%2bLCAAAAAAABAAzNDEyMAMASZs5EgUAAAA%3d
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/portaria/49-2024-852762917
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/guia-pratico-programa-mais-habitacao-5
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/guia-pratico-programa-mais-habitacao-5
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/imobiliario/art/mais-habitacao-ponto-de-situacao-1

1. Comprae venda
Compra para revenda

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 4. Alojamento Local

Arrendamento

Medidas previstas no Programa Construir Portugal

e que ficaram pendentes:

Destacamos as seguintes medidas que ficaram pendentes do programa do XXIV
Governo Construir Portugal: Nova estratégia para a Habitacao™

> Abertura de linhas de crédito para promogao do build to rent (Medida 7 do
referido Programa)

> Ajustes ao Regime de Arrendamento Urbano: AMedida 15 do Programa
Construir Portugal previa anomeacao do grupo de trabalho para a "corregdo das
distorgdes introduzidas ao Regime de Arrendamento Urbano nos ultimos 8 anos®;

> Criacao do contrato de investimento para build to rent e available-to-let
(Medida 16 do referido Programa).

5. Simplex Urbanistico

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos
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https://www.portugal.gov.pt/download-ficheiros/ficheiro.aspx?v=%3d%3dBQAAAB%2bLCAAAAAAABAAzNDEyMAMASZs5EgUAAAA%3d

1. Comprae venda

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 5. Simplex Urbanistico
Compra para revenda

Arrendamento Acessivel

A Lei Mais Habitacao introduziu um conjunto de Neste capitulo abordaremos as principais
medidas para promover o arrendamento modalidades de apoio, incluindo a cedéncia de
acessivel em Portugal, as quais vieram depois a terrenos e edificios publicos em regime de direito
ser detalhadas através das Portarias 69-A/2024 e de superficie, a adaptacao do regime de
69-B/2024, de 23 de fevereiro. habitago de custos controlados (HCC) as

medidas do Mais Habitacao e a certificacao pelo
Instituto da Habita¢ao e da Reabilitacao Urbana
(IHRU) para aplicagao da taxa reduzida de IVA na
construcao ou reabilitacao de habitacao para
HCC ou arrendamento acessivel.

11



1. Comprae venda

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel

Compra para revenda

Arrendamento Acessivel

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

A Lei Mais Habitagao introduziu um conjunto de medidas para promover o
arrendamento acessivel em Portugal.

A respetiva regulamentagao foi detalhada nas Portarias 69-A/2024 e 69-B/2024,
de 23 de fevereiro de 2024.

* Cedéncia de Terrenos e Edificios Publicos

Uma das principais modalidades de apoio a arrendamento acessivel é a cedéncia
de terrenos e edificios publicos em regime de direito de superficie. Conforme
previsto na Portaria n.° 69-A/2024, de 23 de fevereiro, tal cedéncia é
tendencialmente gratuita e pode ser realizada por um prazo maximo de 90 anos,
renovavel por acordo entre as partes. Os beneficiarios sao responsaveis pela
reparacao, manutencao e conservagao dos imoveis durante todo o periodo de
cedéncia. No final, os imodveis e benfeitorias revertem a favor do Estado.

* Habitacao de Custos Controlados

A Portaria 69-B/2024 adaptou o regime de habitacao de custos controlados (HCC)
as medidas do Programa Mais Habitagao. Inclui habitagdes construidas ou
reabilitadas com financiamento garantido pelo Estado, com limites maximos de
areabruta e custos de promocao. Estas habitagOes estao sujeitas a precos
maximos de renda estabelecidos pelo Programa de Apoio ao Arrendamento.

