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1. ESTIMULAR NOVOS PROJETOS PRIVADOS DE
ARRENDAMENTO ACESSIVEL

i. Cedéncia de imoveis publicos

ii. Linha de Financiamento bonificado
iii.  Previsibilidade das rendas fixadas
iv. Incentivos Fiscais

» Imoveis do Estado cedidos em direito de superficie

e Objetivo:
Disponibilizar em regime de Contrato de Desenvolvimento para Habitacdo (CDH) solos ou
edificios publicos para construcdo, reconversdo ou reabilitacdo de imdveis destinados a

arrendamento acessivel.

e Como funciona:
A disponibilizacdo serd efetuada através de concurso, que ird estabelecer a modalidade
da promocdo, promover solucbes inovadoras como a construcdao modular, e definir os
termos em que as habita¢Ges serdo disponibilizadas as familias.
Tem como destinatarios diretos as empresas privadas que cumpram critérios de
elegibilidade para Contratos de Desenvolvimento para Habitacdo e as sociedades em que
as empresas de construcao civil participem.
A afetacdo do patriménio é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por um
prazo maximo de 90 anos, ndo sendo permitida a transferéncia da propriedade plena para
os beneficidrios.
Os fogos promovidos e disponibilizados ao abrigo deste regime ficam sujeitos ao regime
do Programa de Apoio ao Arrendamento, seja no que respeita ao regime fiscal, seja no
limite da renda praticada.
Os limites de areas da Habitagdo a Custos Controlados s6 se aplicam, nestes projetos, se
houver recurso a linha de financiamento que sera criada.

> Linha de financiamento mais atrativa — 250 M€

e Objetivo:
Contribuir para a sustentabilidade financeira dos projetos privados de arrendamento
acessivel.
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e Como funciona:

O Governo aprova uma nova linha de crédito, com garantia mutua e bonificacdo da
taxa de juro, para projetos na area da habitacdo acessivel, nomeadamente para
construgao ou reabilitagao, incluindo aquisicao do imdvel necessaria para este efeito,
e posterior arrendamento, no montante global maximo de 250 milhdes de €.

Esta linha servird para estes projetos, mas também para projetos de Misericérdias,
instituicdes particulares de solidariedade social e pessoas coletivas de utilidade
publica administrativa ou de reconhecido interesse publico, bem como cooperativas
de construgao.

A linha de financiamento é promovida pelo Banco Portugués do Fomento, S. A,, sendo
as condicdes e o prazo do financiamento definidos por esta entidade, com a
colaboracado do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.)

E ainda admitido o arrendamento a entidades publicas para subsequente
subarrendamento a candidatos que cumpram os critérios de elegibilidade no ambito
dos programas promovidos por aquelas entidades, na area da habitacdo acessivel.
Podem aceder a esta linha de financiamento as sociedades comerciais que se
dediquem a construcdo civil, em consércio ou sob outra forma de associacdo com
sociedades comerciais cujo objeto social inclua o arrendamento para habitacdo e a
gestdo de patrimoénio — desde que cumpram as condicdes de acesso previstas no
artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 165/93, de 7 de maio, na sua redacdo atual.

Os fogos que sejam promovidos com este apoio ficam afetos ao arrendamento
acessivel, pelo menos durante 25 anos, podendo ser fixado prazo maior no contrato
de arrendamento.

Decorrido o prazo de arrendamento previsto no numero anterior, e em caso de venda,
0s municipios tém direito de preferéncia na aquisicdo de fogos construidos, nos
termos gerais, calculada de acordo com a legislacdo aplicdvel a promocdo de
habitacGes a custos controlados.

> Previsibilidade das rendas fixadas

e Objetivo:
Desburocratizar o acesso aos incentivos inerentes ao PAA, garantindo a estabilidade do
valor de renda, nos limites do programa, devidamente certificado no inicio do projeto
pelo IHRU.

e Como funciona:

A renda definida no momento da certificacdo do projeto, salvo vontade das partes, ndo
pode ser alterada em fungao de revisdes futuras das medianas do PAA.

