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1. Timeline

Fevereiro 2023

Conselho de Ministros de 16.02.2023
Aprovacao de conjunto de medidas “Mais Habitacao”

Margo 2023

Consulta Publica decorreu entre 03.03.2023 a 24.03.2023
Conselho de Ministros de 30.03.2023 aprova diplomas

Abril 2023

Deu entrada no Parlamento, a 14.04.2023, a Proposta de Lei 71/X do Governo
que aprova medidas no ambito do plano de intervencao «Mais Habitagao»

Conselho de ministros de 27.04.2023 aprova diplomas Simplex Urbanistico

Parlamento:

Maio 2023

Da entrada no Parlamento a Proposta de Lei 77/XV que aprova o Simplex Urbanistico
Aprovacao na generalidade pelo Plenario, a 19.05.2023 das Propostas de Lei 71/XV e 77/XV

Propostas de Lei baixaram a Comissao para discussao na especialidade
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Publicadaa Lein.? 56/2023. de 6 de outubro que aprova

Outubro 2023 medidas no ambito da habitacédo, procedendo a diversas

Setembro 2023

Agosto 2023

Parlamento:

Aprovacao final global pelo Plenario, a
19.07.2023 dos textos propostos pela
Comissao:

e Texto Final Proposta de Lei 71/XV
e Texto Final Proposta de Lei 77/XV

alteragoes legislativas (Lei com origem no Decreto AR 81/XV).

No ambito da votacdo do Plenario de 22 de
setembro, foi aprovado, sem alteragdes, o
Decreto AR 81/XV que tinha sido vetado pelo
Presidente da Republica em agosto.

A 30.09.2023 este diploma é promulgado pelo
Presidente da Republica.

A 21 de agosto, o Presidente da Republica:

» Nao promulgou / vetou o diploma que
aprova medidas no ambito da habitagao,
procedendo a diversas alteragdes
legislativas (Decreto AR 81/XV) - diploma
devolvido a Assembleia de Republica.

*  Promulgou o decreto da Assembleia da
Republica autorizando o Governo a
simplificar, significativamente, os
procedimentos urbanisticos e de
ordenamento do territério (Decreto AR
88/XV).

Consequentemente a Lei 50/2023, de 28 de

agosto (“Simplex Urbanistico) foi publicada no

Diario da Republica.



https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b786c5a793944543030764e6b4e46543142515343394562324e31625756756447397a5357357059326c6864476c3259554e7662576c7a633246764c7a59784e545a695a5449354c546b784d4745744e444933596931684d545a6c4c575a6b59545530596a63344d6a59794e5335775a47593d&fich=6156be29-910a-427b-a16e-fda54b782625.pdf&Inline=true
https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b786c5a793944543030764e6b4e46543142515343394562324e31625756756447397a5357357059326c6864476c3259554e7662576c7a633246764c324a6a4f47566b4d574a684c54686d4e7a45744e444a6c5a5331684d6a49304c5759324d57526a4d445a6b4e4459354d7935775a47593d&fich=bc8ed1ba-8f71-42ee-a224-f61dc06d4693.pdf&Inline=true
https://www.presidencia.pt/atualidade/toda-a-atualidade/2023/08/presidente-da-republica-promulga-dois-decretos-da-assembleia-da-republica-e-veta-um-terceiro-decreto/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/50-2023-220949537
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/56-2023-222477692
https://app.parlamento.pt/webutils/docs/doc.pdf?path=6148523063484d364c793968636d356c6443397a6158526c63793959566b786c5a79394562324e31625756756447397a51574e3061585a705a47466b5a564268636d786862575675644746794c7a59325a6a6b344d444d324c54637a4e3259744e475a694e6930354d6a41784c57466b4d3251305a54566a5a4745784d79356b62324e34&fich=66f98036-737f-4fb6-9201-ad3d4e5cda13.docx&Inline=true
https://app.parlamento.pt/WebUtils/docs/doc.pdf?Path=CEbmFu94UsuRFH%2bBOWxR6tO5%2bPLSff7QEx7ETUCuEUFKqvE0t2v5QtYF89%2frXxKKfAVFKlk%2bIpnRm8iMgg371CMI711QW%2bMEJ2mxaeCHn9sD6H4fd8rKQN%2fZ6hObnZN9bedIzrD%2fiwO2OlMUhnIYmO80UVW4YiTRAUtbNVY2RXi1Y6kFpPcIfPjLPIGDTBksUCIKFYgtXEWhm61TvXY%2bonD0Kg8MbKFvIdmxygsXBP4PMYmCVYgXrI%2bEKdRl72yvZneCf9MspYeFy2JIQhIScgK4QE0ejuB2ybMBCvysJf2HjLpC%2fOJ3ct8z9CXZWRjD9u930HVsHtWWq%2fVLuWecqBgYbeGA9LM8RJD3Zr3w9s5xCfvMELl9BNkrRaXbpUDVUprZAFR57uyTiCpEwCW1Du1cCWSlCaTRGBiE3%2bNa5E6rTel7lTL2KLwz1R5PJ9T6nLha9J3SrhnlBAin6PfvGiJgiYefP1%2f5mutX%2bGlPpHA%3d&Fich=XV_2_5_2023-09-22_ResultadoVotacoes_2023-09-22+(Suplementar)-Dec81-XV).pdf&Inline=true
https://www.presidencia.pt/atualidade/toda-a-atualidade/2023/09/presidente-da-republica-promulga-tres-decretos-da-assembleia-da-republica/

