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Foi publicada, no passado dia 6 de Outubro, a Lei n.° 56/2023 que estabelece um conjunto

de medidas que tém por objectivo garantir «mais habitacdo».

Assim, cumpre analisar quais as principais alteracées introduzidas pelo mencionado

diploma, designadamente no dmbito das seguintes temdticas:

i) Contratos de Arrendamento Habitacionais
i) Alojamento Local

iii) Autorizacdes de Residéncia (Vistos Gold)
iv) Beneficios e incentivos fiscais
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i) CONTRATOS DE ARRENDAMENTO HABITACIONAIS

e Renda dos novos contratos de arrendamento

A renda inicial dos novos contratos de arrendamento para fins habitacionais que incidam

sobre imodveis relativamente aos quais tenham vigorado contratos de arrendamento

celebrados nos cinco anos anteriores a entrada em vigor da presente lei' ndo pode exceder

o valor da ultima renda praticada sobre o mesmo imdvel em contrato anterior, aplicado o

coeficiente de 1,02.

Isto significa que, aquando da celebracdo de um novo contrato de arrendamento tendo por
referéncia um imovel que tenha estado arrendado nos cinco anos anteriores a entrada em
vigor da lei em andlise, os senhorios terdo de atender ao valor resultante da aplicacdo do
coeficiente de 1,02 ao valor da ultima renda aplicada que funcionard como tecto madximo de

valor da renda para o novo contrato.

Contudo, se o contrato de arrendamento imediatamente anterior ndo tiver sido objecto de

uma ou mais actualizacdes legalmente permitidas, ao abrigo artigo 24.° do “NRAU?", ao
valor da renda inicial podem ser aplicados os coeficientes anuais, desde que ndo tenham
passado mais de trés anos sobre a data em que teria sido inicialmente possivel a sua

aplicacdo.

A lei determina que o coeficiente a ter em consideracdo para o ano de 2023 é de 1,0543.

Importa, no entanto, notar que se estiver em causa um imoével objecto de obras de

remodelacdo ou restauro profundos, devidamente atestadas pela Cadmara Municipal, @

TA Lei n.° 56/2023 de 6 de Outubro entrou em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo, ou seja,
no dia 7 de Outubro.
2 Novo Regime do Arrendamento Urbano.
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renda inicial dos novos contratos de arrendamento pode acrescer o valor relativo ds

correspondentes despesas suportadas pelo senhorio, até ao limite anual de 15%.

A limitacdo ao aumento das rendas em novos contratos, nos termos expostos, produz

efeitos até ao dia 31 de Dezembro de 2029.

e Contratos anteriores a 1920

A lei determina que os contratos celebrados antes de 1990, relativamente aos quais o
arrendatdrio demonstre a verificacdo dos requisitos abaixo indicados, ndo transitam para

o “NRAU".

Requisitos:

v" Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) do agregado familiar do arrendatdrio ser
inferior a cinco vezes o Rendimento Minimo Nacional Anual (RMNA);

v' O arrendatdrio ter idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de
incapacidade igual ou superior a 60%;

v Residir no locado, hd mais de cinco anos, cdnjuge, unido de facto ou parente do
arrendatdrio no primeiro grau da linha recta com idade igual ou superior a 65 anos
ou deficiéncia com grau de incapacidade igual ou superior a 60%, sendo o RABC do

agregado familiar inferior a 5 RMNA.

e Apoio dpromocdo do arrendamento acessivel

A lei andlise promove duas modalidades de apoio ao arrendamento acessivel: a linha de

« financiamento e a cedéncia de terrenos e edificios publicos.
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v Linha de financiamento

E disponibilizada uma linha de financiamento com garantia mutua e bonificacdo da taxa de
juro para projetos na drea da habitacdo acessivel, nomeadamente para construcdo ou
reabilitacdo, incluindo a aquisicdo do imdvel para este efeito, e posterior arrendamento, no

montante global mdximo de € 250.000,000.

Esta linha é promovida pelo Banco Portugués de Fomento, S. A., no prazo de 45 dias a
contar da entrada em vigor da lei em andlise ou, quando posterior, na data da aprovacdo
das condicdes legalmente exigidas?®.

