PROGRAMA “MAIS HABITAGAO” | IMPACTOS FISCAIS

Ao nivel de mais-valias imobiliarias, € introduzida uma isenc¢ao de tributacao, em sede
de IRS e IRC, sobre as mais-valias decorrentes da alienacao onerosa de imdveis para
habitacao ao Estado, as Regides Autonomas ou as Autarquias Locais, com exceg¢ao das
mais-valias realizadas por residentes em territorios com um regime mais favoravel e
as decorrentes do exercicio do direito de preferéncia.

Os rendimentos isentos sao, para efeitos de IRS, obrigatoriamente englobados para
determinacao da taxa a aplicar aos restantes rendimentos.

No regime do reinvestimento estao previstas mais duas condi¢cdes cumulativas para
beneficiar da exclusao de tributacdao das mais-valias realizadas com a alienacao de
imoveis destinados a habitacao propria e permanente:
e 0 imMmdvel tenha sido destinado a habitacao propria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, nos 24 meses anteriores a data da alienacao;
e 0OS sujeitos passivos nao tenham beneficiado no ano da realizacao da mais-valia,
nem, Nos trés anos anteriores, deste regime de exclusao.
Esta exclusdao nao se aplicara caso o domicilio fiscal do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar ndao tenha sido fixado no imadvel transmitido.

Ficam ainda excluidas de tributacao as mais-valias da alienacao onerosa de terrenos
para construcdao ou de imoveis habitacionais secundarios, se estiverem,
cumulativamente, cumpridas as seguintes condicoes:

e 0O valor de realizacao, deduzido da amortizagcao de eventual empréstimo contraido
para aquisicao do imovel, seja aplicado na amortizacao de capital em divida em
crédito a habitacao destinada a habitacao propria e permanente do sujeito passivo
ou dos seus descendentes;

e 2 amortizagcao seja realizada num prazo de trés meses contados da data de
realizacao.
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A exclusao de tributagao das mais-valias com terrenos para construcao ou
habitacdes secundarias abrange as alienacdes realizadas entre 1 de janeiro de 2023 e
31 de dezembro de 2024 e ainda as realizadas entre 1 de janeiro e 31 de dezembro de
2022, desde que a amortizagao seja concretizada até trés meses apos a entrada em
vigor da presente Lei.

Caso o valor de realizagao, ja deduzido da amortizacao de empreéstimo, seja superior
ao capital em divida, o valor remanescente é sujeito a tributacao, nos termos do
CIRS.

A transferéncia de imoveis afetos a Alojamento Local para arrendamento
habitacional beneficia de isencao, em sede de IRS e IRC, dos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de arrendamento para habitacdao permanente, caso se
verifiguem, cumulativamente, os seguintes pressupostos:
e 0S iMmoveis estejam afetos a exploracao de estabelecimentos de Alojamento
Local;
e O registo e a afetagcao do imdvel ao regime de Alojamento Local ocorreram até 31
de dezembro de 2022;
e a celebragcdao do contrato de arrendamento e respetiva inscricao no Portal das
Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.
A presente isencao € aplicavel aos rendimentos prediais obtidos até 31 de dezembro
de 2029.

Os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento habitacional passam a ser
tributados a taxa de 25%, ao invés da taxa de 28% anteriormente prevista. Esta taxa
Nnao se aplica aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento
para habitacao permanente com duracgao inferior a cinco anos que beneficiem de
uma taxa de IRS inferior a 25%.

Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitacao permanente com duracao igual ou superior a cinco anos e inferior a dez
anos, aplica-se uma reducao de 10% da respetiva taxa. Ou seja, aplica-se uma taxa de
15%. Por cada renovacao com igual duragao é ainda aplicada uma reducao de 2%,
com o limite de 10%.

Caso o contrato de arrendamento para habitacdao permanente tenha uma duracao

igual ou superior a dez anos e inferior a vinte anos, aplica-se uma reducao de 15%.
Ou seja, aplica-se uma taxa de 10% sobre os rendimentos prediais.
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Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitacao permanente com duracao igual ou superior a vinte anos e de contratos
de direito real de habitagcao duradoura, na parte respeitante ao pagamento da
prestacao pecuniaria mensal, € aplicada uma reducao de 20%. Ou seja, aplica-se
uma taxa de 5% sobre os rendimentos.

As referidas reducgdes extinguem-se caso os contratos de arrendamento cessem os
seus efeitos antes de decorridos os respetivos prazos de duragcao e eventuais
renovacoes, por motivos imputaveis ao senhorio.

