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A Lein.® 56/2023, de 6 de outubro, com entrada em vigor no dia seguinte a sua publicagéo, contém um
conjunto disposicdes de natureza fiscal, com implica¢des transversais ao nivel dos diversos impostos

que incidem sobre o mercado imobiliario.

Entre as diversas medidas previstas neste pacote legislativo, destacam-se as seguintes:
Tributacdo das mais-valias imobiliarias

Novos requisitos para beneficiar do regime de reinvestimento

O regime de exclusdo de tributagdo, em sede de IRS, das mais-valias geradas através da alienagéo de
habitagao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, quando haja lugar ao

reinvestimento do produto da venda, contém agora um duplo limite temporal:

1) O imdvel transmitido tenha sido destinado a habitagcdo prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar nos 24 meses anteriores a sua alienagao, facto que deverd

ser comprovado através do respetivo domicilio fiscal;

2) Os sujeitos passivos nao tenham beneficiado, no ano da obtengédo dos ganhos e nos trés
anos anteriores, do presente regime de exclusdo, admitindo-se, no entanto, a possibilidade de
0s sujeitos passivos comprovarem, em sede de procedimento de liquidagdo, de que a ndo

observancia desta condi¢ao se deveu a circunstancias excecionais.

Além deste duplo limite temporal, destaca-se ainda a exigéncia de, tanto o imével de partida (i.e, o
imovel alienado) como o imdvel de chegada (adquirido com o produto da venda do primeiro),

constituirem o domicilio fiscal do sujeito passivo. O legislador veio assim a acolher expressamente, na
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letra da lei, um requisito de natureza formal que a Autoridade Tributéria e Aduaneira tinha vindo a exigir,

embora sem sucesso.

Exclusdo de tributacio das mais-valias geradas através da alienagdo de terrenos para

construcio ou de habitagido secundaria

S3do ainda excluidos de tributagao, em sede de IRS, os ganhos provenientes da transmissao onerosa de
terrenos para construgdo ou de imoveis habitacionais que nao sejam destinados a habitagéo propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente,

as seguintes condigdes:

1) O valor de realizagdo seja aplicado na amortizagdo de capital em divida em crédito a
habitacdo destinado a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou dos seus

descendentes; e

2) Essa amortizagdo seja concretizada num prazo de trés meses, contados da data de

realizagédo.

Esta exclusdo de tributagdo aplica-se as transmissoes realizadas entre 1 de janeiro de 2022 e 31 de
dezembro de 2024. Nas transmissdes realizadas até a entrada em vigor deste pacote legislativo (i.e.,

antes de 7 de outubro de 2023), a amortizagao tera de ser concretizada no prazo de trés meses.
Isencio de tributacdo das mais-valias geradas com a alienacido de imdveis a entidades publicas

Ficam isentos de tributacdo, em sede de IRS e IRC, as mais-valias provenientes da alienagao de imoveis
para habitagdo ao Estado, as Regides Autonomas, as entidades publicas empresariais na area da

habitagao ou as autarquias locais, exceto:

a) Os ganhos realizados por residentes com domicilio fiscal em pais, territério ou regido sujeito
a um regime fiscal mais favordvel, constante de lista aprovada por portaria do membro do

Governo responsavel pela area das finangas;

b) Os ganhos decorrentes de alienagdes onerosas através do exercicio de direito de

preferéncia.

Revogacao da taxa reduzida de IRS aplicavel a mais-valias geradas com a alienacdo de iméveis

reabilitados

Revoga-se a aplicagdo da taxa de IRS de 5% sobre as mais-valias com a alienagdo de imodveis

intervencionados e localizados em areas de reabilitagdo urbana.
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Tributagao dos rendimentos prediais
Descida das taxas de tributagdo autonoma em sede de IRS

A taxa de tributagdo autéonoma de 28% passa a abranger exclusivamente o arrendamento nao

habitacional.

A taxa de tributagdo auténoma aplicavel aos rendimentos prediais decorrentes de arrendamento
habitacional passa a ser de 25%, sendo que esta pode ainda ser objeto de redugdo em funcgao da

duragédo do contrato de arrendamento:

1) Se igual ou superior a 5 anos e inferior a 10, é aplicada uma reducao de 10%, sendo, por cada
renovacgdo com igual duragao, aplicada uma redugéo de 2%. Estas redugdes estdo, no entanto,

sujeitas ao limite de 10%;

2) Se igual ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos, é aplicada uma reducdo de 15% na

respetiva taxa auténoma;

3) Se igual ou superior a 20 anos e aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de
direito real de habitagdo duradoura, na parte respeitante ao pagamento da prestagao

pecunidria mensal, é aplicada uma redugado de 20% da respetiva taxa autéonoma.