2. Arrendamento [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.1. Novos Contratos de Arrendamento para Fins Habitacionais: Limitacao da Renda Inicial

Por referéncia a imoveis relativamente aos quais tenham vigorado contratos de arrendamento celebrados nos cinco anos
anteriores a data de entrada em vigor da lei - a renda inicial dos novos contratos fica limitada:

Ao valor da ultima renda praticada sobre o mesmo imével em anterior contrato, aplicado o coeficiente de 1,02, - ou sejaa
renda inicial dos novos contrato nao pode ultrapassar 2% relativamente a renda anterior

 Esta limitacdo de 2% aplica-se aos contratos que excedam os valores enquadrados dentro dos limites gerais de preco de renda
por tipologia previstos no Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA”).

Casos especificos com acréscimo para além dos 2%:

i. Caso o contrato de arrendamento imediatamente anterior nao tenha sido objeto de uma ou mais atualizagdes legalmente
admitidas, podera acrescer a atualizagao que resulte dos coeficientes de atualizacao dos trés anos anteriores -
considerando-se por referéncia a 2023 o coeficiente de 5,43%

ii.  Caso oimovel seja objeto de obras de remodelagao ou restauro profundos (devidamente atestadas pela Camara

Municipal) - a renda inicial pode acrescer o valor relativo as despesas suportadas pelo senhorio, até ao limite anual de 15%.

Os coeficientes previstos s6 podem ser aplicados uma vez em cada ano civil.

2.2. Contratos Arrendamento anteriores a 1990: Nao Transicao para NRAU

Os contratos anteriores a 1990 que ndo tenham ainda transitado para o NRAU - Senhorios deixam de ter a possibilidade de
despoletar a transicao para NRAU.

Medidas de Compensacao:

*  Procede-se a definicdo das medidas fiscais, incluindo isencao de IRS e de IMI, bem como a definicdo dos montantes e dos
limites da compensacao a atribuir ao senhorio e da renda a definir para o arrendatario a aplicar a partir de 2024.

Impacto?

Os Senhorios condicionados
na negociacao do valor das
rendas por referéncia aos
novos contratos de
arrendamento.

Limitacdo em vigor no dia
seguinte ao da publicacado da
Lei em Diario da Republica.

Impacto?

Duracao: Regime produzira
efeitos até 31.12.2029

Impossibilidade de o Senhorio
fazer cessar o contrato;
Congelamento das rendas.

Duracao: A nao transigao para
o NRAU passa a ser definitiva.
Limitagdo em vigor no dia
seguinte ao da publicacado da Lei
em Diario da Republica.

As medidas de compensacao
apenas serao aplicadas a partir
de 2024.



2. Arrendamento [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.3. Arrendamento Forcado

Imoveis que podem ser objeto de arrendamento forcado:
i. Fracgoes autonomas de uso habitacional

ii. Partes de prédio urbano suscetiveis de utilizacdo independente de uso habitacional

Localizadas fora dos territdrios do
interior (cfr. Anexo Portaria 208/2017)
e das Regides Autonomas

Classificadas como devolutas ha mais
de 2 anos (cfr. DL 159/2006)

*  Procedimento:
Opcao A OpcaoB
Municipio territorialmente competente Caso:
envia ao Proprietario * Municipio nao pretenda proceder ao
arrendamento do imével e
. < . . * Imovel ndo careca de obras
Notificagao do Notificagdao do ¢
dever de dever de dar uso
conservacao afracao Municipio remete
+ . -
Municipio pode ou informacao ao
Proposta de IHRU
promover
- Arrendamento
execucao das (opcional)
obras em caso de p
incumprimento Proposta de
Arrendamento
pelo IHRU
(opcional)
Imdvel podera ser objeto de *  Proprietario recuse a proposta ou nao se pronuncie no prazo de 90 dias; e
arrendamento for¢ado, caso: *  Oimdvel se mantenha devoluto

Indicios de Desocupagao (cfr. DL 159/2006):

a) Ainexisténcia de contratos em vigor com empresas de
telecomunicagées e de fornecimento de 4gua, gas e eletricidade;

b) Ainexisténcia de faturacdo relativaa consumos de agua, gas,
eletricidade e telecomunicagdes;

) Aexisténciacumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade,
considerando-se como tal os consumos cuja faturagao relativanao
exceda, em cada ano, consumos superioresa 7 m3, paraa agua,
de 35 kWh, para a eletricidade;

d)  Asituagao de desocupagao doimavel, atestada por vistoria
realizada ao abrigo do artigo 90.° do Decreto-Lein.® 555/99, de 16
de dezembro, na sua redacao atual.

