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Mais Habitacao

Arrendamento acessivel

A Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, refor¢a as medidas

de apoio ao arrendamento habitacional, criando um Carlota Menezes  Maria Almeida Garrett
ASSOCIADA SENIOR ASSOCIADA

apoio a promocgao de habitagiao para arrendamento

acessivel e promovendo alteragoes ao regime fiscal

aplicavel ao Programa de Apoio ao Arrendamento

(consagrado no Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio)

e a programas equivalentes de ambito regional ou

municipal.

Apoio a Promogao do Arrendamento Acessivel

Beneficiarios

O apoio encontra-se acessivel as seguintes entidades:

a) Cooperativas de habitagao e construcao, que cumpram as condi¢cdes de acesso

previstas no artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 145/97, de 11 de junho, que regula a
concessao de financiamentos a cooperativas de habitagdao e construcao para
construcao de habita¢des a custos controlados;

b) Sociedades comerciais que se dediquem a construgao civil, em consércio ou
sob outra forma de associagdao com sociedades comerciais cujo objeto social
inclua o arrendamento para habitacao e a gestao de patriménio, que cumpram
as condi¢des de acesso previstas no artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 165/93, de

7 de maio, que regula a concessao de financiamentos a empresas privadas de
construgao civil para a construcao de habitacao de custos controlados ao abrigo
de contratos de desenvolvimento para habitacao, ou sociedades em cujo capital
aquelas participem, bem como entidades que se dediquem a promog¢ao e ao
investimento imobiliario;

c) AIHM-Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, e a Diregao Regional da
Habitagao dos Acores, isoladamente ou em parceria com as entidades referidas
nas alineas anteriores;

d) Os municipios e as juntas de freguesia, isoladamente ou em parceria com as
entidades referidas nas alineas anteriores;

e) Asmisericordias,asinstituigcoes particulares de solidariedade social e as pessoas
coletivas de utilidade publica administrativa ou de reconhecido interesse
publico.


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/145-1997-358963
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/165-1993-274243
https://www.csassociados.pt/pt/advogados/adv-associados/maria-almeida-garrett/1704/
https://www.csassociados.pt/pt/advogados/adv-seniores/carlota-menezes/1587/
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Modalidades de apoio
O apoio concretiza-se nas seguintes modalidades:
a) Linha de financiamento;

b) Cedéncia de terrenos e edificios publicos.

Linha de financiamento

e E criada uma linha de financiamento (promovida pelo Banco Portugués de
Fomento, S. A. no prazo de 45 dias a contar da publicagao desta lei), com garantia
mutua e bonificagao da taxa de juro, para projetos na area da habitacao acessivel,
nomeadamente para construgao ou reabilitagao, incluindo a aquisicao do imével
para este efeito, e posterior arrendamento, no montante global maximo de EUR
250.000.000 (duzentos e cinquenta milhdes de euros).

» As habitagdes construidas com financiamentos concedidos ao abrigo desta
modalidade de apoio ficam afetas ao arrendamento acessivel por um periodo
minimo de 25 anos e estao sujeitas aos parametros e valores em vigor para a
habitacao de custos controlados, nomeadamente quanto ao custo de promocgao

por metro quadrado.

Cedéncia de terrenos e edificios publicos

e Com vista a promocao, disponibilizagcao e gestao de arrendamento acessivel,
o Governo identificara o patriménio imobilidario publico (terrenos e edificios
publicos) suscetivel de ser cedido e a afetacao do mesmo serd realizada mediante
cedéncia do direito de superficie.

e Esta afetagao tera um prazo maximo de 90 anos, renovavel mediante acordo
entre as partes para o mesmo fim.

e Embora nao seja permitida a transferéncia da propriedade plena para os
beneficiarios, o direito de superficie é transmissivel, desde que salvaguardados
todos os direitos e deveres inerentes, nomeadamente o dever de afetacao dos

imdveis a promogao de habitagao para arrendamento acessivel.

Duracgao, inalienabilidade e preferéncia

e Osimoédveis (moradias ou apartamentos) ficam afetos ao arrendamento acessivel,
ndao podendo ser alienados, pelo periodo minimo de:

a) 90 anos, renovavel, quando haja cedéncia do direito de superficie
b) 25 anos nos restantes casos.

e Decorrido o prazo de arrendamento referido, e em caso de venda, os municipios
e o Instituto da Habitagao e da Reabilitagao Urbana, I.P. (IHRU, I. P.), tém direito
de preferéncia na aquisicao dos imdveis promovidos ao abrigo deste apoio, por
valor calculado de acordo com a legislacao aplicavel a promocao de habitacdes
a custos controlados, reportados a data de conclusao do empreendimento e
atualizado pelo fator de corregcao monetaria.
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Avaliagao dos apoios
e Osapoiosdalinhadefinanciamento e cedéncia de terrenos e edificios publicos
sao avaliados, pela primeira vez, ap6s 18 meses de execuc¢ao do programa.

» Apoésestaavaliacaoinicial,estes apoios sao avaliados por cada ano de execucgao.