Estas novas medidas ndo se aplicam, contudo, a rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em
50% os limites gerais de preg¢o de renda por tipologia em fungao do concelho onde se localiza o imével,

previstos nas tabelas 1e 2 do anexo a Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho.

Aos novos contratos de arrendamento que beneficiem do regime, é aplicada uma redugéo adicional de
5% na respetiva taxa autonoma sempre que a renda seja inferior, em pelo menos 5%, a renda do contrato

de arrendamento anterior sobre o mesmo imovel.

Isengdo dos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento obtidos no

ambito dos programas municipais

Ficam isentos, em sede de IRS e IRC, os rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento obtidos no ambito dos programas municipais de oferta para arrendamento habitacional
a custos acessiveis e para alojamento estudantil. Esta isencdo fica, no entanto, dependente de

reconhecimento pelo Ministro das Financgas.
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Transferéncia de iméveis de AL para arrendamento para habitagao permanente

Introduz-se também uma isen¢ao, em sede de IRS e IRC, para os rendimentos prediais decorrentes da
transferéncia de imodveis afetos a exploragédo de alojamento local para arrendamento para habitagao

permanente.
Esta isencdo aplica-se quando, cumulativamente, se verifiquem os seguintes pressupostos:

a) O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a esse fim até

ao final de 2022;

b) A celebragdo do contrato de arrendamento, bem como a respetiva inscricdo no Portal das

Financas, ocorra até 31 de dezembro de 2024.
Esta isencgdo é aplicdvel aos respetivos rendimentos auferidos até 31 de dezembro de 2029.
Comunicag¢ao dos contratos de arrendamento pelos locatarios/sublocatarios

Em sede de imposto do selo, passa a ser possivel a comunicagédo dos contratos de arrendamento e
subarrendamento pelos respetivos locatarios e sublocatdrios, caso tal obrigagdo nao seja cumprida

pelos locadores ou sublocadores.
Iméveis adquiridos para revenda
Reducao do prazo para revenda

Reduz-se de trés para um ano o periodo em que os imdveis adquiridos para revenda devem ser
efetivamente revendidos, para efeitos da isengdo de IMT ou, nos casos em que o imposto tenha sido

pago, possibilitar o seu reembolso.

Por outro lado, este tipo de aquisi¢des deixa de beneficiar da isencao logo que se verifique que aos
prédios adquiridos para revenda foi dado um destino diferente que, na acegéo da nova lei, se entende
como conclusdo de obras, de edificagdo ou de melhoramento, ou outras alteragdes que possam

determinar variagdo do seu valor patrimonial tributario.

Revogacido da suspensao de tributacido, em sede de IMI, relativamente aos iméveis adquiridos

para revenda

Revoga-se a suspensdo de tributagdo prevista no Cédigo do IMI até ao 3.° ano seguinte, inclusive,
aquele em que um prédio tenha passado a figurar no inventario de uma empresa que tenha por objeto

a sua venda.
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Isencdo de IMI para terrenos para construgao de habitacoes

O pacote mais-habitagdo veio criar uma isengao, em sede de IMI, para os terrenos para construgéo de

habitagoes e prédios destinados ao uso habitacional.

Esta isencdo aplica-se aos terrenos de construgdo quando tenha sido iniciado, junto da entidade
competente, o procedimento de controlo prévio para obras de construgdo de imdveis com afetagao

habitacional e para os quais ndo tenha ainda sido emitida uma decisdo final, expressa ou tacita.

No que respeita aos prédios destinados ao uso habitacional, exige-se que o procedimento de controlo
prévio para utilizacdo habitacional tenha sido iniciado, junto da entidade competente, e ainda nao

tenha havido decisdo final, expressa ou tacita.

Os sujeitos passivos que pretendam beneficiar desta isengédo, devem apresentar, junto do servigo de
financas da area da situagao dos prédios, o documento comprovativo do inicio do procedimento de

controlo prévio.
Taxa reduzida de IVA nos servigos de construgao

O pacote mais-habitagdo vem alterar as verbas 2.18 e 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA

(transmissOes de bens e prestagdes de servicos sujeitas a taxa reduzida de 6%).