Novo dever comunicagao previsto na Proposta de Lei:

As empresas de telecomunicagées 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
contratosde fornecimento ou de consumos ou de consumos baixos,
por cada prédio urbano ou fragao auténoma.

Impacto?
Risco de arrendamento Renda: Valor da Renda nao pode
forcado de iméveis devolutos exceder em 30% os limites
ha mais de 2 anos gerais de preco de renda por

tipologiaem fungao do concelho
onde se localiza o imével (cfr.
alineaa) don.°1 doartigo10.°
do DL68/2019)



2. Arrendamento [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.4. Promocao do Arrendamento Acessivel

» Disponibilizada Linha de Financiamento
» (edéncia de terrenos e edificios publicos

Beneficiarios:

Podem ter acesso a estes apoios, entre outros casos previstos na Lei, sociedades comerciais que se dediquem a construcao civil,
em consorcio ou sob outra forma de associagdo com sociedades comerciais cujo objeto social inclua o arrendamento para
habitacdo e a gestao de patrimdénio, que cumpram as condi¢cdes de acesso previstas no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 165/93, de
7 de maio, na sua redagao atual, ou sociedades em cujo capital aquelas participem, bem como entidades que se dediquem a
promogao e ao investimento imobiliario

Regulamentacao dos apoios pendentes de Portaria a ser publicada no prazo de 90 dias.

Residéncias de Estudantes

Os apoios previstos para promoc¢ao do arrendamento acessivel serao aplicaveis, com as necessarias adaptagdes, ao
alojamento estudantil.

Contudo, a adesao a este regime esta sujeita a aplicagao de valores maximos de pre¢os mensais de alojamento para
estudantes, definidos em portaria pelos membros do governo responsaveis pelas areas do ensino superior e da habitagao.

.

Z
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2. Arrendamento [CFR. LEI N.© 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.5. Programa de Apoio ao Arrendamento - Incentivos Fiscais

Aquisi¢des onerosas de terrenos destinados a construcao de imoéveis habitacionais. Isencao de IMT, se cumulativamente:

* Pelo menos 700/1000 dos prédios em O procedimento de controlo prévio para obras de
propriedade horizontal, ou + construcao de imdveis com afetagao habitacional
seja iniciado junto da entidade competente no

* atotalidade do imdvel em caso de propriedade

- R razo de 2 anos ap0s a aquisicao
total ou fracdes auténomas, P P quisic

seja afeta ao Programa de Apoio ao Arrendamento
(ou programas regionais equivalentes),
independentemente do promotor, desde que
certificadas pelo IHRU ou pelas entidades
competentes das regides autdnomas

Prédios urbanos ou fragdes auténomas adquiridos, reabilitados ou construidos para afetagao ao Programa de Apoio ao Arrendamento (ou

programas regionais equivalentes) Isengoes de IMI e IMT sem efeito, se:

* IsencdaodelMTe

+ lIsencao de IMI (periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da aquisi¢ao podendo ser renovado por mais 5 anos a pedido do «  Aos iméveis for dado destino diferente daquele em que
proprietario) assentou o beneficio no prazo de 5 anos a contar da data de

transmisséo ou, no caso de renovagao do beneficio, no prazo

Contratos de arrendamento habitacional com Isencao de Imposto do Selo: de 10 anos; ou

» contratos de arrendamento habitacional enquadrados no Programa de Apoio ao Arrendamento;

+ contratos celebrados no ambito de programas publicos de habita¢cdo promovidos pelas entidades com competéncia na area da +  Osiméveis nao forem objeto de um contrato no ambito do
habitacao nas regides autonomas. Programa de Apoio ao Arrendamento no prazo de 6 meses a

contar da data da transmissao.
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2. Arrendamento [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.5. Programa de Apoio ao Arrendamento - Incentivos Fiscais

Os fundos de investimento imobiliario e as sociedades de investimento imobiliario que operem de acordo com a legislacao
nacional, desde que pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imdveis afetos a arrendamento habitacional a custos
acessiveis, beneficiam dos seguintes incentivos:

As mais-valias resultantes da alienagdo de
unidades de participacao nestes fundos estao
sujeitas a tributagdo a uma taxa de 10% quando os
titulares sejam entidades nao residentes ou sejam
sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués que obtenham os rendimentos fora do
ambito de uma atividade comercial, industrial ou

agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.

=+

Isencéo de IRS e IRC, pelo periodo de duracao dos
respetivos contratos, para os rendimentos prediais
obtidos no ambito dos programas municipais de
oferta para arrendamento habitacional a custos
acessiveis e para alojamento estudantil,
dependendo esta isencdo de reconhecimento pelo
membro do Governo responsavel pela area das
financas.

