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About Law.

A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, aprova
um conjunto de medidas no ambito da
habitacdo, entrando em vigor no dia

seguinte ao da respetiva publicacgao.

Entre as medidas previstas no diploma ha um
ndamero significativo de alteragbes fiscais, cujo
impacto (nuns casos positivo, noutros negativo) se
fara sentir sobre os sujeitos passivos de IRS e de
IRC. Prevé-se que sejam afetados, em particular, os
setores de atividade econdmica relacionados com o

imobiliario e com a exploragédo do alojamento local.

As medidas agora aprovadas surgem no ambito do

denominado “Programa Mais Habitac&o”.

MEDIDAS COM IMPACTO AO NIiVEL DA
TRIBUTAGAO DO RENDIMENTO

MAIS VALIAS IMOBILIARIAS — EXCLUSAO DE TRIBUTAGAO

Alteragdes ao regime de reinvestimento em sede
de IRS

O regime de reinvestimento passa a prever duas
condigdes adicionais, cumulativas (que acrescem as

condigdes ja previstas no regime anteriormente

Around People.

vigente), para que o sujeito passivo possa beneficiar
da exclusdo de tributagdo, em sede de IRS, das
mais-valias realizadas com a alienacdo de imoével

destinado a habitagéo propria e permanente.

As novas condi¢des s&o as seguintes:

e Que o imovel alienado tenha sido destinado
a habitagao propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, pelo
menos nos 24 meses anteriores a data da
alienacao; e

e Que o0 sujeito passivo ndo tenha
beneficiado, nem no ano de obtencdo da
mais-valia, nem nos trés anos anteriores, do
regime de exclus&o de tributacdo mediante

o reinvestimento.

Caso o domicilio fiscal do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar n&o estivesse registado no
imovel transmitido, o regime de exclusao de
tributacdo de mais-valias imobiliarias mediante

reinvestimento nao é aplicavel.
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Normas transitérias (amortizagao de

empréstimo)

No caso de transmissado onerosa de terrenos para
construcdo ou de imdveis habitacionais
secundarios, desde que realizada entre 1 de
janeiro de 2022 e 31 de dezembro de 2024, as mais
valias ficam excluidas de tributagdo quando,
cumulativamente, se encontrem preenchidas as

seguintes condigoes:

e O imével alienado nado seja destinado a
habitacdo propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar; e

e o0 valor de realizagdo, ja deduzido da
amortizacdo de eventual empréstimo
contraido para a aquisigdo do imovel ora
alienado, seja aplicado na amortizagdo do
capital em divida em crédito a habitagédo
destinado a habitagdo prépria e permanente
do sujeito passivo ou dos seus descendentes;
e

e a referida amortizagdo seja concretizada no
prazo de trés meses contados da data da

alienagéo.

Quando se trate de transmissbes realizadas em
2022 (portanto, antes da entrada em vigor deste
novo regime), a exclusao de tributacao é aplicavel
apenas quando a amortizagcdo de empréstimo
contraido para a aquisicao de habitagao prépria e
permanente ocorra até trés meses apds a entrada

em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de novembro.

No caso de o valor de realizacao, ja deduzido da
amortizacdo de empréstimo relativo ao imovel
alienado, ser superior ao capital em divida no
empréstimo contraido para a aquisicdo da
habitacdo propria e permanente, o valor em
excesso (valor remanescente) é sujeito a tributagéo

em sede de IRS.

Com o intuito de facilitar o aproveitamento, pelos
sujeitos passivos de IRS, do regime de excluséo de
tributacdo mediante reinvestimento, a Lei n.°
56/2023 prevé a suspensdo da contagem dos
prazos para o reinvestimento (ou seja, os 24 meses
anteriores a data da realizacdo e os 36 meses
posteriores a esta), durante dois anos, com efeitos
a 1 de janeiro de 2020.