J4 o acesso aos beneficios fiscais na tributacdo dos rendimentos prediais passa a
pressupor apenas o registo do contrato na atual plataforma do PAA e na Autoridade
Tributaria, bem como a celebracdo de contrato de seguro, sendo titulo bastante, sem
necessidade de certificacdo e sem prejuizo de fiscalizagdo sucessiva por amostragem, a
sua identificagcdo aquando da tributacao.
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> Incentivos fiscais ao arrendamento acessivel

e Objetivo:
Contribuir para a sustentabilidade financeira dos projetos e dirigindo os incentivos fiscais
para o reforco da oferta de habitacdes de arrendamento acessivel

e Como funciona:
Através da atribuicao de um conjunto de incentivos fiscais:

o Taxa de 6% de IVA para Empreitadas de construgdo ou reabilitacdo de imdveis
maioritariamente afetas ao Programa de Apoio ao Arrendamento (pelo menos
70 % afetos a PAA);

o Isengdo por 3 anos de IMI apds aquisicao ou reabilitagdao se afeto a PAA,
podendo aplicar-se por mais 5 anos;

o Isengdo de IMT na aquisigao ou na compra para reabilitagdo ou construgao se
apos a reabilitacdo ou construcdo for afeta a PAA;

o Isengdo de AIMI, desde que estejam enquadrados no PAA

o Isengdo de Imposto de Selo em contratos de arrendamento habitacional de
imoveis destinados a Arrendamento Acessivel
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2. LANCAR UMA NOVA GERACAO DE COOPERATIVAS DE
HABITACAO ACESSIVEL

i. Cedéncia de imoveis publicos

ii. Linha de Financiamento bonificado
iii.  Parceria entre o Estado, os municipios e o setor cooperativo
iv.  Novos projetos-piloto

» Imoveis do Estado cedidos em direito de superficie

e Objetivo:
Disponibilizar em regime de Contrato de Desenvolvimento para Habitacdo (CDH) solos ou
edificios publicos para construgdo, reconversao ou reabilitacdo de imdveis destinados a
habitacdo acessivel.

e Como funciona:
Tem como destinatdrios diretos as cooperativas.
A afetacdo do patrimdnio é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por um
prazo maximo de 90 anos, ndo sendo permitida a transferéncia da propriedade plena para
os beneficiarios.
Os limites de areas da Habitacdo a Custos Controlados sé se aplicam, nestes projetos, se
houver recurso a linha de financiamento que sera criada.

» Linha de financiamento mais atrativa — 250 M€ (a mesma linha do
Estimular novos projetos privados de arrendamento acessivel)

e Objetivo:
Contribuir para a sustentabilidade financeira dos projetos de habitacdo acessivel.

e Como funciona:

O Governo aprova uma nova linha de crédito, com garantia mutua e bonificacdo da
taxa de juro, para projetos na drea da habitacdo acessivel, nomeadamente para
construcdo ou reabilitacdo, no montante global maximo de 250 milhdes de €.

Esta linha servira para estes projetos, mas também para projetos de Misericérdias,
instituicdes particulares de solidariedade social e pessoas coletivas de utilidade
publica administrativa ou de reconhecido interesse publico, bem como empresas
privadas que cumpram critérios de elegibilidade para Contratos de Desenvolvimento
para Habitacdo.
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A linha de financiamento é promovida pelo Banco Portugués do Fomento, S. A., sendo
as condicdes e o prazo do financiamento definidos por esta entidade, com a
colaboracao do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.).

> Nova Geragcao de Cooperativismo para Promog¢ao de Habitacdo
Acessivel

e Objetivo:
Criacdo de projetos-piloto, com a articulacdo do IHRU e a mobilizacdo de municipios e
entidades do setor, com vista a, no prazo de seis meses, serem iniciados projetos
democraticos e intergeracionais, com enfoque em modelos de habitacdo colaborativa e
espacos de organizacdo partilhada e/ou comum

e Como funciona:
Com esta Nova Geracdo de Cooperativismo para a Promocdo de Habitacdo Acessivel, o
Estado pretende disponibilizar no mercado mais habitagcdes em arrendamento acessivel.
Para isso, serdo protocolados entre IHRU, municipios e entidades do setor cooperativo,
um conjunto de projetos-piloto, bem como a criacdo de um registo de cooperadores, com
especial enfoque nos jovens.
Pretende-se dinamizar, em seis meses, modelos cooperativos a realizar em propriedade
publica ao abrigo de modelos de direito de superficie.
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3. DAR CONFIANCA AO MERCADO DE ARRENDAMENTO

i. Reducdo dos impostos sobre o arrendamento
ii. Justica mais rdpida

» Redugao dos impostos sobre o arrendamento
e Objetivo:
Dar confianga aos senhorios e incentivar o arrendamento

