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Estimular novos projetos privados de
arrendamento acessivel

Cedéncia do direito de superficie de imoveis do
Estado

> Disponibilizacdao de solos ou edificios publicos para
construcao, reconversao ou reabilitacao de Imoveis
destinados a arrendamento acessivel, através da
cedéncia do direito de superficie por um periodo
maximo de 90 anos, nao sendo possivel a transmisséao
da propriedade plena para os seus beneficiarios;

> Esta medida serd operacionalizada mediante concurso
publico, que ira estabelecer a modalidade da
promocao e definir os termos em que as habitacoes
serao disponibilizadas as familias e tem como
principais destinatarios as empresas privadas que
cumpram critérios de elegibilidade para Contratos de
Desenvolvimento para Habitacao e as sociedades em
que as empresas de construcao participem;

> As habitagoes disponibilizadas ao abrigo desta medida
ficam sujeitas ao regime do Programa de Apoio ao
Arrendamento (PAA) e os limites das areas da
habitacao a custos controlados so se aplicam, nestes

projetos, se houver recurso a linha de financiamento
que sera criada.

Linha de Financiamento de 250 milhées de euros

> Aprovacao de uma nova linha de financiamento, com

garantia mutua e bonificacdo da taxa de juro para
projetos na area da habitacao acessivel,
nomeadamente para a construcao ou reabilitacao,
incluindo a aquisicdo de imoéveis para este efeito e
posterior arrendamento, no montante total de 250
milhoes de euros;

Esta linha de financiamento também se aplicara a
projetos de Misericordias, Instituicoes Particulares de
Solidariedade Social (IPSS), pessoas coletivas de
utilidade publica administrativa ou de reconhecido
interesse publico e cooperativas de construcao;

As habitacoes que sejam promovidas no ambito deste
apoio ficam afetas ao programa de arrendamento
acessivel pelo menos durante 25 anos, podendo ser
fixado um prazo superior no contrato de arrendamento;

Findo o prazo previsto no numero anterior, e em caso
de venda, os municipios tem direito de preferéncia na
aquisicao das habitacoes construidas, calculada de



acordo com a legislacao aplicavel a promocao de
habitacoes a custos controlados.

Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA")

De modo a incentivar o arrendamento acessivel, o
Conselho de Ministros propds as seguintes medidas:

> Taxa de IVA reduzida (6%), para empreitadas de
construcao ou reabilitacao de imoveis
maioritariamente afetas ao PAA;

> Isencao de IMI durante um periodo compreendido
entre 3 e 5 anos, apos aquisicao ou reabilitacao de
imovel afeto ao PAA;

> Isencao de IMT na aquisicao de imovel para
reabilitacao ou construcao se, apos reabilitacao e
construcao o imovel for afeto ao PAA;

> Isencao de AIMI, se os imoveis estiverem enquadrados
no PAA,

> Os contratos de arrendamento afetos a Arrendamento
acessivel estarao isentos de Imposto de Selo.

Criacao de uma “Nova Geracao” de
Cooperativas de Habitacao acessivel

Cedéncia do direito de superficie de imoéveis do Estado

> Disponibilizacdao de solos ou edificios publicos para
construcao, reconversao ou reabilitacao de imoveis
destinados a habitacao acessivel a cooperativas;

> A afetacao do referido patrimonio do Estado sera
realizada por um prazo maximo de 90 anos, ndo sendo
permitida a transferéncia da propriedade plena para os
beneficiarios;

> No ambito desta medida, as cooperativas poderao
candidatar-se a linha de financiamento de 250 milhoes
de euros acima mais bem descrita.

Nova Geracao de Cooperativismo para Promoc¢ao de
Habitacao Acessivel

Criacao de projetos-piloto com as entidades relevantes
do sector com o objetivo principal de, e no prazo de seis
meses, serem iniciados projetos democraticos e
interrelacionais, com o foco em modelos de habitacao
colaborativa e de espacos de organizacao partilhada em
comum.

Esta medida concretizar-se-a mediante a celebracao de
protocolos entre o Instituto da Habitacao e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), Municipios e entidades do



setor cooperativo, prendendo-se dinamizar modelos
cooperativos em propriedade publica ao abrigo de
modelos de direito de superficie.