Serd admitido o arrendamento a entidades publicas para subsequente subarrendamento a
candidatos que cumpram os critérios de elegibilidade no dmbito dos programas promovidos
por aquelas entidades na drea da habitacdo acessivel.

v' Cedéncia de terrenos e edificios publicos

O Governo identifica o patriménio imobilidrio publico para cedéncia ao abrigo do presente

apoio, com vista a promoc¢do, disponibilizacdo e gestdo de arrendamento acessivel.

A afetacdo do patriménio é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por um

prazo maximo de 90 anos, renovavel mediante acordo entre as partes para o mesmo fim.

Quem pode aceder aos respectivos apoios?

® Os termos e as condicées da linha de financiamento sdo regulamentados por portaria dos membros
do Governo responsdveis pelas dreas das finan¢as, da economia e da habitacdo, mediante proposta
do Banco Portugués de Fomento, S. A, em colaboracdo com o Instituto da Habitacdo e da

Reabilitacdo Urbang, I. P. (IHRU, I. P.).
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- As cooperativas de habitacdo e construcdo?;
- As sociedades comerciais que se dediquem a construcdo civil, em consércio ou sob outra

forma de associacdo com sociedades comerciais cujo objecto social inclua o arrendamento

para habitacdo e a gestdo de patrimonio®;

- A IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, e a Direcdo Regional da
Habitacdo dos Acores, isoladamente ou em parceria com as entidades referidas nas alineas
anteriores;

- Os municipios e as juntas de freguesia, isoladamente ou em parceria com as entidades
acima referidas;

- As misericdrdias, as instituicdes particulares de solidariedade social e as pessoas coletivas

de utilidade pUblica administrativa ou de reconhecido interesse publico.

e Arrendamento de imdveis devolutos

No caso de fraccdes autdénomas e as partes de prédio urbano susceptiveis de utilizac@o

independente classificadas como devolutas® e que estejam hd mais de dois anos com essa

classificacdo, o municipio territorialmente competente remeterd ao respectivo proprietdario
uma notificacdo do dever de dar uso a fraccdo auténoma e, querendo, apresentacdo de

proposta de arrendamento’.

Caso o proprietdrio recuse a proposta ou ndo se pronuncie no prazo de 90 dias a contar da

sua recepcdo, e mantendo-se o imdvel devoluto, o municipio territorialmente competente,

4 Desde que cumpram as condi¢des de acesso previstas no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 145/97, de

11 de junho.

®> Desde que cumpram as condicdes de acesso previstas no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 165/93, de 7

de maio, que regula a concessdo de financiamentos a empresas privadas de construgdo civil para a

construcdo de habitacdo de custos controlados ao abrigo de contratos de desenvolvimento para
o habitacdo, ou sociedades em cujo capital aquelas participem, bem como entidades que se dediquem

a promocdo e ao investimento imobilidrio.

® Nos termos previstos no Decreto-Lei n.° 159/2006 de 8 de Agosto.

7 Poderd, ao invés e consoante os casos, remeter notificagdo do dever de conservacdo, promovendo

as obras necessdrios em caso de incumprimento da notificagdo.
5
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sempre que se revele necessdrio para garantir a funcdo social da habita¢do, pode,

excecional e supletivamente, proceder ao arrendamento forcado do imdvel.

Estas normas ndo se aplicam das Regides Autdnomas, nem aos territérios do interior

identificados no anexo a Portaria n.° 208/2017, de 13 de Julho®.

i) ALOJAMENTO LOCAL

e Duracdo e renovacdo
O registo de estabelecimento de alojamento local tem a durac¢do de cinco anos, renovavel
por iguais periodos, sendo a primeira renovacdo contada a partir da data de emissdo do

titulo de abertura ao publico.

As renovacoes do registo carecem de deliberacdo expressa da cdmara municipal

territorialmente competente.

e Suspensdo de novos registos

A emissdo de novos registos de estabelecimento de alojamento local nas modalidades de i)

apartamentos e ii) estabelecimentos de hospedagem integrados numa fraccdo auténoma

de edificio fica suspensa em todo o territdrio nacional.