2.6. Arrendamento para Fins Habitacionais - Incentivos Fiscais em Geral

Prevé-se a reducéo da tributagao dos rendimentos prediais decorrentes de arrendamento habitacional para uma taxa auténoma de 25%.

Em complemento, em fungdo da duragdo dos contratos de arrendamento para habitacdo permanente, prevé-se também uma redugao
adicional das taxas de IRS aplicaveis aos rendimentos prediais dai resultantes:

» Para os contratos de duragao igual ou superior a 5 anos e inferior a 10 anos, é aplicavel uma redugao de 10 pontos percentuais, com
uma reducao de 2 pontos percentuais cada renovacao de igual duracao, até ao limite de minimo de 10 pontos percentuais;

 Para os contratos de duragao igual ou superior a 10 e inferior a 20 anos, aplica-se uma reducao de 15 pontos percentuais;

» Para os contratos de arrendamento de duragdo igual ou superior a 20 anos, bem como aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de direito real de habitagao duradoura aplica-se uma redugao de 20 pontos percentuais.

Cumulativamente com as medidas referidas supra, é ainda prevista uma reducéo adicional de 5 pontos percentuais da taxa autonoma
aplicavel sempre que a renda seja inferior, em pelo menos cinco pontos percentuais, a renda do contrato de arrendamento anterior

sobre o mesmo imovel.

o



2. Arrendamento [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

2.6. Balcao do Arrendatario e do Senhorio

ANTES

Balcdo Nacional do Arrendamento
+

Servico de Injungdo em Matéria de
Arrendamento

Alteracgao dos seguintes diplomas:

*+ Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei

n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

+ Decreto-Lein.? 1/2013, que define as regras do funcionamento do
Balcao Nacional do Arrendamento e do procedimento especial de

despejo, de 7 de janeiro

LEI 56/2023

Impacto?

Balcao do Arrendatario e do Senhorio
criado para assegurar, em exclusivo

em todo o territdrio nacional, a tramitacao
em matéria de arrendamento:

* do procedimento especial de despejo e

* dainjuncao

Extingue-se o Balcdo Nacional do Arrendamento e o Servigo de
Injungdo em Matéria de Arrendamento

Ambos os procedimentos tém caracter urgente

Nao se suspende a respetiva tramitagdo durante as férias judiciais

O Governo implementara, no prazo de
60 dias, um sistema integrado de
acesso a informacao relativa ao
arrendamento, na otica do senhorio e
do arrendatario.

* Regime do Procedimento de Injungdo em Matéria de Arrendamento,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 34/2021, de 14 de maio
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Objetivo de simplificagéo e
agilizagao dos processos.

Reforgo de garantias no
ambito de arrendamentos
para fins habitacionais: Passou
a prever-se a possibilidade de,
em determinadas condigdes, o
Estado poder pagar ao
senhorio as rendas de
contratos de arrendamento
para fins habitacionais
vencidas apos o termo do
prazo da oposicao, com o
limite maximo total de 9 vezes
a Remuneragao Minima
Mensal Garantida.

Producao de efeitos: As
alteragdes introduzidas pela
presente lei ao procedimento
especial de despejoe o
disposto na mesma quanto a
respetiva tramitagao
produzirao efeitos 120 apos a
respetiva entrada em vigor.




3. AleamentO local [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

3.1. Suspensao de Novos Registos

Ficara suspensa a emissao de novos registos
de estabelecimento local nas modalidades de
apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem integrados em fragdo
auténoma. Excepgao: territorios do interior e
Regides Autonomas

Podem os Municipios definir nas suas Cartas
Municipais de Habitagdo o equilibrio entre a
oferta de habitagdes e o alojamento
estudantil - permitindo o fim da suspensao
de novas licencas. A suspensao pode manter
a totalidade ou apenas uma parte da area do
municipio em que tenha sido declarada a
situacgao de caréncia habitacional.

3.2. Autorizacao do Condominio -
Novos Registos

Passa a prever-se que sempre que o
estabelecimento de alojamento local seja
registado em fragao auténoma de edificio em
regime de propriedade horizontal que se
destine, no titulo constitutivo, a habitagao,
deve o registo ser precedido de decisdo do
condominio para uso diverso. Assim, na
comunicacao prévia passa a ser obrigatorio
apresentar a ata da assembleia de
conddéminos autorizando a instalacdo.

Apenas é aplicavel aos registos efetuados
apos a entrada em vigor da Lei.

3.3. Reapreciacao dos Registos ja
emitidos

*  Osregistos emitidos a data de entrada em
vigor da Proposta de Lei - serao objeto de
reapreciacdo em 2030. No caso de
estabelecimentos que constituam garantia
real de contratos de mutuo celebrados até
16.02.2023, ainda nao liquidados a
31.12.2029 - a reapreciacédo sé tem lugar
apos a amortizagao integral.

* Prazo de renovacao: 5 anos
3.4. Intransmissibilidade e Caducidade

* O numero de registo do estabelecimento de
alojamento local é pessoal e
intransmissivel, ainda que na titularidade ou
propriedade de pessoa coletiva.