* Certificacao pelo IHRU

Para aplicar a taxa reduzida de IVA na construgao ou reabilitacao de habitagao
para HCC ou arrendamento acessivel, é necessaria a certificacao pelo Instituto da
Habitagao e da Reabilitagao Urbana (IHRU). Esta certificagao esta prevista na
Portaria 69-B/2024, que regulamenta os requisitos para a obtencéo da
certificagao, incluindo a obrigatoriedade de destinar os imdveis ao arrendamento
nos termos do Programa de Apoio ao Arrendamento. A certificacao pode caducar
se osimoveis nao forem arrendados conforme os termos do Programa de Apoio ao
Arrendamento ou se forem dados destinos diferentes aos previstos.

* Recomendagoes Técnicas

A Portaria 69-B/2024 também estabelece recomendagdes técnicas para HCC,
garantindo a qualidade e sustentabilidade das construcgoes.

Para mais informagdes ver Guia Prdtico | Programa Mais Habitacdo e o Legal Flash
Regulamentacdao Arrendamento Acessivel e Habitacdo Custos Controlados

Sobre regime especial de reclassificacao do solo para fins de arrendamento
acessivel - ver Ponto 6 desta publicagao.

12
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1. Comprae venda
Compra para revenda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel 4. Algjamento Local

Alojamento Local

6. Regime Espedal

S Sl e Reclassificagao Solos

Neste capitulo abordaremos as principais
alteracoes legislativas introduzidas pelo
Programa Mais Habitacao e posteriormente
alteradas, ja no contexto do Programa Construir
Portugal, pelo Decreto-Lei n.° 76 /2024, com
impacto significativo na exploragao de
estabelecimentos de alojamento local em
Portugal.

Também apresentamos um radar muito sucinto
da situagao atual nos Municipios de Lisboa e
Porto

13



1. Comprae venda

Compra para revenda

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel

Com aentrada em vigor a 1.11.2024, o Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro,
introduziu significativas alteragdes ao regime juridico da exploragao dos
estabelecimentos de alojamento local. Este decreto-lei revoga e altera varias

medidas anteriormente estabelecidas na Lei Mais Habitagao (Lei n.° 56/2023 -

> Suspensao de Novos
Registos

> Reapreciacao dos
Registos

> Validade dos Registos

» Transmissibilidade do
Registo

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

(ver ponto 3 do Guia Prdtico | Programa Mais Habitacdo ), levantando a suspenséo

de novos registos e alterando a validade e transmissibilidade dos registos, além de
atribuir novas competéncias aos municipios.

Quadro Sintese da Evolucao das Alteragoes no Regime AL

> Suspensao geral de novos registos de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados numa fragao
autonoma de edificio.

> Reapreciacao dos registos em 2030.

> Prazode Validade de 5 anos - renovavel por iguais periodos

> Registo pessoal e intransmissivel

Levantamento da suspensao, com possibilidade de suspensao por
municipios em areas de contengdo ou crescimento sustentavel.

Revogacao da reapreciagao dos registos

Registos sem prazo de validade

Registo transmissivel, nao caducando com a transmissao de qualquer
parte do capital social. No entanto, os municipios podem estabelecer
limites a transmissibilidade de novos nimeros de registo nas
modalidades "moradia” e "apartamento" em areas de contencao.

14
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1. Comprae venda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel

Compra para revenda

» Condominio

> Contribuicao
Extraordinaria (CEAL)

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

Quadro Sintese da Evolucao das Alteragoes no Regime AL

Sempre que o estabelecimento de alojamento local seja registado
em fragdo autonoma de edificio em regime de propriedade
horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitacao, deve
o registo ser precedido de decisao do condominio para uso diverso
de exercicio da atividade de alojamento local.

Oposicao a atividade de alojamento local aprovada por dois tercos
da permilagem.

Criada uma contribuicao extraordinaria anual sobre os
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados
numa fragao auténoma de edificio em alojamento local.

CEAL revogada com efeitos retroativos pelo Decreto-Lein.?

57/2024. de 10 de setembro (nunca chegou a ser devida)

Alinstalacao e exploracao de estabelecimentos de alojamento local
em fracdo auténoma nao constitui uso diverso do fim aque é
destinada, salvo proibigao no titulo constitutivo da propriedade
horizontal, regulamento de condominio, ou deliberagao posterior
da assembleia de condéminos.