Ndo sdo, por conseguinte, abrangidas pela suspensdo os estabelecimentos de alojamento

local nas modalidades de i) moradia e ii) quartos.

8 Portaria acessivel em: 0373103734.pdf (diariodarepublica.pt)
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Esta suspensdo ndo se aplica as Regides Autdénomas, nem aos territérios do interior

identificados no anexo a Portaria n.° 208/2017, de 13 de Julho®.

e Reapreciacdo de registos jd existentes

Os registos de alojamento local emitidos a data da entrada em vigor da presente lei sGo
reapreciados durante o ano de 2030 sendo, a partir da primeira reapreciacdo, renovaveis
por cinco anos, com excepc¢do dos estabelecimentos de alojamento local que constituam
garantia real de contratos de muituo celebrados até 16 de fevereiro de 2023, que ainda ndo
tenham sido integralmente liquidados a 31 de dezembro de 2029, cuja primeira reapreciacdo

s6 tem lugar apds a amortizacdo integral inicialmente contratada.

e Caducidade de registos inactivos

No prazo de dois meses a contar da data de entrada em vigor da presente lei, os titulares
do registo de alojamento local sdo obrigados a efetuar prova, mediante apresentacdo de
declaracdo contributiva, da manutencdo da atividade de exploracdo, comunicando
efetividade de exercicio na plataforma RNAL - Registo Nacional de Alojamento Local,
através do Balcdo Unico, sob pena de cancelamento dos respectivos registos, por decis@o

do presidente da cdmara municipal territorialmente competente.

Tal regra ndo se aplica a exploracdo de unidades de alojamento local em habita¢do prépria

e permanente, desde que essa exploracdo ndo ultrapasse 120 dias por ano.

? Portaria acessivel em: 0373103734.pdf (diariodarepublica.pt)
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e Contribuicdo extraordindria (“CEAL")

E criada uma contribuicdo extraordindria sobre os apartamentos e estabelecimentos de

hospedagem integrados numa fracdo auténoma de edificio em alojamento local.

O regime da “CEAL" encontra-se regulado no anexo a lei em andlise, do qual destacamos

os seguintes pontos:

<

A taxa aplicavel a base tributdvel é de 15%.

A contribuicdo é liquidada pelo sujeito passivo, através de declaracdo de modelo
oficial, aprovada por portaria do membro do Governo responsdvel pela drea das
financas e enviada anualmente a Autoridade Tributdria, por transmissdo electrénica

de dados, até ao dia 20 de Junho do ano seguinte ao facto tributdrio.

A contribuicdo liquidada é paga até ao dia 25 do més de Junho do ano seguinte ao

facto tributdrio.
Ndo sendo efetuado o pagamento da contribuicdo até ao termo do prazo previsto
no nUmero anterior, comecam a correr imediatamente juros de mora e a cobranca da

divida é promovida pela Autoridade Tributdria e Aduaneira.

Existem algumas excep¢des a aplicacdo da “CEAL” designadamente:

v

Imdveis localizados nos territdrios do interior como tal identificados no anexo a
Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho;

Imdveis localizados em freguesias que i) sejam abrangidos por Carta Municipal de
Habitacdo em vigor que evidencie o adequado equilibrio de oferta de habitacdes e
alojamento estudantil no municipio, ii) integrem municipios nos quais ndo tenha sido
declarada a situacdo de caréncia habitacional, iii) Ndo tenham qualquer parte do seu

territério como zona de pressdo urbanistica®

1% Nos termos do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.
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e Poderes da Assembleia de Conddminos

Sempre que o estabelecimento de alojamento local seja registado em fracdo auténoma de

edificio em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a

habitacdo, deve o registo ser precedido de decisdo do condominio para uso diverso de

exercicio da atividade de alojamento local, sendo esta decisdo tomada por acordo de todos

os conddéminos.