O registo caduca em caso de transmissao de
qualquer parte do capital social da pessoa
coletiva titular do registo,
independentemente da percentagem. Esta
caducidade sé é afastada em casos de
sucessao.

* No prazo de 2 meses a contar da data de
entrada em vigor da Proposta de Lei, os
titulares do estabelecimentos sao
obrigados a efetuar prova da manutengao
da atividade de exploracao, sob pena de
cancelamento dos respetivos registos. Estas

obrigacdes de prova quanto a manutengao
da atividade sob pena de caducidade nao se
aplicam a exploracao de unidades de
alojamento local em habitagao propria
permanente, desde que essa exploracao nao
ultrapasse os 120 dias/ano.

3.5. Oposicao ao Exercicio da Atividade
de Alojamento Local

No caso de a atividade de alojamento local
ser exercida numa fragao auténoma de
edificio ou parte de prédio urbano
susceptivel de utilizagdo independente -
pode a assembleia de condéminos opor-se
ao exercicio dessa atividade desde que (i)
delibere pelo menos por dois tergos da
permilagem (n&o se prevé afinal metade da
permilagem como constava da redagao
inicial da Proposta de Lei); (i) o titulo
constitutivo nao preveja expressamente essa
utilizacdo nem exista uma deliberacao
expressa da assembleia a autorizar tal
utilizacdo.

O cancelamento do registo s6 produzira
efeitos no prazo de 60 dias apés o envio da
deliberacdo ao Presidente da respetiva
Camara Municipal.

Impacto?

* Impossibilidade de obter novos registos
para apartamentos e estabelecimentos
de hospedagem integrados em fragao
auténoma apds entrada em vigor da
Proposta de Lei (dia seguinte ao da
publicagdo em Diario da Republica).

* Necessidade de obtencao de
autoriza¢do de condominio para novos
registos - fracao autonoma de edificio
em regime de propriedade horizontal
que se destine, no titulo constitutivo, a
habitacao

* Impossibilidade de adquirir um registo
por transmissao

» Caducidade do registo em caso de
transmissao de parte do capital social
da sociedade titular do registo

* Registos sujeitos a reapreciacao e
prazos de renovacao de 5 anos

» Risco de oposicao por parte dos
conddminos
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3. AleamentO local [CFR. LEI N.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

3.6. Contribuicao Extraordinaria

Criada uma contribuigao extraordinaria anual sobre os apartamentos e e estabelecimentos de hospedagem integrados numa
fragao auténoma de edificio em alojamento local (CEAL)

Quem tem obrigacao de pagar?
Os titulares da exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local e, subsidiariamente, os proprietarios de imdveis que nao
sejam titulares da exploracao

Base Tributavel com base em 2 coeficientes a serem publicados anualmente e uma taxa de 15%:
+ coeficiente econdmico do alojamento local e
+ coeficiente de pressao urbanistica a area bruta privativa dos imdveis habitacionais

Exclusées:
* Imoveis localizados nos territorios do interior e Regides Auténomas.
* Imoveis localizados em freguesias que:
(i)  sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitagao em vigor que evidencie o adequado equilibrio de oferta de
habitagdes e alojamento estudantil no municipio;
(i) integrem municipios nos quais nao tenha sido declarada a situagao de caréncia habitacional;
(i) nao tenham qualquer parte do seu territorio definida como zona de pressao urbanistica
Isengoes:
+ osimoveis habitacionais que ndo constituam fragdes auténomas, nem partes ou divisdes suscetiveis de utilizagao
independente.

 as unidades de alojamento local em habitacao prépria e permanente, desde que a exploragdo néo ultrapasse 120 dias por ano.

Impacto?

Nos casos nao isentos — necessario contabilizar CEAL no plano de negécio do alojamento local.
A CEAL nao é dedutivel para efeitos de determinagao do lucro tributavel em IRC, mesmo quando contabilizada como
gasto do periodo de tributagao.

3.7. Incentivos fiscais a transferéncia de Iméveis do
Alojamento Local para Arrendamento

* Prevista isencao de IRS e IRC dos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento para fins habitacionais,
desde que se verifiquem todas as seguintes condicdes:

Registo e Afetacdo do
Estabelecimento até
31.12.2022

Transferéncia do AL
para arrendamento,

para habitacao
permanente

Celebragao do
arrendamento Inscricao
no Portal das Finangas
até 31.12.2024

Duracao: Isengao aplicavel a rendimentos prediais obtidos até 31.12.2029
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4. Golden Visas [CFR. LEI N.© 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

Pedidos que deixam de ser admitidos:

A partir da entrada em vigor da Lei (dia seguinte ao da publicagdo em Diario da Republica)
nao serao admitidos novos pedidos ARI com fundamento nos seguintes investimentos:
a) Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 1,5 milhdes de euros;

b) Aquisicdo de bens imoveis de valor igual ou superior a 500 mil euros;

c) Aquisicdo de bens imoveis, cuja construgao tenha sido concluida ha, pelo menos, 30 anos
ou localizados em area de reabilitacao urbana e realizagao de obras de reabilitagao dos
bens imoveis adquiridos, no montante global igual ou superior a 350 mil euros.