ALIENAGAO DE IMOVEIS AO ESTADO -
ISENGCAO DAS MAIS VALIAS

A Lei n.° 56/2023 cria uma isenc¢ao de tributacdo
em IRS relativamente as mais valias decorrentes
da alienacdo ao Estado, as Regides Auténomas,
ou as autarquias locais, de imdveis para habitagao.
N&o podem, todavia, beneficiar da isengao as mais
valias obtidas por residentes com domicilio fiscal
em pais, territério ou regiao sujeitos a um regime
fiscal mais favoravel, constante da lista aprovada
por portaria (“blacklist’), nem as mais valias
geradas em resultado do exercicio do direito de

preferéncia.

Trata-se de um regime de isengdo com
englobamento. Assim, as mais valias isentas sdo
sujeitas a englobamento, mas apenas para efeitos
da determinacdo da taxa progressiva de IRS
aplicavel aos demais rendimentos do mesmo

sujeito passivo.
RENDIMENTOS PREDIAIS
Reducdes da taxa de IRS aplicavel

A taxa especial de ftributagdo aplicavel aos
rendimentos prediais decorrentes de arrendamento

habitacional é reduzida de 28% para 25%.

Para os rendimentos prediais decorrentes de
arrendamento ndo habitacional, a taxa de 28%

permanece em vigor.
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As taxas reduzidas que, ja anteriormente a vigéncia
da Lei n.° 56/2023, eram aplicadas aos
rendimentos prediais provenientes de contratos de
arrendamento para habitagdo de longa duragao

sao, agora, objeto de alguns ajustamentos.

Assim, o regime previsto na Lei n.° 56/2023

consagra:

e Umadiminuigdo da taxa especial de tributagéo
(agora de 25%) em 10 pontos percentuais
para contratos com duragéao entre 5 e 10 anos;

e Uma redugdo de 2 pontos percentuais por
cada renovagéo de igual duragéo, com o limite
maximo global de 10 pontos percentuais de
redugcao em resultado de renovagdes;

e Uma diminuicdo de 15 pontos percentuais
quando o contrato tenha duragéo entre 10 a
20 anos; e

e Uma reducao de 20 pontos percentuais para
contratos de duragéo igual ou superior a 20
anos e para os contratos de direito real de

habitagao duradoura.

As redugdes acima indicadas aplicam-se somente
aos contratos celebrados apds a entrada em vigor
da Lei n.° 56/2023, ou as renovagdes de contratos
anteriores, mas desde que ocorridas apos a

entrada em vigor da referida Lei.

Ocorrem, ainda, alteragbes no campo das
dedugdes admissiveis aos rendimentos prediais,
designadamente a introdugao de dedutibilidade do

custo suportado com seguros de renda.

TRANSFERENCIA DE ALOJAMENTO LOCAL
PARA ARRENDAMENTO

E consagrada uma isencgéo, em sede de IRS e de
IRC, aplicavel aos rendimentos prediais

decorrentes de contratos de arrendamento para

habitacao propria e permanente, quando o contrato
de arrendamento resulte da transferéncia de
imoveis anteriormente afetos a exploragcdo de
estabelecimentos de Alojamento Local. A aludida
isencédo so é aplicavel quando, cumulativamente,

se encontrem preenchidas as seguintes condig¢oes:

e Oregisto do estabelecimento de Alojamento
Local e a respetiva afetacdo a atividade
tenham ocorrido até 31 de dezembro de
2022;

e Acelebragao do contrato de arrendamento e
respetivo registo no Portal das Financgas

ocorra até 31 de dezembro de 2024.

Trata-se de uma medida transitéria, pois prevé-se
que a isengdo seja aplicavel somente aos
rendimentos prediais obtidos até 31 de dezembro
de 2029.

MEDIDAS COM IMPACTO AO NIiVEL DA
TRIBUTAGAO DO PATRIMONIO

IMT e IMI — ISENGOES E AGRAVAMENTOS

Isengcdo de IMT na aquisi¢dao de imoveis para

revenda

Na aquisicao de imoveis para revenda, diminui de
trés anos para um ano o periodo para realizagao
da revenda dos imoveis adquiridos. O cumprimento
deste prazo, agora significativamente reduzido, é
necessario para efeitos de manutengao da isengao
de IMT na compra para revenda (ou da anulagéo

do IMT, nos casos em que o imposto tenha sido

pago).