Assim, aquando da comunicacdo prévia para efeitos de registo de estabelecimento de
alojamento local, passa a ser obrigatéria a apresentacdo da acta da assembleia de

condéminos que autoriza a instalacdo dos alojamentos locais nos termos mencionados.

No que diz respeito a registos ja existentes, caso a actividade de alojamento local seja
exercida numa fraccdo auténoma de edificio ou parte de prédio urbano susceptivel de

utilizacdo independente, a assembleia de conddminos, por deliberacdo de pelo menos dois

tercos da permilagem do edificio, pode opor-se ao exercicio da actividade de alojamento

local na referida fraccdo.

Ja ndo serd assim, quando:

i) O titulo constitutivo expressamente preveja a utilizacdo da fraccdo para fins de
alojamento local;
i) Tenha existido deliberacdo expressa da assembleia de condéminos a autorizar a

utilizacdo da fraccdo para aquele fim.

o No caso de oposicdo ao exercicio da actividade de alojamento local, a assembleia de
condéminos dd conhecimento da sua deliberacdo ao presidente da Cdmara Municipal

territorialmente competente para efeitos de cancelamento do registo.
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A assembleia de condéminos pode, ainda, determinar por deliberacdo aprovada por maioria
dos votos representativos do capital investido que os estabelecimentos de alojamento local
disponham de um ndmero de contacto telefénico permanente de emergéncia, o qual deverd

ser facultado aos demais condéminos.

i) AUTORIZACOES DE RESIDENCIA (“Vistos Gold")

Deixam de ser admitidos novos pedidos de autorizacdo de residéncia para actividade de

investimento" nas seqguintes modalidades:

i) Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 1,5 milhdes de euros;

i) Aquisicdo de bens imdveis de valor igual ou superior a 500.000,00 euros;

iii) Aquisicdo de bens imdveis, cuja construcdo tenha sido concluida hd, pelo menos,
30 anos ou localizados em drea de reabilitacdo urbana e realizacdo de obras de
reabilitacdo dos bens imdveis adquiridos, no montante global igual ou superior a

350.000,00 euros.

Importa, no entanto notar, que mantém-se vdlidos os pedidos de concessdo e renovacdo
de autorizacdo de residéncia para atividade de investimento nas modalidades acima
mencionadas, que se encontrem a aguardar decisdo junto das entidades competentes na

data de entrada em vigor da presente lei.

Esta regra ndo prejudica a possibilidade de renovacdo das autorizacdes de residéncia para
atividade de investimento quando essas autorizacdes tenham sido concedidas ao abrigo do

regime legal aplicavel até a data da entrada em vigor da presente lei.

" Exercida pessoalmente ou através de uma sociedade, por um periodo minimo de cinco anos.
10
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iv) BENEFICIOS E INCENTIVOS FISCAIS

Relativamente aos beneficios e incentivos fiscais concedidos pela lei em andlise,

destacamos os seguintes:

v' Taxa reduzida de IVA (6%) para as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de
imodveis de habitacdes econdmicas, habitacdes de custos controlados ou habitacdes
para arrendamento acessivel, desde que respeitados todos os requisitos previstos

na lei.

v' Taxa auténoma de IRS de 25% (ao invés dos anteriores 28%) para os rendimentos

prediais decorrentes de arrendamento habitacional.

v" Aosrendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacédo

permanente com duracdo igual ou superior a cinco anos e inferior a 10 anos é

aplicada uma reducdo de 10 pontos percentuais na respetiva taxa auténoma, sendo,

por cada renovacdo com igual duracdo, aplicada uma reducdo de dois pontos

percentuais, estando as reducdes relativas a renovacdo do contrato sujeitas ao

limite de 10 pontos percentuais™.

v' Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacdo

permanente com duracdo igual ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos ¢é aplicada

uma reducdo de 15 pontos percentuais na respetiva taxa auténoma™.