Oposicao a atividade aprovada por mais de metade da
permilagem.

Criagao ou alteragao do regulamento do condominio para efeitos
de proibicao da atividade: deve ser aprovada por dois ter¢os da
permilagem. Adeliberacao de proibigao produz efeitos para o
futuro, aplicando-se apenas aos pedidos de registo de alojamento
local submetidos em data posterior a deliberagao.

Registos sem prazo de validade

Para mais informagoes ver as seguintes publicagdes: ponto 3 do Guia Prdtico | Programa Mais Habitacdo;
Post Revogacdo da Contribuicdo Extraordindria sobre o Alojamento Local ; Alteracées ao regime do alojamento local
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e (I 8 Ve 2 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel & Reg!me E§pec1al
Compra para revenda Reclassificagdo Solos

Novas competéncias atribuidas aos Municipios (Decreto-Lei n.° 76/2024)

Os municipios agora tém a competéncia para:

> Aprovar regulamentos administrativos especificos para a atividade de alojamento local no seu territério. Os municipios com mais de 1000 estabelecimentos de alojamento
local registados devem deliberar até 01.11.2025 se exercem o poder regulamentar

> Estabelecer areas de contencgao e areas de crescimento sustentavel

Areas de crescimento sustentavel: dreas em que se
justificam medidas de monitorizagdo e acompanhamento,
com vista a impedir situagdes de sobrecarga

Areas de contengéo: corresponderao a areas de
sobrecarga de estabelecimentos de AL

> Proibicao de novos registos: Em areas de contencao e em areas de crescimento sustentavel, os municipios podem proibir, através do respetivo regulamento, novos registos
de estabelecimentos de alojamento local em prédios urbanos ou fragdes que tenham sido objeto de contrato de arrendamento urbano para habitacao nos dois anos

anteriores ao registo.

> Condicionamentos/Limitacoes nos Novos registos: Também se prevé que os municipios possam determinar nesse mesmo regulamento condigoes e limites aplicaveis aos
novos registos. Ou seja, mesmo que optem por nao proibir novos registos, poderao impor condicées e limites quanto a sua duragao e regras de atribuigao.

> Até a entrada em vigor do regulamento administrativo, a assembleia municipal pode suspender novos registos em areas delimitadas por um periodo maximo de um ano.
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L Cempiia g venth 2. Arrendamento

Compra para revenda

SUSPENSAO DE NOVOS REGISTOS

A Camara Municipal de Lisboa aprovou, em
5.11.2024, a suspensao imediata da
autorizacao de novos registos de
estabelecimentos de alojamento local por um
periodo de 6 meses, conforme a Proposta
684/CM/2024.

Esta suspensao foi, entretanto, objeto de
renovacao, em abril de 2025, ap6s a consulta
publica para aalteracao do Regulamento
Municipal do Alojamento Local.

> Resumo da situacao atual:
> Suspensao de novos registos;

> Aguarda-se comunicagao da Camara
Municipal de Lisboa quanto ao resultado da
consulta publica para aalteracao do
Regulamento Municipal do Alojamento
Local, eventuais ajustes que resultem dessa
consulta e votacao final do Regulamento
pela assembleia municipal.

3. Arrendamento Acessivel

6. Regime Espedal
Reclassificagdo Solos

RADAR DA SITUAGAO EM LISBOA

REGULAMENTO MUNICIPAL DO ALOJAMENTO LOCAL

> Esteve recentemente em curso (até 15.04.2025) uma consulta publica para a alteragéo do
Regulamento Municipal do Alojamento Local.

Delimitagio das Areas de Contengéo:

> Areas de Contencéo Absoluta: Freguesias ou bairros com um racio de estabelecimentos de
alojamento local igual ou superiora 5% em relagao aos fogos de habitacao permanente.