Dar confianca ao mercado de
arrendamento

Reducao dos Impostos sobre o arrendamento

> Reducao da taxa de IRS a aplicar aos rendimentos
provenientes de contratos de arrendamento
habitacional de longa duracao, com base na duracao
do contrato:

Até b anos: 256%

Entre 5 e 10 anos: 15%
Entre 10 e 20 anos 10%
Superior a 20 anos 5%

> Isencao na tributacao de rendimentos provenientes de
rendas, nos seguintes casos:

Contratos enquadrados no PAA;
Contratos anteriores a 1990;

Contratos que provenham de conversao de
alojamento local em arrendamento.

>

>

v

v

v

Os seguros de renda passam a ser dedutiveis ao
rendimento bruto de categoria F (Rendimentos
Prediais)

Justica mais rapida

Criacao de um balcao de arrendamento que englobe as
funcionalidades previstas no atual SIMA (Servico de
Injuncdo em matéria de arrendamento), bem como no
BNA (balcao nacional de arrendamento);

Refor¢co das garantias de pagamento aos senhorios
relativamente as rendas nao liquidadas pelos
inquilinos, atraveés de liquidacao pelo Estado,
nomeadamente, do Instituto da Habitacao e da
Reabilitacdo Urbana (doravante IHRU), em substituigao
dos inquilinos, das rendas em divida ao fim de trés
meses de incumprimento, apenas para 0s casos em que
0 senhorio avance com pedido no balcao nacional de
arrendamento;

Eliminacao do BNA das situacdes de incumprimento do
pagamento de rendas com fundamento em causas
socialmente atendiveis.

O Estado apos a substituicado dos inquilinos no
pagamento das rendas aos senhorios, procedera a uma
avaliacao da situagao social e economica dos
inquilinos, apos a qual podera cobrar a divida pelos
meios legalmente previstos ou determinar que face a
caréncia de meios e sempre em articulacdo com a



seguranca social, proceder ao apoio das familias com
o objetivo de definir alternativas habitacionais
estaveis.

Novos Apoios

Porta 65 Jovem

> Relativamente ao programa porta 65 Jovem (Sistema
de apoio financeiro ao arrendamento por jovens,
isolado, constituidos em agregados ou em
coabitacao), prevé-se que o mesmo funcione de forma
continua ao longo de todo o ano civil (aplicavel
apenas a partir de junho de 2023; alertamos para que
o periodo de candidatura previsto para abril de 2023
ainda se mantera, pois, a alteracao ocorrera apenas em
junho de 2023;

> A atribuicao dos apoios do Porta 65 Jovem deixa de
exigir a coincidéncia entre a habitacao permanente e a
morada fiscal.

Porta 65 +

> Apoio atribuivel a familias de maior vulnerabilidade,
nomeadamente com quebras de rendimentos
superiores a 20% ou familias monoparentais;

> Apoio permanente semelhante ao atribuido pela Porta
65 Jovem sem requisito de idade;

> Funcionamento na plataforma Porta 65 em regime
continuo, sem necessidade de periodos de candidatura
especificos ou abertura de concursos.

Protecao aos inquilinos com contratos antigos

> Inaplicabilidade da transicao para o NRAU (Novo
regimento do arrendamento urbano) a contratos de
arrendamento celebrados antes de 1990. Prevé-se a
compensacgao dos senhorios através da via fiscal,
atribuicdo de subsidios ou fixacao de um valor maximo
de renda a cobrar;

> A proposta concreta relativamente a compensacao dos
senhorios sera apresentada até julho de 2023,

> Prevé-se que o regime entre em vigor em janeiro de
2024.

Estado como Arrendatario de imoveis destinados a
classe média

> Disponibilizacao de imoveis para arrendamento a
agregados familiares de classe média com enfoque em
situacoes de quebra de rendimentos superior a 20%
face aos rendimentos do més anterior ou do periodo
homologo do ano anterior, familias monoparentais e
jovens;



> O Estado irda propor o arrendamento de imoveis a
privados, nomeadamente imoveis devolutos, mas
aptos a serem habitados no imediato, procedendo
posteriormente ao seu subarrendamento a agregados
de classe média com taxa de esforco maxima de 35%
do rendimento meédio mensal do agregado
habitacional, nos termos da Plataforma do
Arrendamento Acessivel (PAA);

O IHRU constara como arrendatario em contratos de
arrendamento para fins habitacionais que
posteriormente procedera ao sorteio dos candidatos
para atribuicao de imoveis em regime de
subarrendamento;

O IHRU e os senhorios estabelecem livremente o preco
de renda mensal a pagar pelo Estado ao proprietario
do imovel até um valor maximo 30% superior aos
limites gerais do preco de renda, atendendo a
tipologia e concelho onde se encontra inserido o
imovel aplicavel ao PAA.