2 N@o terd aplicacdo quando estejam em causa rendimentos prediais decorrentes de contratos de
e arrendamento habitacional celebrados a partir de 1de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em

50 /prct. os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcdo do concelho onde se localiza o

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

¥ N@o terd aplicacdo quando estejam em causa rendimentos prediais decorrentes de contratos de

arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em
n
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v' Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacdo

permanente com duracdo igual ou superior a 20 anos e aos rendimentos prediais
decorrentes de contratos de direito real de habitacdo duradoura, na parte
respeitante ao pagamento da prestacdo pecunidria mensal, € aplicada uma reducdo

de 20 pontos percentuais da respetiva taxa auténoma'™.

Nota: Sempre que os contratos de arrendamento cessem os seus efeitos antes de
decorridos os prazos de duracdo dos mesmos ou das suas renovacoes, por motivo

imputdvel ao senhorio, ou, no caso do direito real de habitacdo duradoura, por acordo das

partes, extingue-se o direito ds reducdes das taxas, com efeitos desde o inicio do contrato
ou renovacdo, devendo os titulares dos rendimentos, no ano da cessacdo do contrato,
proceder a declaracdo desse facto para efeitos de reqularizacdo da diferenca entre o
montante do imposto que foi pago em cada ano e aquele que deveria ter sido pago com
base na taxa aplicavel & duracdo efetivamente decorrida, acrescida de juros

compensatorios.

v' Aos novos contratos de arrendamento que beneficiem da reducdo das taxas nos

termos expostos, é aplicada uma reducdo adicional de cinco pontos percentuais na
respetiva taxa auténoma sempre que a renda seja inferior, em pelo menos cinco
pontos percentuais, a renda do contrato de arrendamento anterior sobre o mesmo

imovel.

v Isencdo de pagamento de IMI, pelo periodo de trés anos, em determinadas

circunstdncias, quando estejam em causa prédios ou parte de prédios construidos de

50 /prct. os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcdo do concelho onde se localiza o
e imovel, previstos nas tabelas 1e 2 do anexo i a Portaria n.°176/2019, de 6 de junho.

' Ndo terd aplicacdo quando estejam em causa rendimentos prediais decorrentes de contratos de

arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em

50 /prct. os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcdo do concelho onde se localiza o

imdvel, previstos nas tabelas 1e 2 do anexo i a Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho.
12
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novo, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, quando se trate da

primeira transmissdo, na parte destinada a arrendamento para habitacdo.

v' Ficam isentos de tributacdo em IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para habitacdo permanente, desde que verificadas,

cumulativamente, as seguintes condicdes:

i) Os rendimentos resultem da transferéncia para arrendamento, para habitacédo
permanente, de imdveis afetos a exploracdo de estabelecimentos de alojamento
local;

i) O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a
esse fim até 31 de dezembro de 2022;

iii) A celebracdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das

Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.

A isencdo é aplicavel aos rendimentos prediais obtidos até 31 de dezembro de 2029.

Carnaxide, aos 18 de Outubro de 2023.

Madalena Laia Luis | madalena.laia@moadvogados.pt

13
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[ N° de artigos:56 ]

Lei n.° 56/2023, de 06 de Outubro (versio actualizada)

SUMARIO
Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas alteracdes legislativas

Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro

Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas alteracoes legislativas

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161.° da Constituicao, o
seguinte:

CAPITULO |
Disposicao geral

Artigo 1.°
Objeto

1 - A presente lei estabelece medidas com o objetivo de garantir mais habitacao.

2 - Para efeitos do disposto no numero anterior, a presente lei procede:

a) A criacdo de um apoio a promocao de habitacdo para arrendamento acessivel;

b) Ao desenvolvimento de uma Nova Geracao de Cooperativismo para a Promocao de Habitacao
Acessivel;

A definicdo de regras excecionais e transitorias quanto ao valor das rendas nos novos contratos de
arrendamento, subsequentes a contratos celebrados nos ultimos cinco anos;

d) A definicdo de mecanismos de protecdo dos inquilinos com contratos de arrendamento anteriores a
1990 e a garantia da justa compensacao do senhorio;

e) A integracado da tramitacao do procedimento especial de despejo e da injuncao em matéria de
arrendamento junto do Balcao do Arrendatario e do Senhorio (BAS), para simplificacdo e melhoria do
seu funcionamento e reforco das garantias das partes;

f) A aprovacao de varias medidas fiscais de incentivo e apoio ao arrendamento;

g) Ao incentivo a transferéncia de apartamentos em alojamento local para o arrendamento
habitacional;

h) A criacdo de uma contribuicdo extraordinaria sobre apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem integrados numa fracao autonoma de edificio em alojamento local;

i) A revogacao das autorizacoes de residéncia para atividade de investimento imobiliario;

j) Ao alargamento do ambito de isencdes de fiscalizacao prévia do Tribunal de Contas.