> Areas de Contencio Relativa: Freguesias ou bairros com um racio entre 2,5% e 5%.
Regras para Novos Registos:

> Proibicao de Novos Registos: Em areas de contencao absoluta, nao sao admissiveis novos registos
de estabelecimentos de alojamento local.

> Autorizagoes Excecionais: Em areas de contencao relativa, podem ser autorizados novos registos
em casos especificos, como areabilitacdo de edificios em ruinas ou a modalidade de "quarto” em
habitag6es de tipologia T2 ou superior que constituam a residéncia habitual do titular.

Limitagoes Adicionais:
> Transmissibilidade do Titulo de Registo: Limitada nas areas de contencao.

> Usos Complementares: Nao sao admitidos usos complementares, como estabelecimentos comerciais e
de prestagao de servigos, incluindo restauragao e bebidas, em estabelecimentos de alojamento local.
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e (I 8 Ve 2 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel & Reg!me E§pec1al
Compra para revenda Reclassificagao Solos

RADAR DA SITUAGAO NO PORTO

REGULAMENTO MUNICIPAL PARA O CRESCIMENTO SUSTENTAVEL DO ALOJAMENTO LOCAL DO PORTO

Publicado em Diario da Republica de 19.12.2024, o Regulamento n.° 1462/2024 do Municipio do Porto que aprova, com efeitos repristinatérios,
a revogacao da deliberacao revogatdria do Regulamento Municipal para o Crescimento Sustentavel do Alojamento Local do Porto, aprovado a27 de abril
de 2023.

Nesse regulamento, sao previstas as seguintes areas:

> Areasde Contencao:
Sao definidas como as freguesias que apresentam um racio de pressao igual ou superior a 15%.
Nessas areas, nao podem ser autorizados novos registos de AL, salvo excegdes especificas.

As freguesias de Santo lldefonso, Sé, Miragaia, Sao Nicolau e Vitdria sao classificadas como areas de contengao.

> Areasde Crescimento Sustentavel:

Correspondem as freguesias com um racio de pressao inferiora 15%.
Nessas areas, os novos registos de AL sao monitorizados para garantir que nao ultrapassem o numerus clausus determinado.

As freguesias de Aldoar, Bonfim, Campanha, Cedofeita, Foz do Douro, Lordelo do Ouro, Massarelos, Nevogilde, Paranhos e Ramalde sao classificadas como
areas de crescimento sustentavel.
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/regulamento/1462-2024-900687683

1. Comprae venda

Compra para revenda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel

O pacote legislativo denominado Simplex
Urbanistico, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
10/2024, de 8 de janeiro, apresenta-se como uma
reforma do regime juridico do licenciamento
urbanistico, mantendo-se, porém, a estrutura
sistematica que vigora entre nos desde a
aprovacao do Regime Juridico da Urbanizagao e
da Edificacdo (“‘RJUE”), em 1999.

As alteragoes aprovadas visam simplificar e
acelerar os procedimentos, umas vezes
eliminando ou suavizando antigas exigéncias
legais ou parametros de apreciagao dos projetos,
outras vezes eliminando a oportunidade legal de
intervencao das entidades licenciadoras,
mormente das camaras municipais, como sejam

6. Regime Espedal
Reclassificagdo Solos

o alargamento das operagdes urbanisticas que
passam a estar sujeitas a comunica¢ao prévia ou
mesmo isentas de controlo prévio.

Ha, no entanto, uma mudanca de paradigma que
valea pena sublinhar: o deslocamento do
controlo das operagdes urbanisticas, pelos
municipios, de uma fase anterior a respetiva
execugao (controlo prévio) para o momento da
execugao ou mesmo da conclusdo (controlo
concomitante e sucessivo).

Neste capitulo apresentamos um resumo das
medidas do Simplex Urbanistico e da posterior
regulamentagao aprovada.
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e (I 8 Ve 2 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel & Reg!me E§pec1al
Compra para revenda Reclassificagdo Solos

O DL 10/2024 procedeu a alteragéo de 10 diplomas, sendo ainda revogados trés decretos-leis.
No Guia Simplex Urbanistico resumimos as principais alteragoes aos seguintes diplomas: 3 RGEU

Adaptacao das normas de construcao e intervencao de edificios as exigéncias atuais
de seguranca, higiene, conforto, eficiéncia energética, e acessibilidade.