Os contratos de arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de
2024 e que a renda exceda em 50% o limite geral do preco das rendas por tipologia
e concelho, ndao beneficiam das reducdes referidas.

As rendas que sejam inferiores em 5% relativamente as rendas praticadas no
contrato anterior, beneficiam de uma reducao adicional de 5%.

Os seguros de renda passam a ser aceites como despesas dedutiveis as rendas recebidas.

Face a limitacdao imposta na atualizagao dos valores das rendas em 2023, os
senhorios serao tributados em 90% dos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento habitacional com duracao inferior a cinco anos. Esta
percentagem diminui com a longevidade do contrato.

Estas alteracdes aplicar-se-ao a novos contratos de arrendamento e respetivas renovacoes
contratuais. Ficam, também, abrangidas renovacdes dos contratos de arrendamento em
vigor verificadas a partir da data de entrada em vigor da presente Lei.

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

e as mais-valias resultantes da alienacao de unidades de participagcao nestes
fundos estao sujeitas a tributacao a uma taxa de 10% quando os titulares sejam
entidades nao residentes ou sejam sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma
atividade comercial, industrial ou agricola e nao optem pelo respetivo
englobamento;

e isencao 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 isencao de reconhecimento pelo membro do
Governo responsavel pela area das financas.
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Sao revogados os beneficios fiscais aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, 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 acdes de reabilitacao
realizadas nas areas de reabilitacao urbana, nomeadamente:

e aisencao de IRC sobre os rendimentos obtidos;

e ataxa de retencao na fonte de 10% em sede de IRC ou IRS aos rendimentos
respeitantes a unidades de participacao destes fundos;

e ataxa de 10% sobre mais-valias realizadas em resultado da alienacao de
unidades de participagao, sem prejuizo de tais rendimentos poderem ser
tributados ao abrigo do regime fiscal dos organismos de investimento coletivo e
respetivos participantes.

TRIBUTAGCAO DO PATRIMONIO - ALTERACOES AO CIMI E AO CIMT

Prevé-se uma reducao do periodo, de trés para um ano, para que 0s imoveis
adquiridos para revenda sejam efetivamente revendidos, a fim de manter a isencao
de IMT ou, caso o imposto tenha sido ja pago, para possibilitar o seu reembolso.
Caso o IMT nao tenha sido liquidado, mas seja devido posteriormente por efeitos de
caducidade da isencao, considera-se que o IMT em falta € devido desde o momento
da aquisicao do imovel, acrescido de juros compensatorios contados a partir dessa
data.

E devido imposto quando:

e seja dado “destino diferente” ao prédio adquirido para revenda, o que
compreende a conclusao de obras, de edificacdao ou de melhoramento, ou
outras alteracdes que possam gerar variacdes do valor patrimonial tributario do
imovel;

e O prédio nao seja revendido no prazo de um ano;

e O prédio seja revendido novamente para revenda.

Quando o prédio seja revendido, sem ser novamente para revenda, no prazo de um
ano e tenha sido pago imposto, este pode ser anulado pelo chefe de financas, a
requerimento do interessado, acompanhado do documento comprovativo da
transacao. A Lei nao limita esta reducao do prazo de isencao de IMT a imoveis
destinados a habitacao, pelo que esta alteracao tera impacto na aquisicao de
quaisquer imoveis para revenda.

Procede-se a revogacao da dilacao do periodo de inicio de tributacdo em IMI nos casos em que:
e UM terreno para construcao tenha passado a figurar no inventario de uma
empresa que tenha por objeto a construcao de edificios para venda;
e um prédio tenha passado a figurar no inventario de uma empresa que tenha
por objeto a sua venda.
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Ficam isentos de IMI os terrenos para construcao de habitagcdes que se encontrem
nas seguintes situacoes:

* 0 procedimento de controlo prévio para obras de construcao no caso de terrenos
para construg¢ao tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para o qual
ainda nao tenha havido decisao final, expressa ou tacita;

e 0 procedimento de controlo prévio para utilizagcao habitacional de prédios,
definido no Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacao tenha sido iniciado
junto da entidade competente, e para o qual ainda nao tenha havido decisao
final, expressa ou tacita.

Para efeitos de aplicagcao desta isencao, os sujeitos passivos devem proceder a
comunicacgao junto do servico de financas da area da localizacao dos prédios,
através da apresentacao de documento comprovativo do inicio do procedimento de
controlo prévio, podendo beneficiar da isencao a partir da data da referida
comunicacao.