e Como funciona:
Definicdo de um novo enquadramento fiscal ao arrendamento

MEDIDA REGIME ATUAL REGIME PROPOSTO
Alteracdo a reducdo de | Reducdo da taxa com | Redugdo da taxa com
taxa de IRS para|base na duracdo do | base na duracdo do
contratos de | contrato: contrato:
arrendamento (i) Até 2 anos: 28% | (i) Até 5 anos: 25%
habitacional de longa | (ii) Entre 2 e 5 anos: | (ii) Entre 5 e 10 anos:
duracao 26% 15%
(iii) Entre 5 e 10 | (iii) Entre 10 e 20
anos: 23% anos: 10%
(iv) Entre 10 e 20| (iv) Superior a 20 anos:
anos: 14% 5%
(v) Superior a 20
anos: 10%
Isengdes fiscais Contratos enquadrados | Contratos enquadrados
no PAA no PAA
Contratos anteriores a
1990
Contratos que advenham
da conversao de
anteriores AL
Seguros de renda Nao sdo dedutiveis Dedutiveis ao
rendimento bruto da
categoria F.
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» Justica mais rapida e eficaz

Com a criagao de um balcao unico de arrendamento

e Objetivo:
A criacdo de um balcdo de arrendamento que agregue o Servigo de Injungdo em Matéria
de Arrendamento (SIMA) e o Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), com vista a
simplificacdo do seu funcionamento e ao refor¢co das garantias de senhorios e
arrendatarios, bem como a criagao de um sistema integrado de acesso a informagao.

e Como funciona:
Pretende-se implementar um sistema integrado de acesso a informacdo em matéria de
arrendamento destinado a arrendatarios e senhorios.
A criagdo deste Balcdo Unico permitira simplificar procedimentos, harmonizar e melhorar
o funcionamento destes mecanismos, e, assim, reforgar as garantias das duas partes.
Tendo em vista que os dois servigos tramitam os procedimentos especiais nesta matéria,
procura-se melhorar a sua acessibilidade e funcionamento através da agrega¢dao num
balcdo unico.

Com a garantia de pagamento pelo Estado ao senhorio das rendas
nao cobradas durante o processo (depois de entrar no Balcio)

e Objetivo:
Garantir um reforco da seguranca do senhorio, em situacdes de incumprimento por parte
do arrendatario, ao mesmo tempo que se retira do Balcao Nacional de Arrendamento as
situacdes de incumprimento motivadas por uma causa socialmente atendivel, assumindo
o Estado o dever de apoiar e garantir uma resposta habitacional para esses casos.

e Como funciona:
E criado um regime de pagamento por parte do Estado da renda que era devida pelo
arrendatario ao fim de trés meses de incumprimento, desde que o senhorio ja tenha dado
entrada do pedido no balcdo de arrendamento.
O Estado avalia a situacdo do arrendatdrio e poderd cobrar a divida pelos meios legais que
atualmente estdo ao seu dispor para qualquer outra divida, ou, em situa¢des de caréncia
de meios, garantir a articulacdo com a Seguranca Social para que essa familia seja
apoiada, com vista a definir-se uma alternativa habitacional estavel.
Desta forma, o senhorio garante que a renda lhe é paga, mesmo que a resolucdo do
processo no balcdo de arrendamento ndo seja imediata. No caso do inquilino, se houver
razdo social atendivel, o Estado ja estd no terreno desde o inicio do processo. .
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A renda é paga ao senhorio pelo IHRU, sendo que a Seguranca Social serve de pivot junto
do arrendatdrio para a resposta social.
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4. DAR CONFIANGA AS PESSOAS — NOVOS APOIOS

a) Candidaturas abertas em continuo no Porta 65 Jovem
b) Criagcéo do Porta 65 + para quebra de rendimentos
c) Proteger inquilinos com arrendamentos mais antigos

d) Arrendar para Subarrendar até 35 % do rendimento da familia

> Porta 65 Jovem:

e Objetivo:
Simplificar a atribuicdo do Porta 65 Jovem e aumentar os beneficidrios.

e Como funciona:
A atribuicdo do Porta 65 Jovem deixa de estar afeto a periodos de candidatura,
funcionando de forma continua ao longo do ano..
Adicionalmente, a atribuicao do apoio deixa de obrigar a que o candidato faca coincidir a
sua habitacdo permanente, para efeitos de atribui¢cdo do apoio, a sua morada fiscal.