3 - Para concretizar o disposto no nimero anterior, a presente lei procede:

a) A alteracao ao Cadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imdveis (IMT),
apr‘ovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro;

b) A segunda alteracao ao Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, que aprova a definicao do
conceito fiscal de prédio devoluto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio;

c) A quinta alteracdo ao Regime Juridico da Reabilitacao Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e pelos Decretos-Leis
n.os 136/2014, de 9 de setembro, 88/2017, de 27 de julho, e 66/2019, de 21 de maio;

d) A quinta alteracéo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, que aprova o regime juridico da
exploracao dos estabelecimentos de alojamento local, alterado pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23
de abril, pelas Leis n.os 62/2018, de 22 de agosto, e 71/2018, de 31 de dezembro, e pelo Decreto-Lei
n.° 9/2021, de 29 de janeiro;

e) A alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de dezembro;

f) A primeira alteracao ao Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro, que regulamenta normas da
Lei de Bases da Habitacao relativas a garantia de alternativa habitacional, ao direito legal de
preferéncia e a fiscalizacao de condicoes de habitabilidade;

g) A alteracdo ao Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
394-B/84, de 26 de dezembro;

h) A alteracdo ao Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), aprovado em
anexo ao Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro;

i) A alteracao ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 215/89,
de 1 de julho;

j) A alteracédo ao Codigo do Imposto do Selo, aprovado em anexo a Lei n.° 150/99, de 11 de setembro;
k) A alteracao ao Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), aprovado em anexo ao Decreto-Lei
n.° 287/2003, de 12 de novembro;

l) A terceira alteracao a Lei n.° 19/2022, de 21 de outubro, que determina o coeficiente de
atualizacao de rendas para 2023, cria um apoio extraordinario ao arrendamento, reduz o IVA no
fornecimento de eletricidade, estabelece um regime transitério de atualizacdo das pensoes,
estabelece um regime de resgate de planos de poupanca e determina a impenhorabilidade de apoios
as fgmilias, alterada pela Leis n.os 24-D/2022, de 30 de dezembro, e 24/2023, de 29 de maio;

m) A oitava alteracdao ao Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, alterada pelas Leis n.os 31/2012, de 14 de agosto, 79/2014, de 19 de
dezembro, 42/2017, de 14 de junho, 43/2017, de 14 de junho, 12/2019, de 12 de fevereiro, 13/2019,
de 12 de fevereiro, e 2/2020, de 31 de marco;

n) A primeira alteracio ao Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro, que procede a instalacdo e a
definicao das regras do funcionamento do Balcao Nacional do Arrendamento e do procedimento
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especial de despejo;

0) A primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 34/2021, de 14 de maio, que procede a aprovacdo do
Regime do Procedimento de Injuncdo em Matéria de Arrendamento;

p) A décima terceira alteracado a Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, que aprova o regime juridico de
entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territorio nacional, alterada pelas Leis
n.os 29/2012, de 9 de agosto, 56/2015, de 23 de junho, 63/2015, de 30 de junho, 59/2017, de 31 de
julho, 102/2017, de 28 de agosto, 26/2018, de 5 de julho, e 28/2019, de 29 de marco, pelo Decreto-
Lei n.° 14/2021, de 12 de fevereiro, pela Lei n.° 18/2022, de 25 de agosto, pelo Decreto-Lei n.°
41/2023, de 2 de junho, e pelas Leis n.os 41/2023, de 10 de agosto, e 53/2023, de 31 de agosto;