Nao beneficiam desta isencao os sujeitos passivos que:
e tenham adquirido o prédio a entidade que dele ja tenha beneficiado;
e tenham domicilio fiscal em paraiso fiscal;
e sejam uma entidade dominada ou controlada, direta ou indiretamente, por
entidade que tenha domicilio fiscal em paraiso fiscal.
Caso seja dada ao prédio uma utilizacao diversa de fins habitacionais, prevé-se a
liguidacao do imposto por todo o periodo decorrido desde a sua aquisicao.

No ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento, € criada uma isengao de IMT
para a aquisicao de terrenos de construcao destinados a construcao de imoveis
habitacionais. Exige-se que se cumpram, cumulativamente, os seguintes requisitos:
e sejam afetos ao Programa de Apoio ao Arrendamento, pelo menos, 700/1000 dos
prédios em propriedade horizontal, ou a totalidade dos prédios em propriedade
total ou fracdes autdnomas, independentemente do promotor, desde que
certificadas pelo Instituto da Habitagcao e da Reabilitacao Urbana, Investimentos
Habitacionais da Madeira ou pela Direcao Regional de Habitacao dos Acores;
e 0 procedimento de controlo prévio para obras de construcao de imdveis com
afetacao habitacional seja iniciado junto da entidade competente no prazo de
dois anos apods a aquisicao.

Os prédios urbanos ou fracdes autonomas adquiridas, reabilitados ou construidos para afetacao
ao Programa de Apoio ao Arrendamento podem beneficiar de isencao de IMT e de IMI.

Ao nivel de IMI, podera ser concedida isen¢cao por um periodo de trés anos a contar
do ano, inclusive, da aquisicao do prédio, com possibilidade de renovacao por um
periodo adicional de cinco anos.
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As referidas isencdes cessam os seus efeitos caso:

e seja dado destino diferente aos imdveis daguele em que assentou o beneficio, no
prazo de cinco anos a contar da data da transmissao, ou no prazo de dez anos no
caso de renovacao do beneficio;

e 0S imoveis Nao sejam objeto de celebracao de um contrato de arrendamento no
ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento no prazo de seis meses a contar
da data da transmissao.

Este regime nao é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza,
mas também nao prejudica a opg¢ao por outro mais favoravel.

Os prédios urbanos ou fragcdes autdnomas que se encontrem devolutos ha mais de
um ano, os predios em ruinas, bem como os terrenos para construcao inseridos Nno
solo urbano e cuja qualificacao em plano municipal de ordenamento do territorio
atribua aptidao para o uso habitacional, sempre que se localizem em zonas de
pressao urbanistica, véem a taxa de IMI, que atualmente varia entre 0,3% e 0,45%, ser
elevada ao décuplo, agravada, em cada ano subsequente, em mais 20%, até ao
limite maximo do valor de 20 vezes daquela taxa.

Mediante deliberacdao da Assembleia Municipal, este limite maximo podera ser
aumentado em:
e 50% sempre que o prédio urbano ou fracdao autdnoma se destine a habitacao e,
NO ano em que respeita o imposto, nao esteja arrendado para habitacao ou afeto
a habitacao propria e permanente do sujeito passivo;
e 100% sempre que o sujeito passivo do imposto seja uma pessoa coletiva ou outra
entidade fiscalmente equiparada.
Os municipios podem ainda aumentar até ao triplo a taxa aplicavel aos prédios
rasticos com areas florestais que se encontrem em situagao de abandono.

Para determinacao do Valor Patrimonial Bruto, estabelece-se que os municipios
possam requerer que os prédios urbanos devolutos que nao constituam uma fracao
autonoma de prédio em regime de propriedade horizontal, bem como os prédios
urbanos em ruinas, sejam avaliados como terrenos para construcao, mediante
indicacao das areas brutas previstas pelo municipio, prevalecendo a avaliagao que
tiver um valor patrimonial tributario mais elevado.

Quando o valor tributavel corresponda a soma dos valores patrimoniais tributarios,
reportados a 1 de janeiro do ano a que respeita o adicional ao IMI, dos prédios que
constam das matrizes prediais na titularidade do sujeito passivo, e este seja uma
heranca indivisa, deixa de ser aplicavel a deducao de € 600.000,00 a soma dos
valores patrimoniais tributarios dos prédios urbanos que se encontrem devolutos ha
mais de um ano, prédios em ruinas e prédios urbanos parcialmente devolutos.
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Assiste-se ao aumento da deducao fixa prevista na tabela na qual os municipios
podem reduzir a taxa do IMI, a aplicar ao prédio ou parte de prédio urbano
destinado a habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, variando de acordo com o numero de dependentes que compdem o
respetivo agregado.