A alteracdo comecara a produzir efeitos a partir de junho, pelo que o periodo de
candidatura de abril ainda se mantera.

> Porta 65 +:
e Objetivo:

Ajudar as familias que se encontrem numa situacdo de maior vulnerabilidade durante o
contrato de arrendamento.

e Como funciona:
Trata-se de um apoio permanente, nos mesmos termos do Porta 65-Jovem, mas atribuido
independentemente da idade. E aplicado a situagdes de maior vulnerabilidade
(designadamente, quebra de rendimentos superior a 20% ou familias monoparentais).
O apoio funcionard nna mesma plataforma do Porta-65 e em regime continuo ao longo
do ano, o que significa que deixam de existir periodos e concursos fixados ao longo do
ano.
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> Proteger os inquilinos com arrendamentos mais antigos

e Objetivo:
Proteger os inquilinos com contratos anteriores a 1990 que nao transitaram para o NRAU
e garantir a justa compensacao do senhorio

e Como funciona:
E garantida a ndo transicdo destes contratos para o NRAU.
Relativamente a compensac¢do dos senhorios, seja pela via fiscal, seja pela atribuicdo de
um subsidio, seja pela definicao do valor maximo da renda a cobrar, a proposta final sera
apresentada até julho, depois de recolhidos os contributos do relatério que estd a ser
ultimado pela Planapp e pelo IHRU.
No seu todo, o regime entrara em vigor em janeiro de 2024.

» Arrendar para Subarrendar

e Objetivo:
Disponibilizacdo imediata de oferta de habitacdo para os agregados da classe média,
dando prioridade as situa¢des de quebra de rendimento, familias monoparentais e
jovens.

e Como funciona:
O Estado vai propor o arrendamento voluntdrio de imdveis a privados, nomeadamente
aqueles que estejam devolutos mas prontos a habitar, subarrendando depois a agregados
da classe média, com taxas de esforgo maximo de 35% e dando prioridade as situagdes
de quebra de rendimento, familias monoparentais e aos jovens.
S3do entidades promotoras desta iniciativa o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana, I. P. (IHRU, I. P.) e a ESTAMO — Participacdes Imobiliarias, S.A. (ESTAMO), que
celebram um contrato interadministrativo para o efeito.
O IHRU, I.P. serd sempre o arrendatdrio nos contratos de arrendamento para fins
habitacionais e promoverd o sorteio dos candidatos para posterior atribuicdo dos imdveis,
em regime de subarrendamento;
A ESTAMO terd como principal tarefa promover a identificagdo no mercado dos iméveis
gue cumpram os requisitos, trabalhando aqui em parceria com as imobilidrias, podendo
ainda promover a vistoria técnica dos imdveis, quando necessdria, tendo em vista atestar
as respetivas condicdes de habitabilidade.

O IHRU, I.P. e 0 Senhorio estabelecerdo livremente o preco de renda mensal a pagar pelo
Estado ao dono do imdvel, até um valor maximo 30% superior aos limites gerais do preco
de renda, por tipologia e concelho de localizacdo do imdvel, aplicaveis ao Programa de
Apoio ao Arrendamento (PAA).

Os contratos celebrados entre o IHRU e o Senhorio ndo podem ter duracdo inferior a 3
anos.

10
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A renda que o Estado depois cobrard ao inquilino é fixada pelo IHRU, I.P. e deve
corresponder a uma taxa de esforgo maxima de 35% do rendimento médio mensal do
agregado habitacional, nos mesmos termos do PAA.

A atribuicdo dos imdoveis em regime de subarrendamento para fins habitacionais é
realizada através de sorteio, por parte do IHRU, I. P., tendo prioridade as candidaturas de
jovens até aos 35 anos, familias monoparentais e familias com quebra de rendimentos
superior a 20 % face aos rendimentos do més anterior ou do periodo homdlogo do ano
anterior.

Sao elegiveis:

a) Os agregados de uma pessoa cujo rendimento anual bruto maximo seja igual ou
inferior ao 6.2 escaldo do IRS;

b) Os agregados de duas pessoas cujo rendimento anual bruto maximo seja igual
ou inferior ao 6.2 escaldo do IRS, acrescido de 10.000,00€;

c) Os agregados de mais de duas pessoas cujo rendimento anual bruto maximo
seja igual ou inferior ao 6.2 escaldo do IRS, acrescido de 10.000,00 €, e de 5.000,00€ por
cada pessoa adicional.