Renovacgoes das Concessao ou Pedidos ARI pendentes ao abrigo do regime atual

ARI concedidas ao renovagao de Mantém-se validos, desde que:

abrigo do regime autorizagdes de » Seencontrem a aguardar decisdo junto das

atual residéncia para entidades competentes na data de entrada em
reagrupamento vigor da Proposta de Lei;

nao ficam familiar ou

prejudicadas ficam também »  Pendentes de procedimentos de controlo prévio
salvaguardadas nas Camaras Municipais, na data de entrada em

vigor da Proposta de Lei

Arenovacdo determina a conversao da autorizacao
de residéncia numa autorizacao de residéncia para
imigrantes empreendedores

L . . Aplicavel, com as necessarias adaptacoes
» 1.°ano: permanéncia minima de 7 dias seguidos

ou interpolados
»  Subsequentes periodos de 2 anos: permanéncia
minima de 14 dias, seguidos ou interpolados

Pacote Mais Habitagao | Principais Alterages com Impacto para os Investidores




4. Golden Visas [CFR. LEIN.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

Novos Pedidos de ARI

Apenas serao admitidos novos pedidos de concessao de ARI nos seguintes casos:

Criacdo de, pelo menos, 10 postos de trabalho - pode ser inferior em 20% quando a atividade seja efetuada em territorios de
baixa densidade.

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 500 000, que seja aplicado em atividades de investigacao
desenvolvidas por institui¢des publicas ou privadas de investigacao cientifica, integradas no sistema cientifico e tecnoldgico
nacional - pode ser inferior em 20% quando a atividade seja efetuada em territorios de baixa densidade;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 250 mil euros, que seja aplicado em investimento ou apoio a
producao artistica, recuperagao ou manutencao do patrimoénio cultural nacional, através de servicos da administragao
direta central e periférica, institutos publicos, entidades que integram o setor publico empresarial, fundagdes publicas,
fundagées privadas com estatuto de utilidade publica, entidades intermunicipais, entidades que integram o setor
empresarial local, entidades associativas municipais e associa¢des publicas culturais, que prossigam atribui¢des na area da
producao artistica, recuperagao ou manutenc¢ao do patrimoénio cultural nacional - pode ser inferior em 20% quando a
atividade seja efetuada em territérios de baixa densidade;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a € 500 000 destinados a aquisicao de partes de organismos de
investimento coletivo ndo imobiliarios, que sejam constituidos ao abrigo da legislacao portuguesa, cuja maturidade, no
momento do investimento, seja de, pelo menos, cinco anos e, pelo menos, 60% do valor dos investimentos seja
concretizado em sociedades comerciais sediadas em territdrio nacional;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a (euro) 500 000, destinados a constituicao de uma sociedade
comercial com sede em territério nacional, conjugada com a criacao de 5 postos de trabalho permanentes, ou para reforgo
de capital social de uma sociedade comercial com sede em territdrio nacional, ja constituida, com a criagdo de pelo menos 5
postos de trabalho permanentes ou manutencdo de pelo menos 10 postos de trabalho, com um minimo de 5 permanentes,
e por um periodo minimo de 3 anos.

-

As atividades de investimento:

ficam sujeitas a avaliagao a cada dois anos quanto aos
seus impactos na atividade cientifica, cultural e na
promocao do investimento direto estrangeiro e criacdo de
postos de trabalho

nao se podem destinar, direta ou indiretamente, ao
investimento imobiliario
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5. Compra para Revenda [CFR. LEIN.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

Limitacao da Isencao de IMT na compra para revenda

+ Ereduzido de 3 anos para 1 ano o prazo para que o imével adquirido para revenda seja revendido.

No caso de se ter beneficiado de isencao, passa a ser devido o imposto, desde a aquisigao, acrescido de juros compensatorios,
caso:

i. seja dado destino diferente ao prédio adquirido para revenda - passa a estabelecer que se considera destino diferente a
concluséo de obras, de edificacao ou de melhoramento, ou outras alteragdes que possam determinar variacao do seu valor
patrimonial tributario.

ii.  prédio nao sejarevendido no prazo de 1 ano;
iii.  prédio sejarevendido novamente para revenda.

Quando o prédio seja revendido, sem ser novamente para revenda, no prazo de um ano e tenha sido pago imposto, o mesmo pode
ser anulado pelo chefe de finangas, a requerimento do interessado, acompanhado do documento comprovativo da transagao.

A este respeito, leia-se o Artigo “Alteracao ao regime de isencao de IMT na compra para revenda” na Newsletter Fiscal do 1.°
Trimestre de 2023

Impacto?

Entrada em vigor:
A Lei ndo prevé disposicdes
transitorias.