Revogacio do RGEU com efeitos a partir de 1 de junho 2026, prevendo-se que, até

1 REVOGAGAO DO DECRETO-LEI 281/99, DE 26 DE JULHO essa data, entre em vigor o Cédigo da Construcao.

Revogado o diploma que previa a obrigatoriedade de apresentagao de licengade
construcao ou de utilizagao na celebragao de atos de transmissao da propriedade de

prédios urbanos.

. CODIGO CIVIL
Impacto nas transacoes

Alteracao do uso de fragdes autonomas para habitacao:
Deixa de carecer de autorizagao dos restantes condéminos.

2 RIUE
* PIP:Prolongamento de validade e alargamento dos efeitos de informacao previa RJGT
favoravel emitida na sequéncia de Pedido de lnformagéo Prévia (PIP). REGIME JURIDICO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
* Controlo Prévio: Novas situacoes de isen¢ao e de casos de comunicagao prévia. Mais TERRITORIAL
limitados os casos de licenciamento, passando a prever-se que o interessado nao pode « Reclassificacio do Solo:
optar pelo licenciamento nos casos de operagdes sujeitas acomunicagao prévia. Simplificagdo dos procedimentos de reclassificagao de solo rural para solo urbano
* Apreciagao e deliberagao - limitacao dos poderes de cogni¢ao pelas camaras para usos industriais, de armazenagem ou logistica e, quando esteja em causa
municipais. Novos prazos e regras de contagem para deliberacao do licenciamento propriedade publica contigua a solo urbano, para habitacdo a custos controlados.
sob pena de deferimento tacito. * Novo procedimento simplificado de reconversao de iméveispara uso
* Substituicio do alvara de construcio por recibo de pagamento de taxas habitacional e de construgao de novos edificios para habitagao nas areas urbanas

que estejam qualificadas no plano territorial aplicAvel como espacos para
equipamentos, COMEércio e servicos.

* Aceleragao da aprovacao de planos de urbanizagao e de planos de pormenor:
Eliminacdo de acompanhamento pelas CCDR e da fase de concertagao.

* Eliminagao da autorizagao de utilizagao:novas regras para o controlo da utilizagao
dos edificios e fragoes

* Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos— impacto diferido para 2026.


https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/imobiliario/art/guia-simplex-urbanistico-1

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

L Erani i g 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 4. Alojamento Local 5. Simplex Urbanistico

Compra para revenda

Simplex Urbanistico

Em vigor

> Notamos que, apesar de previsto no programa do XXIV Governo “Construir Portugal: Nova estratégia para a Habitacao” um aprofundamento e aperfeicoamento do Simplex
Urbanistico (cfr. medida 18 do referido programa) essa revisao ndo chegou a ser aprovada pelo Governo. O Programa Construir Portugal também previa a aprovagao do
Codigo da Construcao, estando o mesmo ainda pendente.

Regulamentagao Simplex Urbanistico

> Aprovadaa lista dos elementos > Aprovados os modelos de utilizacao > Introduzidos ajustes as regras > Definidos os parametros de
instrutorios dos processos obrigatdria de licenga, de respostaa aplicaveis ao livro de obra. dimensionamento supletivamente
apresentados no ambito do RJUE. comunicacao prévia, dos atos a aplicaveis, no ambito de projetos de

. - . praticar pelos técnicos e dos modelos loteamento que passam a ter de
> Sao definidos elementos especificos . . . . .
s mbito d forent de avisos de publicitacao de prever também areas destinadas a
no atm | Ito de .prgces;os referentes ao operagoes urbanisticas. construcao de habitacao publica, de
ntr révi r visem
controlo previo de obras que visema custos controlados ou arrendamento
instalacao de centros .
acessivel.

eletroprodutores de fonte de energia
renovavel, em concreto fotovoltaica e

edlica, e a instalagdes de
armazenamento de energia.