O IHRU pode protocolar a gestdo dos arrendamentos com imobilidrias, camaras
municipais e juntas de freguesia.

O regime pode ainda ser utilizado diretamente por camaras municipais e juntas de
freguesia.

> Registo do contrato de arrendamento pelo arrendatario

e Objetivo:
Permitir ao arrendatdrio registar ele o contrato na AT, caso o senhorio n3ao o faga, e
garantir com isso a possivel elegibilidade para as varias

e Como funciona:
O arrendatario passa a poder registar ele préprio junto da AT o contrato de
arrendamento celebrado, no prazo de dois meses apds o fim do prazo para
comunicar pelo senhorio

11



REPUBLICA XXill GOVERNO PACOTE MAIS HABITACAO | 30.03.2023

# PORTUGUESA

5. DAR CONFIANGA AS PESSOAS — APOIOS JA EM VIGOR
i. Apoio arenda
ii. Apoio ao crédito a habitacdo
iii. Disponibilizagdo de taxas fixas pelos Bancos?

6. DAR CONFIANCA AS PESSOAS — COMBATER A ESPECU LACAO
i. Fim dos Vistos Gold
ii. Renda Justa
iii. Revenda de 3 para 1 ano

> Fim dos Vistos Gold

e Objetivo:
Acabar com o regime geral de atribuicdo dos Vistos Gold, sem prejuizo da admissibilidade
de autorizagdes de residéncia para investimento nos termos do regime geral

e Como funciona:
N3o podem ser atribuidos novos Vistos Gold, a contar da data de 16 de fevereiro de 2023.

No caso dos vistos gold solicitados e ainda n3do atribuidos, salvaguarda-se que os que
estiverem pendentes do SEF ou pendentes de procedimentos de controlo prévio nos
municipios, sdo oficiosamente tramitados no regime de autorizacao de residéncia para
imigrantes empreendedores.

No caso de renovacdo dos ja atribuidos, a cada dois anos, a mesma fica salvaguardada
pela reconversdo da autorizacdo de residéncia em autorizacdo para imigrantes
empreendedores e desde que cumpridos os respetivos requisitos, devidamente aferidos
pelas entidades competentes para a verificacdo do projeto empreendedor em curso. o

» Garantia de renda justa em novos contratos

e Objetivo:
Estabilizar as rendas nos novos contratos em funcdo das rendas livremente definidas
pelos senhorios nos contratos anteriormente celebrados (nos ultimos cinco anos).

e Como funciona:
Nos imdveis que ja se encontravam no mercado de arrendamento nos ultimos 5 anos, a
renda inicial nos novos contratos ndo pode ultrapassar os 2 % face a renda anterior, salvo

1 As trés primeiras medidas ja foram aprovadas na Reunido de Conselho de Ministros de 16 de marco

12
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nas rendas em que se pratiquem valores enquadrados dentro dos limites do PAA. A este
valor podem acrescer os coeficientes de atualizacdo automatica dos trés anos anteriores
— se 0s mesmos ainda nao tiverem sido aplicados, considerando-se que em 2023 esse
valor foi de 5,43%.

No caso dos imdveis onde tiverem sido feitas obras de remodelacdao ou restauro
profundos, devidamente atestados pelos municipios, o aumento pode ser de 15%
adicionais.

Este regime vigorara por sete anos.

e Isengao de IMT na compra para revenda passa de trés para um ano

o Objetivo:
Disponibilizar de forma mais rapida os imdveis para habitacdo, evitando que estejam
muito tempo vazios.

e Como funciona:
Aisencdo de IMT nas aquisicGes para revenda passa a exigir que o imdvel seja revendido
no prazo de 1 ano, ao invés dos atuais 3 anos, como forma de dar uso de forma mais
célere aos imoveis. Adicionalmente, sdo cobrados juros sobre o imposto que tenha sido
diferido por motivo imputavel ao sujeito passivo.