A nova legislagéo clarifica o que deve entender-se
por dar ao imovel “destino diferente” da revenda,
considerando como tal a conclusdao de obras, a

edificacdo ou realizacdo de melhoramentos no
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imével, bem como outras alteracbes neste
efetuadas que possam determinar a variagdo do

seu valor patrimonial tributario.

Subjaz, assim, a nova redagdo legal, um
entendimento de que a aquisicdo para revenda é
compaginavel apenas com os esforcos comerciais
de revenda do imével dentro do prazo de um ano,
excluindo qualquer outra atividade ou iniciativa
relativamente ao imével (em termos mais rigidos do
que até agora), sob pena de perda da isen¢ao de

IMT referente a aquisigéo de imdveis para revenda.

Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA”) —

Isengoes de IMT e IMI

Sao introduzidas, ao nivel do IMT e do IMI, diversas
isengdes para prédios urbanos destinados ao

Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA”).

Por exemplo, prevé-se uma isengdo de IMT na
aquisicao de terrenos para construgdo de imoveis
habitacionais, desde que se \verifique o
cumprimento cumulativo de um conjunto de

requisitos estabelecidos para o efeito.

Quanto a prédios ou fragbes autébnomas,
adquiridos, reabilitados ou construidos para
afetacdo ao PAA, prevé-se: (i) a sua isencéo de
IMI, por um periodo de trés anos, renovavel por
mais cinco anos; e (i) a isencdo de IMT na

aquisi¢cao de prédios afetos ao PAA.

Terrenos para construgao — Isengao de IMI

A Lei n.° 56/2023 consagra uma isengédo de IMI
para os terrenos para construgdo de habitagdes
que se encontrem nas seguintes circunstancias
(mesmo nao tendo ainda havido decisdo final,

expressa ou tacita):

e O procedimento de controlo prévio para obras

de construgdo, no caso de terrenos para
construgdo, tenha sido iniciado junto da
entidade competente;

e O procedimento de controlo prévio para
utilizagcao habitacional de prédios, tal como
definido no Regime Juridico da Urbanizagao e
da Edificacdo, tenha sido iniciado junto da

entidade competente.

Caso ao prédio seja dada utilizagao diversa de fins
habitacionais, seja liquidado o imposto por todo o

periodo decorrido desde a sua aquisi¢ao.

As isengbes em causa nado podem beneficiar
sujeitos passivos que tenham adquirido o prédio a
entidade que dele ja tenha beneficiado, nem
sujeitos passivos que tenham domicilio fiscal em
pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal
mais favoravel ou que sejam uma entidade
dominada ou controlada, direta ou indiretamente,
por entidade com domicilio em pais, territério ou

regido sujeito ao regime mencionado.

Deducgédo no IMI — Prédios de sujeitos passivos

com dependentes a cargo

E atualizada a tabela que permite aos municipios
fixarem uma redugdo da taxa do IMI a aplicar ao
prédio ou parte de prédio urbano destinado a
habitacao propria e permanente, e efetivamente
utilizado para tal fim, atendendo ao numero de
dependentes que compdem o agregado familiar do

sujeito passivo.

Prédios devolutos localizados em zonas de

pressao urbanistica - Agravamentos de IMI

Determina-se a aplicagdo de um agravamento da
taxa de IMI, nos termos previstos no respetivo
cédigo, relativamente a prédios urbanos ou fragbes

auténomas que se encontrem devolutos ha mais de
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um ano, aos prédios em ruinas, bem como aos
terrenos para construgéo inseridos no solo urbano
e cuja qualificagdo em plano municipal de
ordenamento do territério atribua aptidédo para o
uso habitacional, sempre que se localizem em

zonas de pressao urbanistica.