Passa a ser possivel prorrogar por mais dois anos a isencao de IMI de trés anos aplicada
a prédios cujo valor patrimonial tributario nao exceda € 125.000,00, desde que:

e 0s prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitacdao propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento
bruto total do agregado familiar, no ano anterior, nao supere € 153.300, 00 e que
sejam efetivamente afetos a tal fim, no prazo de seis meses apos a aquisicao ou a
conclusao da construcao, ampliacao ou melhoramentos, salvo por motivo nao
imputavel ao beneficiario, devendo o pedido de isencao ser apresentado pelos
sujeitos passivos até 60 dias apds o prazo referido;

e 0s prédios ou parte de prédios construidos de novo, ampliados, melhorados ou
adquiridos a titulo onerosos, quando se trate da primeira transmissao, na parte
destinada a arrendamento para habitacao, desde que reunidas as condicoes
referidas supra, iniciando-se o periodo de isencao a partir da data da celebracao
do primeiro contrato de arrendamento.

No ambito do regime de Imposto de Selo, caso os locadores ou sublocadores nao
comuniguem a Autoridade Tributaria os contratos de arrendamento,
subarrendamentos e respetivas promessas, bem como as suas alteracdes e cessacao,
os locatarios e sublocatarios passam agora a poder efetuar as referidas comunicacoes.
Ficam isentos de Imposto de Selo:
e 0s contratos de arrendamento habitacional enquadrados no Programa de Apoio ao
Arrendamento;
e 0s contratos celebrados no ambito de programas publicos de habitacao
promovidos pelas entidades com competéncia na area da habitacao nas regides
autonomas.

Outra alteracao fiscal relevante, ao nivel da tributacdao de patrimonio, passa pela
alteracao do conceito de terrenos para construcao, no sentido de incluir nao sé os
terrenos para construgao para os quais tenha sido concedida licenca ou comunicagao
prévia favoravel de operacao de loteamento ou de construcao, mas também os que
tenham sido comunicados pelos municipios a Autoridade Tributaria como aptos para
construcao nos termos dos instrumentos de gestao territorial aplicaveis.
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Continuam a ser excluidos do conceito de terrenos para construcao aqueles em que
€ vedada a concessao de licenca ou a comunicacao de operacao de loteamento ou
construcao, por serem localizados em zonas verdes, areas protegidas ou que, de
acordo com os planos municipais de ordenamento do territdrio, estejam afetos a
espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos.

TRIBUTAGCAO EM SEDE IVA - ALTERAGOES AO CIVA

Passa a ser aplicavel a taxa reduzida de IVA aos seguintes casos:

» empreitadas de reabilitacao de imdveis de habitacdes econdmicas e habitacdes
de custos controlados — verba 2.18 lista [;

e empreitadas de construcao e reabilitacdo de imodveis de habitacdes para
arrendamento acessivel, mediante cumprimento de certas condicdes — verba
218 lista [;

e empreitadas de construcao ou reabilitacdo de equipamentos de utilizacao
coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagcdo urbana, ou
ainda no ambito de operacdes de requalificacao e reabilitacao de reconhecido
interesse publico nacional — verba 2.23 lista |.

Estd prevista uma norma transitdria que acautela a estabilidade da taxa de IVA
aplicavel ao projeto. Desta forma, a verba 2.23 nao € aplicavel:

e as operacdes urbanisticas em relagcao aos quais tenham sido submetidos, junto
da camara municipal competente e antes da data da entrada em vigor da nova
Lei, pedido de licenciamento, comunicagao prévia ou pedido de informacao
prévia;

e as operacdes urbanisticas cujos pedidos de licenciamento ou de comunicacao
prévia tenham sido submetidas junto da camara municipal competente apds a
entrada em vigor da nova Lei, desde que submetidos ao abrigo de uma
informacao prévia favoravel em vigor.

Pedro Alves Vitorino
Advogado Estagidrio

Esta informac&o ndo é plblica e ndo constitui qualquer forma de publicidade, sendo proibida a sua cdpia ou divulgagdo. O conte(ido da presente
informacdo e as opinibes expressas sdo de caracter geral, ndo podendo ser entendida nem substituindo uma consulta juridica.

Para mais informacdes, pf contacte: JARDIM GONCALVES E ASSOCIADOS | jgsa@jgsa.pt | www.jgsa.pt