> Aprovados os modelos dos varios
termos de responsabilidade.

Para mais informacdes ver as seguintes publicacdes: Guia Simplex Urbanistico ; Legal Flash Regulamentacao Simplex Urbanistico
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1. Comprae venda
Compra para revenda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel 4. Alojamento Local 5. Simplex Urbanistico

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

Regime Especial de Reclassificacao de Solos

Neste capitulo, abordaremos o regime especial
de reclassificagao de solos, introduzido pelo
Decreto-Lei n.° 117/2024 e posteriormente
ajustado pela Lei n.° 53-A/2025, na sequéncia de
apreciagao parlamentar e que estabelece um
conjunto de requisitos e procedimentos
especificos para a reclassificacao de solos
rusticos para solos urbanos com finalidade
habitacional.
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1. Compra e venda .
p 2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel

4. Algjamento Local 5. Simplex Urbanistico o Regiil ekl

Compra para revenda

Reclassificagao Solos

Regime Especial de Reclassificacao de Solos Rusticos para Solos Urbanos

DECRETO-LEIN,°117/2024

LEIN.° 53-A/2025

O Decreto-Lei n.°117/2024, de 30 de dezembro, publicado em linhacom o
programa do XXIV Governo “Construir Portugal” alterou o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), prevendo um regime especial de
reclassificagao para solo urbano com finalidade habitacional e conexa, baseado
nos seguintes requisitos:

> Consolidagao e Coeréncia: seja asseguradaa consolidagao e coeréncia da
urbanizagao a desenvolver com a area urbana existente;

> Habitagao Publica ou de Valor Moderado: pelo menos 70% da area total de
construgao acima do solo se destine a habitacao publica ou a habitacao de
valor moderado. A habitacao de valor moderado foi definida como aquela em
que o preco por m? de area bruta privativa nao excedesse o valor da mediana de
preco de venda por m? de habitagao para o territério nacional ou, se superior,
125% do valor da mediana de preco de venda por m? de habitacao para o
concelho dalocalizacao doimovel, até ao maximo de 225% do valor da mediana
nacional

> Unidade de Execucao: seja delimitada e desenvolvida um unidade de execucao;

Alein.?53-A/2025, de 9 de abril, veio alterar o Decreto-Lei n.° 117/2024, na
sequéncia de apreciacdo parlamentar. Esta lei introduziu varias modificagoes
significativas neste regime:

> Areclassificacdo de solo rustico para solo urbano passou a estar sujeita a novas
condicionantes, incluindo a necessidade de contiguidade com o solo urbano
existente.

> Mantem-se apenas a possibilidade de reclassificacao para fins habitacionais e
para usos complementares destes - ja ndo se prevendo finalidade conexa a
habitacional). Diploma passa a incluir definigdo de “usos complementares”.

> Areclassificagao para fins habitacionais deve agora destinar pelo menos 70%
da drea total de construcao acima do solo a habitacao publica, arrendamento
acessivel ou habitacéo a custos controlados (revogando-se o conceito de
habitacdo de valor moderado).

> Mantém-se igual quanto a delimitacgao e desenvolvimento por unidade de
execucao
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6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

1. Comprae venda

5. Simplex Urbanistico
Compra para revenda

2. Arrendamento 3. Arrendamento Acessivel 4. Algjamento Local

Regime Especial de Reclassificacao de Solos

LEIN.° 53-A/2025

DECRETO-LEIN.® 117/2024

» = quanto a exigéncia de compatibilidade com estratégias locais- apenas

> Compatibilidade com Estratégias Locais: seja compativel com a estratégia
local de habitagao, carta municipal de habitacao ou bolsa de habitagao

> Infraestruturas e Equipamentos: existam ou sejam garantidas as
infraestruturas gerais e locais, assim como os equipamentos de utilizacao
coletiva necessarios e os espagos verdes adequados para cobrir as necessidades
decorrentes dos novos usos.