Os contratos de arrendamento celebrados entre o
IHRU e o senhorio nao podem ter duracao inferior a 3
anos de duracao.

Registo do Contrato de Arrendamento Pelo

Arrendatario

O Arrendatario passa a poder registar o seu contrato de
arrendamento junto da AT, no prazo de dois meses apos

o fim do prazo para a comunicacao pelo senhorio, caso o
senhorio ndo o faca.

Medidas de Combate a Especulacao
Imobiliaria
Fim dos Vistos Gold

> Sem prejuizo da admissibilidade dos pedidos de
autorizacao de residéncia para investimento (ARI) nos
termos do regime geral, a partir do dia 16 de fevereiro
de 2023 nao poderéao ser atribuidos novos Vistos Gold;

> NO que respeita aos pedidos que estiverem pendentes
do SEF ou pendentes de procedimentos de controlo
prévio nos municipios, serdo oficiosamente tramitados
no regime de autorizacao de residéncia para
emigrantes empreendedores;

> NO que concerne aos vistos ja atribuidos, a cada dois
anos, os mesmos ficarao salvaguardados pela
reconversao da autorizacao de residéncia em
autorizacao para imigrantes empreendedores e desde
que cumpridos os requisitos legais aplicaveis.

Garantia de renda justa em novos contratos

> NO que respeita aos imoveis que ja se encontravam no
mercado de arrendamento nos ultimos 5 anos, a renda



inicial nos novos contratos nao pode ultrapassar 0s 2%
face a renda anterior, salvo nas rendas em que se
pratiquem valores enquadrados dentro dos limites do
PAA,;

> A este valor podem acrescer os coeficientes de
atualizacao automatica dos trés anos anteriores;

> No caso dos imoveis onde tiverem sido feitas obras de
remodelacao ou de restauro profundos, devidamente
atestado pelos municipios, 0 aumento pode serde 15%
adicionais.

Isencao de IMT na compra para revenda passa de trés
para um ano

Aisencao de IMT nas aquisicoes de imoveis para
revenda, passa a exigir que os imoveis sejam vendidos
Nno prazo maximo de um ano, ao invés de os atuais trés
anos.

Mobilizacao do Patrimonio disponivel

Mais Patrimonio Publico Devoluto para Habitacao

Esta medida foca-se concretamente em simplificar o
procedimento de integracao de imoveis devolutos do
Estado, ja de uso habitacional, na Bolsa de Imoveis do
Instituto da Habitacdao e da Reabilitacdo Urbana (IHRU),
com o objetivo principal de disponibilizar habitacao mais
rapidamente.

Criacao de uma nova Entidade - Parque Escolar e
Habitacional

Reforco das competéncias da recém-criada entidade
Parque Escolar e Habitacional, concedendo-lhe mais
responsabilidade, a par do Instituto da Habitacao e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), para construir habitacao
publica, com o especial enfoque na mobilizacado dos
imoveis devolutos com aptidao habitacional.

Financiamento aos municipios para realizarem obras de
conservagcao em patrimonio privado

> Criacao de uma linha de financiamento no valor de 150
milhées de euros que permitira aos municipios
cumprirem as suas competéncias nos termos do
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao (RJUE),
podendo realizar obras coercivas em patrimonio
privado sempre que necessario. Com a criacao da
referida linha de financiamento pretende-se ultrapassar
a nao realizacao das referidas obras pelos municipios
por falta de fundos, garantindo assim que estes nao
necessitam de canalizar capitais proprios para o
cumprimento das suas atribuicoes legais.