Outros aspetos relevantes do regime

o E permitida aaquisicdo onerosa do direito de propriedade ou de outros direitos
reais sobre bens imédveis, para arrendamento acessivel, por entidades publicas.

e E 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 habitacao
acessivel.

e Aos contratos de arrendamento celebrados pelos beneficiarios supra
identificados, sao aplicaveis os limites de preco de renda fixados ao abrigo do
Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio.

e Os imoéveis promovidos e disponibilizados ao abrigo destes apoios ficam

sujeitos, por todo o periodo de concessao do financiamento e eventuais
renovagoes, ao regime fiscal aplicavel ao arrendamento acessivel em vigor no
inicio da concessao, sem prejuizo de regime fiscal mais favoravel que vier a ser
definido.

e E permitida a cedéncia de imdveis publicos através de protocolo entre as
entidades do setor cooperativo e o IHRU, I. P., no ambito da criacao de um
conjunto de projetos-piloto a integrar na Nova Geracao de Cooperativismo
para a Promocao de Habitagcao Acessivel.

Extensao do regime ao alojamento estudantil

e Os apoios previstos para a promoc¢ao do arrendamento acessivel serao
aplicaveis, com as necessarias adaptagodes, ao alojamento estudantil.

* A adesao esta sujeita a aplicagao de valores maximos de pregos mensais de
alojamento para estudantes, definidos em portaria pelos membros do Governo

responsaveis pelas areas do ensino superior e da habitacgao.

Regulamentacao

e Ostermos e condi¢cdes do apoio a promocgao de habitagao para arrendamento
acessivel serao, ainda, regulamentados por portaria do membro do Governo
responsavel pela area da habitagao, no prazo de 90 dias a contar da data de

entrada em vigor desta lei.


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/68-2019-122373682
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Medidas fiscais associadas ao Programas de Apoio ao Arrendamento e a
programas equivalentes de ambito regional ou local

Para além das medidas fiscais de carater geral identificadas no update que
publicamos recentemente sobre as altera¢des ao regime do arrendamento, o pacote
“Mais Habitagao” inclui os seguintes incentivos fiscais especificamente dirigidos ao

arrendamento habitacional com custos acessiveis:

e Isengdes de Imposto sobre a Transmissao Onerosa de Imodveis (IMT), de Imposto
Municipalsobre Iméveis (IMI) e de Imposto do Selo (IS) paraincentivar a celebragao
de contratos no ambito do Programa de Apoio ao Arrendamento (Decreto-Lei
n.2 68/2019, de 22 de maio) ou em programas equivalentes promovidos pelas
Regides Auténomas:
> Isencao de IMT na compra de terrenos destinados a construcao de imédveis
habitacionais, desde que: (a) = 700/1000 dos prédios em propriedade
horizontal; ou 17000/1000 dos prédios sem propriedade horizontal ou fragoes
auténomas (hipéteses dificeis de conjugar) sejam alocados aos programas;
(b) haja certificagao do IHRU, IP ou das entidades competentes das Regides
Auténomas (IHM, EPERAM na Madeira e Direcao Regional da Habitagao nos
Acores); e (c) o procedimento de controlo prévio seja iniciado até 2 anos
contados da aquisigao.

> Isencao de IMT e de IMI por 3 anos (prorrogavel por mais 5) para “prédios
urbanos ou fragdées auténomas adquiridos, reabilitados ou construidos para
afetacao” aos programas desde que: (a) os imdveis nao tenham outro destino
no prazo de cinco anos (ou 10 em caso de renovacao IMI); e (b) os contratos
de arrendamento sejam celebrados nos termos previstos nos programas no
prazo de seis meses a contar da data da transmissao.

> Isencao de IS para os contratos de arrendamento enquadrados nos programas.

e Exclusao do Adicional ao IMI para os imdveis habitacionais enquadrados no
Programa de Apoio ao Arrendamento (a norma de exclusao nao se refere aos
programas equivalentes promovidos pelas Regides Auténomas).

e Renovagao da isengao de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS) e de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) aplicavel os
rendimentos prediais obtidos no ambito dos programas municipais de oferta
para arrendamento habitacional a custos acessiveis e para alojamento estudantil
- esta isencao ja tinha sido consagrada através da Lei do Orcamento do Estado
para 2023, mas foi transposta para o artigo 71.2-A do Estatuto dos Beneficios
Fiscais.

e Aplicagao de uma taxa reduzida de 10% as mais-valias resultantes da alienacao

de unidades de participagao em fundos de investimento imobiliario ou sociedades
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de investimento imobiliario cujo ativo seja composto em 275% por imodveis afetos
ao arrendamento habitacional a custos acessiveis por parte de nao residentes a
gue nao se aplique o artigo 27.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais e por sujeitos
passivos de IRS residentes que nao atuem no ambito de uma atividade e nao
optem pelo englobamento.

e Alargamento da aplicagao da taxa reduzida de 6% de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA) a empreitadas relativas a construgdes econémicas - passa a
aplicar-seaconstrucao eareabilitagao (até agoraaplicava-se apenas a construgao)
e a abranger os iméveis para arrendamento acessivel, para além das habitagoes

econdmicas e das habitagdes de custos controlados (que ja estavam abrangidas).