> Risco de caducidade: previsto prazo de cinco anos para a execu¢ao das obras de
urbanizagao, sob pena de caducidade da reclassificagao.

> E estabelecido o direito de preferéncia dos municipios apés a primeira
transmissao de prédios ou fragdes construidas em solos reclassificados como
urbanos.

clarificado (quando exista)

> Areclassificagao fica dependente de demonstragao:

* doimpacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsao dos encargos necessarios ao seu reforco, a execugao
de novas infraestruturas e a respetiva manutengao;

* Da viabilidade econdmico-financeira da proposta, incluindo a identificagao
dos sujeitos responsaveis pelo financiamento, ademonstracao das fontes de
financiamento contratualizadas e as de investimento publico.

O prazo para a execugao das obras de urbanizacao foi reduzido de cinco para
quatro anos, com a possibilidade de prorrogagao limitada a um ano, em casos
excecionais e devidamente fundamentados.

[ntroduziu-se a obrigatoriedade de parecer da Comissao de Coordenacao e
Desenvolvimento Regional competente, ainda que nao vinculativo, para
propriedades privadas.

Foram introduzidas novas areas da REN onde areclassificacao de solos rusticos
para solos urbanos para a finalidade habitacional ndo pode ocorrer.
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https://files.diariodarepublica.pt/1s/2025/04/07001/0000200007.pdf

1. Comprae venda
Compra para revenda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel 4. Alojamento Local 5. Simplex Urbanistico

6. Regime Espedal
Reclassificagao Solos

Conclusao

Compra e Venda

Compra para
Revenda
Arrendamento

Arrendamento

Arrendamento

Arrendamento
Acessivel

Arrendamento
Acessivel

Revogacao da Simplex Urbanistico revogou a obrigatoriedade de apresentacao de licengas de Em vigor desde 01.01.2024
obrigatoriedade de construcao ou de utilizacao nos atos de transmissao de propriedade de prédios

apresentacao de licengas urbanos.

Limitacao da Isengcao de Redugao do prazo pararevenda de trés anos para um ano, com impacto em Em vigor desde 07.10.2023
IMT todas as aquisicdes de imdveis para revenda efetuadas a partir de 07.10.2023.

Contratos anteriores a Nao transicao para o NRAU tornou-se definitiva, com mecanismo de Em vigor desde 07.10.2023

1990

compensagao aos senhorios.

Limitacdo da Renda
Inicial

Renda inicial dos novos contratos de arrendamento para fins habitacionais
limitadaa 2% darenda anterior.

Em vigor até 31.12.2029

Arrendamento Forcado Possibilidade de arrendamento for¢cado de iméveis devolutos ha mais de dois Revogadaem 03.07.2024
anos foi revogada.

Cedénciade Terrenose Cedéncia gratuita de terrenos e edificios publicos em regime de direito de Em vigor

Edificios Publicos superficie por até 90 anos.

Habitacao de Custos Adaptacao do regime de HCC as medidas do Mais Habitacao, com certificagao Em vigor

Controlados

pelo [HRU.
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1. Comprae venda

2. Arrendamento

3. Arrendamento Acessivel 4. Alojamento Local 5. Simplex Urbanistico

6. Regime Espedal

Compra para revenda

Conclusao

Alojamento
Local

Alojamento
Local

Simplex
Urbanistico

Reclassificacao
de Solos

Reclassificagao Solos

Suspensao de Novos Suspensao geral de novos registos de AL inicialmente prevista pela Lei Mais Em vigor desde 01.11.2024
Registos Habitacao foi levantada - sem prejuizo da possibilidade de suspensao por certos

municipios.
Validade e Regime previsto na Lei Mais Habitacao foi alterado: Registos de AL sem prazo de Em vigor desde 01.11.2024
Transmissibilidade dos validade e transmissiveis, com limitagoes em certos casos que podem vir a ser
Registos determinados pelos municipios.
Simplificagcao de Simplificagao e aceleragdo dos procedimentos de licenciamento urbanistico, Em vigor

Procedimentos

com deslocamento do controlo para a fase de execugao.