A Lei ndo limita esta reducao do prazo de isenc¢do de IMT a iméveis destinados
a habitacao, pelo que esta alteracao tera impacto na aquisicao de quaisquer
iméveis para revenda.

Esta alteracdo tem impacto nas futuras aquisicdes que passam a ter um prazo
mais curto de 1 ano para revenda.

Pacote Mais Habitagao | Principais Alteragdes com Impacto para os Investidores



https://www.cuatrecasas.com/resources/lf-643941c6893d8797568979.pdf?v1.46.1.20230406

6. Altera g()es IMI [CFR. LEIN.° 56/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

Consideragdes adicionais sobre esta isengdo:

6.1. Isencao de IMI para terrenos para 6.2 Revogacao da dilacao do periodo

construcao de habitagoes

Ficam isentos de IMI os terrenos para
construgao de imoveis com afetagao
habitacional cujo procedimento de controlo
prévio para obras de construcao tenha sido

iniciado junto da entidade competente, e para

os quais ainda nao tenha havido decisiao
final, expressa ou tacita, do procedimento.

Ficam ainda isentos IMI os prédios em que o

procedimento de controlo prévio para utilizagdo

habitacional tenha sido iniciado junto da

entidade competente, e para os quais ainda nao

tenha havido decisao final, expressa ou técita,
do procedimento.

Inicio da isengao: As isengdes em aprego
iniciam-se a partir da data da comunicacao
efetuada ao servico de finangas.

Caso seja dado ao prédio um uso diverso do
habitacional, havera lugar a imposto desde o
momento da aquisi¢ao;

Aisencdo aqui prevista, se concedida, ndo se
transfere para adquirentes dos imdveis em
causa;

A isencao nao se aplica também a sujeitos
passivos com domicilio fiscal em pais,
territério ou regido sujeito a um regime
fiscal mais favoravel e nem ou que sejam
entidade dominada ou controlada, direta ou
indiretamente, por entidade que tenha
domicilio fiscal em pais, territério ou regiao
sujeito a um regime fiscal mais favoravel.

de inicio de tributagao em IMI

Eliminacao do periodo de dilagdo para inicio de
tributacao em sede de IMI nos casos em que:

um terreno para construgao tenha passado a
figurar no inventario de uma empresa que
tenha por objeto a construgéo de edificios
para venda; ou

um prédio tenha passado a figurar no
inventario de uma empresa que tenha por
objeto a suavenda



7. ReabllltaGéO Urbana - Alteragﬁes Fiscais [CFR. LEI N. 56,/2023 DE 6 DE OUTUBRO]

7.1. Taxa reduzida de IVA nas empreitadas de reabilitacao Urbana

Verba 2.23 da Lista |
anexa ao Cédigo do IVA

sao as empreitadas de reabilitagdo urbana (tal
como definidas em diploma especifico) realizadas
em imoveis ou em espagos publicos localizados
em areas de reabilitagdo urbana, que beneficiam
da taxa reduzida de IVA.

Novaredacao da Verba 2.23 do Programa
Mais habitacao

passam a ser as empreitadas de reabilitacao de
edificios, bem como as empreitadas de construcao
ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagao
coletiva de natureza publica, localizados em areas
de reabilitacao urbana, ou ainda no ambito de
operacgdes de requalificagao e reabilitagao de
reconhecido interesse publico nacional que podem
beneficiar da taxa reduzida de IVA (salvo as
demais situages previstas na lei).

7.2. Revogacoes Beneficios Fiscais aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario

Sao revogados os beneficios fiscais aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31
de dezembro de 2013, em que pelo menos 75 % dos seus ativos sejam imoveis sujeitos a agdes de reabilitacao realizadas nas areas
de reabilitagdo urbana , nomeadamente a isen¢ao de IRC sobre os rendimentos obtidos, a taxa de retengdo na fonte de 10% em
sede de IRC ou IRS aos rendimentos respeitantes a unidades de participagdo destes fundos e a taxa de 10% sobre as mais-valias
realizadas em resultado da alienacao de unidades de participacao, sem prejuizo de tais rendimentos poderem ser tributados ao
abrigo dos artigos 22.° e 22.°A do Estatuto dos Beneficios Fiscais (regime fiscal dos organismos de investimento coletivo e

respetivos participantes).

Sobre esta matéria, leia-se o Artigo “Estabilizar o IVA reduzido em
reabilitagdo urbana” na Newsletter Fiscal do 2.° Trimestre de 2023

Prevé-se uma restrigdo do ambito de aplicagio da taxa reduzida
de IVA as empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em areas
de reabilitacao urbana.

Salvaguardados projetos imobiliarios em curso:
prevista uma norma transitdria que acautela a estabilidade da
taxa de IVA aplicavel ao projeto.