13
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7. MOBILIZAR PATRIMONIO DISPONIVEL

i. Mais patrimdnio publico devoluto para habitagdo

ii. Linha de financiamento para a promogéo de
obras coercivas pelos municipios

iii. MobilizagGo de apartamentos devolutos ha mais
de dois anos para o arrendamento

iv. Cobranca IMI urbano a prédios rusticos que estdo
em perimetro urbano

v. Equilibrar o Alojamento Local e o arrendamento
fora dos territdrios de baixa densidade

> Simplificagdo do procedimento de integra¢ao de devolutos do Estado
na Bolsa de Iméveis do IHRU

e Objetivo:
Tornar mais rapida a integracdo de devolutos do Estado na Bolsa de Imédveis do
IHRU, por forma a disponibilizar neles habitacdo a curto prazo.

e Como funciona:
Através da dispensa de apresentacao de diversos estudos preliminares no momento da
integracdo dos imdveis na bolsa de iméveis do Estado para habitacdo, quando estes sejam
ja de uso habitacional ou apenas seja transferida a sua gestdo para o IHRU, I.P,,
possibilitando deste modo a rdpida integracdo dos imdveis devolutos do Estado,
identificados como tendo aptidao habitacional e, desse modo, permitir-se uma mais
célere disponibilizacdo das habitacdes as populagdes.

15
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» Parque Escolar e Habitacional

e Objetivo:
Mobilizar a agora designada Parque Escolar e Habitacional — para a criagao de
novas respostas de arrendamento acessivel, coma transformacao dos devolutos
em habitacao.

e Como funciona:

Sao reforcadas as competéncias na nova entidade Parque Escolar e Habitacional,
conferindo-lhe responsabilidade, a par do IHRU, para construir habitacao publica, com
especial enfoque na mobilizacdo dos devolutos com aptiddo habitacional.

A identificacdo de mais patrimdnio devoluto do Estado e de novos projetos habitacionais
e face aos objetivos de médio prazo de reforco do parque habitacional publico, torna-se
fundamental complementar o trabalho em curso junto do IHRU e dos municipios,
reforcando a mobilizacao de entidades publicas com know how em promocgdo para este
designio nacional.

» Financiamento aos municipios para realizarem obras de conservagao
em patrimonio privado

e Objetivo:
Fomentar o cumprimento das prerrogativas dos municipios ja existentes no Regime
Juridico da Urbanizacao e Edificacdo (RJUE), com a criagcdo de uma linha de financiamento
num valor de 150M£.

e Como funciona:
Serd criada uma linha de financiamento, através do Banco Portugués do Fomento, S.A,,
gue permitird aos municipios cumprirem as suas competéncias, sempre que sejam
necessarias obras coercivas, ao abrigo dos artigos 89.2 e seguintes do RJUE.
Apesar de ja existir esta prerrogativa legal, a falta de linhas de financiamento inviabiliza
muitas vezes o cumprimento das competéncias dos municipios, situagao que cumpre
resolver com a criacdo desta linha de financiamento.
Deste modo, pretende-se garantir que os municipios ndo necessitam de canalizar capitais
proprios para executarem estas obras coercivas, sendo a amortizacdo do empréstimo
efetuada ou através do pagamento da divida pelo proprietario (responsdvel pela
execucdo das obras, ao abrigo do dever de conservacdo que sobre ele impende), ou
através dos rendimentos gerados pelo imdvel, através do arrendamento celebrado ao
abrigo do artigo 108.2-B do RJUE.
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» Mobilizagdao de apartamentos devolutos ha mais de dois anos para o
arrendamento

e Objetivo:
Fomentar a utilizacdo do patrimdnio devoluto, previamente classificado como tal pelas
camaras municipais, nos territérios que ndo se enquadrem no conceito de baixa
densidade (Portaria 208/2017).
N3o sdo considerados como devoluto e, como tal, ndo sdo abrangidos pelo presente
regime, entre outras situagdes :
i) casas de férias;
ii) casas de emigrantes ou de pessoas deslocadas por razdes de saude e razdes
profissionais ou formativas; ou
iii) casas cujos proprietdrios estdo num equipamento social como um lar ou estdo
a prestar cuidados permanentes como cuidadores informais.

e Como funciona:

Sempre que um imével seja classificado pelo municipio como devoluto e, como tal, seja
ja objeto de IMI agravado, e sempre que, sobre essa classificacdo tenham ja passado dois
anos, deve o municipio proceder a nova comunica¢do ao proprietdrio para a respetiva
utilizagao.
Assim, passa a aplicar-se apenas nas situacoes em que, decorridos dois anos desde a sua
consideracdo como devoluto pelo municipio, ndo tenha sido dado uso ao imodvel, e
sempre que esse imoével se localize em territérios que ndo se enquadrem no conceito de
baixa densidade (Portaria 208/2007)
Findo esse prazo, o municipio deve notificar o proprietdrio para, consoante os casos:

. Proceder as obras de conservacdo e, quando ndo o faga, o municipio poder
recorrer ao instrumento que ja existe na lei para as obras coercivas.