Regime Especial
Reclassificacao para
Habitacao

Reclassificacao de solos rusticos para urbanos para fins habitacionais, com pelo
menos 70% da area destinada a habitacao publica ou acessivel.

Em vigor. Regime entretanto
ajustado pela Lei n.° 53-A/2025, de 9
de abril na sequéncia de apreciagao
parlamentar
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O que oferecemos

FT INMNOVATIVE LAWYERS
EUROPE
2025 WINMER

Sociedade mais inovadora
da Europa em “Talent
management; 2024

Prestamos assessoria em todas as areas do Direito empresarial | Sociedade mais inovadora

e ajudamos o0s nossos clientes nos assuntos mais exigentes,

da Europa continental, 2023

em qualquer territdrio, fornecendo a experiéncia e o
conhecimento de equipas especializadas.

29

Especialidades
juridicas

25

Escritorios
em 12 paises

+300

Professores
& 8 catedraticos

» Visao sectorial adaptada a cada tipo de negdcio.
Q > Maxima especializagao combinada com tecnologia de ponta. 2
= > Relagdes de longa duragao com os nossos clientes, que vao

+2000

Profissionais e

29

Nacionalidades
& 16 linguas

26%

Mulheres
em cargos de direcao

CUATRECASAS
ESG

além do ambito juridico.

Maxima presenca
na Peninsula [bérica
2 escritorios

em Portugal

Sociedade do ano
na Europa

Firma nacional do ano:
Portugal, 2025

B

THE LAWYER [EIEL
Highly recommended na
Peninsula Ibérica, 2024

Sociedade do ano na Europa
e na peninsula ibérica, 2022

e 13 em Espanha RepScore- 2024
2.9 posi¢ao no indice
de reputagao

e S e OnStrategy, 2023-24
© ®
° o
e

© Enfoque naAmérica
Latina
Escritérios no Chile,
Colémbia, México e Peru
Mais de 20 anos de
experiéncia no mercado
da América Latina

Cumprimos critérios
ambientais, sociais e de bom
governo (ESG) na prestacao
dos nossos servigos e na nossa
gestao interna.

Escritdrios em Bruxelas, Casablanca,
Londres, Luanda*, Nova lorque,
Pequim e Xangai

4 desks internacionais

Rede europeia com sociedades lideres
na Alemanha, Franca e Italia

*em colaboragao com sociedades de advogados locais.

Aqui detalhamos os principais parametros

. GOLD | Top 5%
com que medimos o nosso desempenho ‘ .

ecovadis
em termos de ESG. .
FEB 2025

Consulte também a nossa dltima
Memoéria Empresarial. 27


https://www.cuatrecasas.com/media_repository/docs/PT_Cuatrecasas_ESG_2023.pdf
https://indd.adobe.com/view/363e39c9-2e01-4c74-b412-744ecb61bdf3

A informagéo contida nesta apresentacgdo foi obtida de fontes gerais, € meramente
expositiva, e temde serinterpretada juntamente com as explicagdes que a acompanham.
Esta apresentacdo nao pretende, em nenhum caso, constituir uma assessoria juridica.

La informacién contenida en esta presentacion se ha obtenido de fuentes generales, es
meramente expositiva, y se debeinterpretarjunto conlas explicaciones que la acompanan.
Esta presentaciénno pretende constituir en ninglin caso un asesoramiento juridico.

Theinformation provided in this presentation has been obtained from general sources. Itis

for guidance purposes only and should be interpretedinrelationto the explanations
given. This presentation does not constitute legal advice under any circumstances.

CUATRECASAS

\‘\ \ \

/S S [ V5 VR R W AN

/T VeV VR R\

VA .5 5 R A
(L e e
YNNI/ EENERERECT

VYSI/ISESRRREY . _

A




	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28