q) A décima quarta alteracéo a Lei de Organizacéo e Processo do Tribunal de Contas, aprovada pela
Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, alterada pelas Leis n.os 87-B/98, de 31 de dezembro, 1/2001, de 4 de
janeiro, 55-B/2004, de 30 de dezembro, 48/2006, de 29 de agosto, 35/2007, de 13 de agosto, 3-
B/2010, de 28 de abril, 61/2011, de 7 de dezembro, 2/2012, de 6 de janeiro, 20/2015, de 9 de
marco, 42/2016, de 28 de dezembro, 2/2020, de 31 de marco, 27-A/2020, de 24 de julho, e 12/2022,
de 27 de junho;

r) A primeira alteracao ao Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de marco, que cria apoios extraordinarios
de apoio as familias para pagamento da renda e da prestacao de contratos de crédito.

CAPITULO II
Promocao de habitacao acessivel
SECCAO |
Habitacao para arrendamento acessivel
SUBSECCAOQ |
Disposicdes gerais
Artigo 2.°
Promocao de habitacao acessivel

E criado um apoio a promocdo de habitacdo para arrendamento acessivel.

Artigo 3.°
Beneficiarios
Podem ter acesso ao apoio previsto na presente seccao as seguintes entidades:
a) As cooperativas de habitacao e construcao, que cumpram as condicoes de acesso previstas no
artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 145/97, de 11 de junho, que regula a concessao de financiamentos a
cooperativas de habitacdo e construcao para construcao de habitacées a custos controlados;
b) As sociedades comerciais que se dediquem a construcao civil, em consorcio ou sob outra forma de
associacao com sociedades comerciais cujo objeto social inclua o arrendamento para habitacao e a
gestdo de patriménio, que cumpram as condicdes de acesso previstas no artigo 4.° do Decreto-Lei n.°
165/93, de 7 de maio, que regula a concessao de financiamentos a empresas privadas de construcao
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 promocao e ao investimento imobiliario;
c) AIHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, e a Direcao Regional da Habitacao 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) As misericordias, as instituicoes particulares de solidariedade social e as pessoas coletivas de
utilidade publica administrativa ou de reconhecido interesse publico.

Artigo 4.°
Extensdo do regime ao alojamento estudantil

1 - O disposto na presente seccao é aplicavel, com as necessarias adaptagdes, ao alojamento
estudantil.

2 - A adeséo a este regime esta sujeita a aplicacao de valores maximos de precos mensais de
alojamento para estudantes, definidos em portaria pelos membros do Governo responsaveis pelas
areas do ensino superior e da habitacao.

SUBSECCAO I
Modelo e financiamento
Artigo 5.°
Modalidades de apoio
1 - Para a promocao de habitacao para arrendamento acessivel, os beneficiarios podem aceder aos

incentivos previstos na legislacao fiscal, bem como as seguintes modalidades de apoio:
a) Linha de financiamento;
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b) Cedéncia de terrenos e edificios publicos.

2 - Os fogos promovidos e disponibilizados ao abrigo do apoio previsto na presente seccao ficam
sujeitos, por todo o periodo de concessao e eventuais renovagdes, 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.

Artigo 6.°
Linha de financiamento

1 - Para efeitos do disposto na presente seccao, é disponibilizada uma linha de financiamento, com
garantia mitua e bonificacdo da taxa de juro, para projetos na area da habitacdo acessivel,
nomeadamente para construcdo ou reabilitacdo, incluindo a aquisicdo do imovel para este efeito, e
posterior arrendamento, no montante global maximo de 250 000 000 (euro).

2 - Alinha de financiamento é promovida pelo Banco Portugués de Fomento, S. A., no prazo de 45
dias a contar da entrada em vigor da presente lei ou, quando posterior, na data da aprovacao das
condicoes legalmente exigidas.

3 - Os termos e as condicdes da linha de financiamento sao regulamentados por portaria dos membros
do Governo responsaveis pelas areas das financas, da economia e da habitacdo, mediante proposta do
Banco Portugués de Fomento, S. A., em colaboragao com o Instituto da Habitacao e da Reabilitacao
Urbana, I. P. (IHRU, I. P.)

4 - 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.