A amortizagao do referido empréstimo sera assegurada
atravées do pagamento da divida pelo proprietario ou
através dos rendimentos gerados pelo imovel, atraveés
de arrendamento forcado previsto no RJUE.

v



Mobilizacado de apartamentos devolutos ha mais de
dois anos para o arrendamento

> O patrimonio devoluto deve ser classificado enquanto
tal pelas camaras municipais, nos territorios que nao
se enquadrem no conceito de baixa densidade
populacional;

> Ficam excluidas como patrimonio devoluto as casas
de férias, casas de emigrantes ou de pessoas
deslocadas por razdes de saude, profissdo ou
formacao e ainda, casas cujos proprietarios se
encontram em lares ou que cujos proprietarios se
encontram em situacao de prestacao de cuidados
como cuidadores informais;

Considera-se devoluto o imovel classificado como tal
pelo municipio, decorrido o prazo de 2 anos, em casos
em que nao tenha sido dado uso ao imovel (apos
notificacao para tal) e sempre que esse mesmo imovel
se localize em territorios que nao sejam de baixa
densidade;

v

Findo o prazo de dois anos o municipio deve notificar
O proprietario para proceder a obras de conservacao
ou concretizar o dever de uso do imovel no prazo de
90 dias, findo o qual em caso de ndo uso, o municipio
pode propor o seu arrendamento ou proceder ao
arrendamento forcado;

v

> Em caso de arrendamento forcado, o IHRU pode
substituir-se ao municipio sempre que 0 mesmo Nao
proceda ao arrendamento do imovel e este nado careca

de obras de conservacao, exercendo assim o seu
proprio direito.

Possibilidade oficiosa dos municipios comunicarem a
alteracao de classificacao de prédios rusticos para
terrenos para construgao

Esta medida aplica-se aos préedios rusticos que se
encontrem localizados dentro ou fora de um aglomerado
urbano e que sejam comunicados pelos municipios a
Autoridade Tributaria e Aduaneira e ao contribuinte como
aptos para construcao, passarao a estar inscritos
fiscalmente como terrenos para construgéao.

Equilibrar o Alojamento Local e o arrendamento dos
territorios de baixa densidade

> Suspensao da emissdo de novas licencas nas
modalidades de apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem integrados numa fracao autonoma de
edificio, desde que cumpridas as seguintes condigdes:

Até que o respetivo municipio aprove a Carta
Municipal da Habitacao, no caso dos territorios que
nao se enquadrem no conceito de baixa densidade;

Sempre que 0s municipios procedam a declaracao
de caréncia habitacional e enquanto a mesma se
mantiver;



No que respeita as licencas ja atribuidas, as mesmas
irao ser reapreciadas pela Camara Municipal
competente, no ano de 2030;

As novas licencas passam a ter uma validade de 5
anos e € criado um mecanismo de caducidade das
licencas por qualquer causa de transmissao,
excluindo-se apenas 0s casos de sucessao;

Caducidade das licencas inativas e conferida aos
condominios a possibilidade de colocar termo as
licencas emitidas sem a sua aprovacao.

Reforco da competéncia fiscalizadora das juntas de
freguesia no ambito do alojamento local.

Criagcao de um novo regime fiscal:

Criacao de uma contribuicao extraordinaria sobre
o alojamento local no valor de 20% a ser
consignado ao Instituto da Habitacao e
Reabilitacao Urbana (IHRU) para financiar politicas
de habitacao acessivel e que varia de acordo com
os rendimentos de exploracéo, a evolucao de
rendas e o peso do Alojamento Local na Zona.

Transicao dos Estabelecimentos de Alojamento
Local para o mercado de arrendamento:

E criada uma isencéao para rendimentos prediais
auferidos ate 31/12/2029 em sede de IRS e de IRC. Os
requisitos para a aplicacao da isencao sao os
seguintes:

Transferéncia do Imovel afeto a atividade de
alojamento local para o mercado do arrendamento
habitacional;

Estabelecimento de alojamento local registado até
31/12/2022;

Contrato de arrendamento celebrado ate
31/12/2024 e respetivo registo no portal das
financas.

Isencao de IRS sobre mais-valias na venda ao Estado,
Regides Autonomas e aos municipios

As mais-valias realizadas com a venda de imoveis ao
Estado, Regides Autonomas e Municipios, estarao isentas
de tributacao, com as seguintes excecoes:

> Mais-valias realizada por residente em paraiso fiscal;

> Mais-valias obtida em consequéncia de exercicio de
direito de preferéncia.

Isencao de mais-valias na venda para
amortizacao de credito

> As mais valias obtidas com a venda de terrenos para
construgcao ou imoveis habitacionais (que nao sejam
habitagao propria e permanente), ocorridas a partir de
1 de janeiro de 2022, se for aplicada na amortizacao de



crédito a habitacao propria e permanente do
proprietario ou descendentes, serd isenta de
tributacéo.

> Se a mais-valia for superior ao valor do empréstimo, o
remanescente serd sujeito a tributagcao nos termos
gerais.
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