A nova verba 2.23 nio sera aplicavel:

* asoperagdes urbanisticas em relagao aos quais tenham sido
submetidos, junto da camara municipal territorialmente
competente e antes da data da entrada em vigor da nova lei, i)
pedido de licenciamento, i) comunicagao prévia ou iii) pedido
de informagao prévia;

» as operacdes urbanisticas cujos pedidos de licenciamento ou
de comunicagao prévia tenham sido submetidas junto da
camara municipal territorialmente competente apds a
entrada em vigor da nova lei, desde que submetidos ao abrigo
de uma informacao prévia favoravel em vigor.
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https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/newsletter-fiscal-2-o-trimestre-2023-1

8. Simplex Urbanistico - Lei 50/2023, de 28 de agosto

Contexto
Plano de Recuperacao e Resiliéncia Decreto-Lei n.° 11/2023, Programa + Habitagao
de 10 de fevereiro - simplex urbanistico
(TD-r33 - Justica Econémica e
Ambiente de Negdcios, componente 18. Simplex Ambiental Objetivos:
Simplificagdo do licenciamento em
Objetivo de reducéo de obstaculos matéria habitacional,
setoriais do licenciamento que nao conversao do uso dos solos,
tenham justificagdo. (ver Publicacao) simplificagdo de transacgdes.

A versao inicial da Proposta de Lei 77/XV/1 que deu entrada no Parlamento a 02.05.2023 incluia:

a) Proposta de Lei para autorizar o Governo a proceder a reforma e simplificacao dos licenciamentos no ambito do urbanismo e
ordenamento do territdrio;

b) Decreto-Lei Autorizado - aprova medidas para promover habitagao e reduzir os encargos e simplificar os procedimentos
administrativos sobre as empresas.

E importante sublinhar que a aprovagao final em Plenario apenas recaiu sobre o texto final da Comissdo quanto a Proposta de
Lei prevista na alinea a) - pelo que as medidas previstas no Decreto-Lei autorizado poderéo ainda vir a sofrer ajustes aquando da
sua futura aprovacao pelo Governo.



https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/simplex-ambiental-1

8. Simplex Urbanistico - Lei 50/2023, de 28 de agosto

Destaque de algumas das medidas
previstas na Lei 50/2023:

* Aumento das situagdes de isencao de
controlo prévio previstas no RJUE;

» Energia - prevé aperfeicoamento do regime
daisencao de controlo prévio urbanistico
paraainstalacao de painéis fotovoltaicos ou
outros sistemas de producao de energia solar;

» Eliminagdo da autorizacdo de utilizagdo de
imoveis — a ser substituida por
comunicagdes prévias;

* Alargamento dos efeitos de Informagao
Prévia Favoravel - O pedido de licenciamento
ou a apresentacao de comunicacao prévia na
sequéncia de informacao prévia favoravel
podem ser apresentados no prazo de dois
anos apos a decisao favoravel do pedido de
informacéo prévia. Torna assim
desnecessaria a revalidacao ao final de 1 ano.

* Limitagdo da amplitude do poder
regulamentar dos Municipios e clarificagao
dos poderes de cognicao dos mesmos;

* Interior dos edificios e projetos em matérias
de especialidades - ndo existira controlo
prévio municipal em sede de procedimentos
urbanisticos

» Criagdo de uma plataforma digital o
interoperavel, de ambito nacional em
matéria do urbanismo

Estabelecimento de regime de deferimentos
tacitos nos procedimentos de licenciamento
aplicado as operagobes urbanisticas e revisao

dos prazos para entidades publicas previstos
no RJUE

BIM - Obrigatoriedade de se apresentar o
projeto de arquitetura e os projetos de
especialidades modulados digital e
parametricamente e coordenados de acordo
com a metodologia Building Information
Modelling (BIM), podendo ser estabelecido
um projeto-piloto apenas para alguns
municipios ou projetos;

Alteragao das normas aplicaveis a
classificagdo e reclassificagdo do solo,
designadamente em matéria de solo urbano;
Simplificacdo dos procedimentos em
matéria de ordenamento do territério,
designadamente para reclassificacao do solo
rdstico em solo urbano e instituir um novo
mecanismo simplificado de reclassificagdo
do solo rustico em solo urbano,
designadamente sem necessidade de piano
de pormenor

Densificagdo do conteudo das unidades de
execucao, por forma a que estas tenham o
potenciai de proporcionar a isengao de
controlo prévio urbanistico.

Impacto?

Medidas pendentes de concretizacao através da futura aprovacgao
de Decreto-Lei pelo Governo
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A informagdo contida nesta apresentagao foi obtida de fontes gerais,
é meramente expositiva, e tem de ser interpretada juntamente com
as explicagGes que a acompanham. Esta apresentagdo ndo pretende,
em nenhum caso, constituir uma assessoria juridica.

La informacion contenida en esta presentacion se ha obtenido de
fuentes generales, es meramente expositiva, y se debe interpretar
junto con las explicaciones que la acompafian. Esta presentacion no
pretende constituir en ninglin caso un asesoramiento juridico.

The information provided in this presentation has been obtained
from general sources. It is for guidance purposes only and should be
interpreted in relation to the explanations given. This presentation
does not constitute legal advice under any circumstances.
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