. Concretizar o dever de uso do imdvel no prazo de 90 dias, sendo que, quando
ndo o fizer, o municipio pode propor o seu arrendamento ou, em Uultima instancia,
proceder ao arrendamento for¢ado.

A utilizacdo do instrumento do arrendamento forcado, consagrado na lei desde 2014 (vg.
artigo 14.2, n.2 2, alinea a) da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio),pretende dar um incentivo
para que sejam efetivamente disponibilizadas no mercado habitacional casas que
atualmente estdo sem uso, podendo o préprio IHRU, sempre que o municipio ndo
pretendam proceder ao arrendamento do imével e o mesmo ndo careca de obras de
conservacao, exercer esse direito.

> Possibilidade oficiosa dos municipios comunicarem a alteragdo de
classificagao de prédios rusticos para terrenos para construcao

e Objetivo:
Nos prédios rusticos que, tendo capacidade construtiva e estando,
nomeadamente, em perimetro urbano, a que ndo seja dado uso, devem ser objeto
de transicdo para a classificacdo de terrenos para construcao.
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e Como funciona:

No caso de prédios rusticos que estejam localizados dentro ou fora de um aglomerado
urbano e que sejam comunicados pelos municipios a AT e ao contribuinte como aptos
para construgao, passam a estar inscritos fiscalmente como terrenos para construgao.
Para o efeito, no momento em que o municipio identifica junto da AT prédio rusticos com
capacidade construtiva, deve a AT passar a considerar, para efeitos fiscais, esse terreno
como terreno para construgao.

» Equilibrar o Alojamento Local e o arrendamento dos territérios de
baixa densidade

e Objetivo:
Garantir um equilibrio entre as respostas habitacionais e a continuidade do
Alojamento Local, sobretudo nas areas de maior pressao.

e Como funciona:

1. Suspensdao de novas licencas nas modalidades de apartamentos e
estabelecimentos de hospedagem integrados numa fracdo auténoma de
edificio, em determinadas condi¢des:

-até que o respetivo municipio aprove a Carta Municipal de Habitac¢do, no caso
dos territérios que ndo se enquadrem no conceito de baixa densidade (Portaria
208/2017, de 13 de julho)

- sempre que 0os municipios procedam a declaracdo de caréncia habitacional,
e enquanto a mesma se mantiver

2. Reapreciacdo das atuais licencas, por parte dos municipios, em 2030

As novas licencas passam a ter a validade de 5 anos.

4. Caducidade das licencas por qualquer causa de transmissdo, salvo em casos de
sucessao;

5. Criacdo de um regime de caducidade das licencas inativas;

w

6. Possibilidade de condominios porem termo as licencas emitidas sem a sua
aprovacao;

7. Alargamento das competéncias de fiscalizacdo as Juntas de Freguesia;

8. Criacdo de um novo regime fiscal:

a. Transicdo de AL para arrendamento:
Criacdo de nova isencdo para rendimentos prediais auferidos até
31/12/2029 em sede de IRS e IRC. Requisitos de aplicagdo da isencdo:
i. Transferéncia do imédvel afeto ao AL para mercado de
arrendamento habitacional.
ii. Estabelecimento de AL registado até 31/12/2022.
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iii. Contrato de arrendamento celebrado até 31/12/2024 e
respetivo registo no Portal das Financgas.

b. Contribuicdo Extraordindria sobre o Alojamento Local:
Criacdo de uma contribuicdo extraordinaria sobre o alojamento local
(CEAL) no valor de 20% a consignar ao IHRU para financiar politicas de
habitagao acessivel e que varia de acordo com os rendimentos de
exploracdo, a evolucdo de rendas e o peso do alojamento local na zona.