A verba 218 compreende agora as empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de i)imdveis de
habitagdes econdmicas, ii) habitagdes de custos controlados, ou iii) habitagdes para arrendamento
acessivel nos termos definidos em portaria do membro do Governo responsavel pela drea da habitagao,
independentemente do promotor. Exige-se, no entanto, que pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em propriedade total ou fragées autonomas sejam
afetos a um dos referidos fins e certificadas pelo IHRU, I. P, ou, quando promovidas na Regido Auténoma
da Madeira ou na Regido Auténoma dos Acgores, pela IHM — Investimentos Habitacionais da Madeira,

EPERAM, ou pela Diregao Regional da Habitagcado dos Agores, respetivamente

A verba 2.23, por seu turno, prevé agora aplicagdo da taxa de 6% as empreitadas de reabilitacdo de
edificios e as empreitadas de construgéo ou reabilitacdo de equipamentos de utilizagao coletiva de
natureza publica, localizados em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperagédo e
reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operagdes de requalificagao e reabilitagédo

de reconhecido interesse publico nacional.

A Ultima verba nao sera, contudo, aplicavel nos seguintes casos:
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a) pedidos de licenciamento, de comunicagao prévia ou pedido de informagado prévia respeitantes a
operagdes urbanisticas submetidas junto da camara municipal territorialmente competente antes da

entrada em vigor do pacote mais-habitagao;

b) pedidos de licenciamento ou de comunicagdo prévia submetidas junto da camara municipal
territorialmente competente apds a entrada em vigor do pacote mais-habitagdo, desde que

submetidas ao abrigo de uma informacgao prévia favoravel em vigor.
Contribuicdo extraordinaria sobre o alojamento local (CEAL)

Foi ainda criada uma contribuigcdo extraordindria sobre os apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem integrados numa fragdo autéonoma de edificio em alojamento local em Alojamento Local
- CEAL.

Incidéncia subjetiva:

Titulares da exploragao dos estabelecimentos de alojamento local, na acec¢ao do artigo 2.° do Decreto-
Lei n.°128/2014, de 29 de agosto e, sdo ainda subsidiariamente responsaveis pelo pagamento da CEAL,
os proprietarios de imdveis que ndo sejam titulares da exploragdo nos quais se desenvolva a exploragao

de alojamento local.
Incidéncia Objetiva:

A CEAL incide sobre a afetagdo de imdveis habitacionais - i.e,, imdveis cujas suas fragdes autdonomas e
as partes ou divises de prédios urbanos sdo suscetiveis de utilizagdo independente de natureza

habitacional — a alojamento local, a 31 de dezembro de cada ano.

Para este efeito, consideram-se afetos a alojamento local os imdveis habitacionais que integrem uma

licenga de alojamento local vélida.

Excluem-se da CEAL, por um lado, os imdveis localizados nos territérios do interior, tal identificados no
anexo a Portaria n.° 208/2017, e por outro, os imoveis localizados em freguesias que preencham,

cumulativamente, as seguintes condic¢des:

a) Sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitagdo em vigor que evidencie o adequado

equilibrio de oferta de habitagdes e alojamento estudantil no municipio;

b) Integrem municipios nos quais ndo tenha sido declarada a situagédo de caréncia habitacional;

e

c) Ndo tenham qualquer parte do seu territério como zona de pressao urbanistica.

Sérvulo & Associados Sociedade de Advogados, SP, RL

iados tem fins exclusivamente informativos. O seu contetido n3o constitui Rua Garrett, 64 geral@servulo.com
1200-204 Lisboa - Portuga

T.+351210 933 000

www.servulo.com

P.06



’ J Mais Habitagao: principais aspetos fiscais
VAR Update

Isengéo:

Ficam isentos desta nova contribuicdo os imdveis habitacionais que nao constituam fragoes
auténomas, nem partes ou divisdes suscetiveis de utilizagdo independente, bem como as unidades de
alojamento local em habitag¢ao propria e permanente, desde que a exploragcao ndo ultrapasse 120 dias

por ano.
Base Tributavel e Taxa:

A base tributdvel da CEAL é constituida pela aplicagdo do coeficiente econédmico do alojamento local
e do coeficiente de pressado urbanistica a area bruta privativa dos imdveis habitacionais, sobre os quais
incida a CEAL - os coeficientes serdo anualmente publicados por Portaria, sendo os coeficientes
aplicaveis ao ano de 2023 publicados por portaria, no prazo de 60 dias apds a publicagao deste pacote

legislativo
A taxa aplicavel a base tributavel é de 15%.
Liquidagcdo e pagamento da CEAL:

A liquidagédo é feita com base em modelo oficial até 20 de junho do ano seguinte ao facto tributario,

terminando o prazo de pagamento no dia 25 do mesmo més.
Nao dedutibilidade para efeitos de IRC

A CEAL nao sera dedutivel para efeitos de determinagéo do lucro tributavel em IRC, mesmo quando

contabilizada como gasto do periodo de tributagao.
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