O agravamento pode, mediante deliberacdo da

assembleia municipal, ser aumentado em:

e 50% sempre que o prédio urbano ou fragao
auténoma se destine a habitagao e, no ano a
que respeita o imposto, ndo se encontre
arrendado para habitagcdo ou afeto a
habitacdo propria e permanente do sujeito
passivo; ou

e 100% sempre que o sujeito passivo do
imposto seja uma pessoa coletiva ou outra

entidade fiscalmente equiparada.

COMUNICAGOES A EFETUAR POR
ENTIDADES FORNECEDORAS DE AGUA, GAS,
ELETRICIDADE E TELECOMUNICAGOES

As entidades distribuidoras de agua, gas,
eletricidade e telecomunicagdes ficam obrigadas a
enviar aos municipios, até ao dia 1 de outubro de
cada ano, e a Administragdo tributaria,
trimestralmente, uma lista atualizada da auséncia
de consumos ou de consumos baixos, por cada
prédio urbano ou fragdo auténoma, incluindo a
identificacao fiscal do cliente final e a identificagao

matricial de cada prédio.

CONTRIBUIGAO EXTRAORDINARIA SOBRE OS
APARTAMENTOS EM ALOJAMENTO LOCAL
(CEAL)

A CEAL, criada no contexto do Programa Mais
Habitacdo, é uma contribuicdo extraordinaria

incidente sobre apartamentos e estabelecimentos

de hospedagem integrados numa fragdo autonoma
de edificio afeto a Alojamento Local. A situagéo do
imovel é verificada com referéncia a 31 de

dezembro de cada ano civil.

Ataxa da CEAL é de 15%. Quanto a respetiva base
tributavel, esta €& constituida pela aplicagdo do
coeficiente econémico do Alojamento Local e do
coeficiente de pressdo urbanistica, a area bruta
privativa dos iméveis habitacionais sobre os quais

incida a contribuicao.

O regime da CEAL exclui da contribuicdo as

seguintes situagdes:

(i) Iméveis localizados nos territérios do interior;

(i)  Imoveis habitacionais que ndo constituam
fragbes autdbnomas, nem partes ou divisdes
suscetiveis de utilizagdo independente;

(i)  Unidades de Alojamento Local em habitagao
prépria e permanente, desde que a
exploragdo nao ultrapasse 120 dias por ano;

(iv) Imodveis localizados em freguesias que
preencham determinados critérios,

nomeadamente, que integrem municipios

nos quais nao tenha sido declarada a

situacao de caréncia habitacional.

A CEAL ndo é dedutivel para efeitos de
determinacao do lucro tributavel em IRC, mesmo
quando contabilizada como gasto do periodo de

tributagao.

Os proprietarios de imdveis nos quais se
desenvolva a atividade de Alojamento Local, ainda
que ndo sejam os titulares da licenga para
exploragao dessa atividade, serao
subsidiariamente responsaveis pela liquidagéo e

pelo pagamento da CEAL.
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MEDIDAS COM IMPACTO AO NIVEL DO IVA e Empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de

equipamentos de utilizagao coletiva de natureza
APLICACAO DA TAXA REDUZIDA DE IVA publica, localizados em areas de reabilitacdo

urbana (verba 2.23 da Lista I).
A taxa reduzida de IVA ¢é aplicada a:

A taxa reduzida da verba 2.23 nao € aplicavel aos

* Empreitadas de reabilitacao de imoveis de pedidos de licenciamento, de comunicag&o prévia

habitagbes economicas, habitagoes de custos ou de informagéao prévia submetidos antes da data

controlados (verba 2.18 da Lista I); da entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, nem aos

e Empreitadas de construgcdo e reabilitacdo de pedidos de licenciamento ou de comunicagio

iméveis de habitagdes para arrendamento prévia submetidos apds a entrada em vigor da lei,

acessivel, ~ mediante  cumprimento  de desde que submetidas ao abrigo de uma

determinadas condig¢des (verba 2.18 da Lista I); informacao prévia favoravel em vigor.

Conhec¢a a equipa em:
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