» lIsengdo de IRS sobre mais-valias na venda ao Estado, Regides
Auténomas e aos municipios

e Objetivo:
Incentivar a aquisicdo de imdveis prontos a habitar pelo Estado

e Como funciona:

Reducdo da tributacdo atual (50% da mais-valia sujeita as taxas progressivas de
IRS), através da criacdo de um regime de isencdo de tributacdo, em sede de IRS e
IRC, sobre as mais-valias resultantes de venda de imdveis ao Estado, Autarquias
Locais e Regides Auténomas, com as seguintes excec¢oes: (i) mais-valias realizadas
por residentes em domicilio fiscal em pais, territdrio ou regido sujeito a um regime
fiscal mais favoravel e (i) os ganhos decorrentes do exercicio do direito de
preferéncia.

e Resultado:
Reducao da carga fiscal em 100%.
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8. PACOTE FISCAL

vi. Descida de impostos
vii. Isencdo mais valias na venda para amortizacdo
crédito habitacdo propria

GERAL 28% 25%
2 A5 ANOS 26% 25%
5 A10 ANOS 23% 15%
10 A 20 ANOS 14% 10%
+20 ANOS 10% 5%

IMOVEIS EM PAA

IRS 0% o%

IMI 0,3%-0,45% o%

AIMI 0,4%/0,7% 0%

IMT TMO% -8% 0%

IMPOSTODE SELO TXN 0%

IVA EMPREITADAS TX.N 6%
TRANSFERENCIA AL 0%
PARA ARRENDAMENTO

» Isenc¢ao de mais-valias na venda para amortizagao de crédito

e Objetivo:
Ajudar as familias a cumprir com as suas obrigacdes de crédito, permitindo que os
familiares possam usar mais-valias para a sua amortizagao.

e Como funciona:

Estdo isentos de IRS as mais-valias geradas na venda de terrenos para construcdo ou
imoveis habitacionais que ndo sejam habitacdo prépria e permanente do sujeito
passivo ou agregado familiar, ocorridas desde 1 de janeiro de 2022, caso o valor da
venda se destine aamortizar o crédito da habitacdo prépria e permanente do
proprietdrio ou descendentes. Caso o valor de venda seja superior ao valor do
empréstimo em divida contraido para a aquisicdo da habitacdo prdpria e permanente,
o valor remanescente é sujeito a tributacdo, nos termos gerais.
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9. SIMPLEX URBANISTICO

(i) Licenciamento mais célere e eficaz?

(ii)Mobilizacéo de solos para habita¢do?

(iii) Simplificacdo da transa¢do de edificios para
reabilitagcdo (sem licenca de utilizacdo)*

10.ACELERAR O PRR

» Desburocratizar o programa 1.2 Direito

e Objetivo:
Desburocratizar e simplificar o acesso ao programa 1.2 Direito, tendo em vista acelerar a
execucdo dos investimentos previstos nas Estratégias Locais de Habitacdo e o acesso aos
fundos do PRR, bem como agilizar as relacdes entre as entidades publicas intervenientes,
designadamente o IHRU e os Municipios.

e Como funciona:
Introduz-se um conjunto de alteracdes que permitem:
e Clarificar conceitos juridicos e descomplicar a sua aplica¢do no terreno;
e Alargar a possibilidade de financiamento a solu¢ées de alojamento temporario
dignas, no ambito de obras financiadas ao abrigo do programa;
e O adiantamento do financiamento inicial aos municipios, correspondente a 25 %,
facilitando a execucdo dos projetos;

2 A simplificacdo do licenciamento em matéria habitacional sera objeto de diploma auténomo, a aprovar
em Conselho de Ministros, no dia 27 de abril, juntamente com a legislagdo respeitante a conversao do uso
dos solos e ao licenciamento industrial

3 A convers3o do uso dos solos para a habita¢do sera objeto de diploma auténomo, a aprovar em Conselho
de Ministros, no dia 27 de abril, juntamente com a legislacdo respeitante ao licenciamento habitacional e
industrial

4 Serd objeto de diploma auténomo, a aprovar em Conselho de Ministros, no dia 27 de abril
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» Simplificar registos no ambito de programas da habita¢ao

e Objetivo:
Eliminar obstaculos na fase prévia a apresentacao das candidaturas a financiamento para
intervencdo no patrimdénio municipal, permitindo o acesso mais rapido a fundos, desde

logo, no PRR.

e Como funciona:
Com estas alteragdes passa a permitir-se que os municipios tenham acesso, relativamente
ao seu patrimdnio, ao regime vigor para o patriménio imobilidrio publico quanto aos
processos de regularizacdo cadastral, por forma a possibilitar, deste modo, a
apresentacdo de candidaturas a financiamento para a reabilitacdo ou promogao de
respostas habitacionais novas, no ambito dos programas publicos existentes.
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