5 - Para os efeitos previstos no n.° 1, o Governo fica autorizado a conceder garantia pelo Estado a
favor do Fundo de Contragarantia Mutuo, considerando, para esse efeito, o limite previsto no n.° 3 do
artigo 106.° da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro, aplicando-se com as necessarias adaptacoes o
disposto na Lei n.° 112/97, de 16 de setembro.

Artigo 7.°
Cedéncia de terrenos e edificios publicos

1 - O Governo identifica o patrimoénio imobiliario publico para cedéncia ao abrigo do presente apoio,
com vista a promocao, disponibilizacdo e gestao de arrendamento acessivel.

2 - A afetacdo do patrimoénio é realizada através de cedéncia do direito de superficie, por um prazo
maximo de 90 anos, renovavel mediante acordo entre as partes para o mesmo fim.

3 - O direito de superficie previsto no nimero anterior é transmissivel, desde que salvaguardados
todos os direitos e deveres inerentes, nomeadamente o dever de afetacao dos fogos a promogao de
habitacdo para arrendamento acessivel.

4 - Nao é permitida a transferéncia da propriedade plena para os beneficiarios.

SUBSECCAO I
Limites

Artigo 8.°
Limites dos apoios

1 - As habitagoes construidas com financiamentos concedidos ao abrigo da alinea a) do n.° 1 do artigo
5.° estdo sujeitas aos parametros e valores em vigor para a habitacdo de custos controlados,
nomeadamente quanto ao custo de promocao por metro quadrado.

2 - Os limites de preco de renda fixados ao abrigo do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, servem
de calculo e sdo aplicaveis aos contratos de arrendamento celebrados pelas entidades previstas no
artigo 3.°

Artigo 9.°
Inalienabilidade e preferéncia

1 - Os fogos promovidos ao abrigo da presente seccao ficam afetos ao arrendamento acessivel, pelo
periodo minimo de:

a) 90 anos, renovavel, quando haja cedéncia do direito de superficie;

b) 25 anos nos restantes casos.

2 - Decorrido o prazo de arrendamento previsto no nimero anterior, e em caso de venda, os
municipios e o IHRU, I. P., tém direito de preferéncia na aquisicdo dos fogos promovidos ao abrigo do
presente apoio, por valor calculado de acordo com a legislacao aplicavel a promocao de habitacoes a
custos controlados, reportados a data de conclusao do empreendimento e atualizado pelo fator de
correcao monetaria.



Artigo 10.°
Avaliacao dos apoios

1 - O IHRU, I. P., assegura a realizacao de uma avaliacao externa aos apoios de linha de
financiamento e cedéncia de terrenos e edificios publicos, apos 18 meses de execucao deste
programa.

2 - Apos a primeira avaliacao, os apoios referidos no nimero anterior sao avaliados por cada ano de
execucao.

Artigo 11.°
Regulamentacao

Os termos e condicdes do apoio previsto na presente seccao sao regulamentados por portaria do
membro do Governo responsavel pela area da habitacdo, no prazo de 90 dias a contar da data de
entrada em vigor da presente lei.

SECCAO Il
Parcerias entre o Estado, as autarquias locais e o setor cooperativo

Artigo 12.°
Nova Geracdo de Cooperativismo para a Promocgdo de Habitacdo Acessivel

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

2 - No protocolo referido no nimero anterior devem, sempre que possivel, participar o municipio
territorialmente competente e as entidades representativas das juntas de freguesia.

3 - No caso de reabilitacao do parque habitacional existente, a Nova Geracao de Cooperativismo para
a Promocao de Habitacao Acessivel € assegurada através de financiamento puUblico, a fundo perdido,
no valor de 25 /prct. do custo total de construcao.

4 - 0 protocolo referido no n.° 1 é celebrado no prazo de 30 dias apds a entrada em vigor da presente
lei e pressupoe:

a) A identificacao dos imoveis publicos a ceder;

b) Os instrumentos de financiamento disponiveis e a criar;

c) Os atos de execucao necessarios até ao inicio dos projetos-piloto; e

d) As obrigacdes assumidas entre as partes na promocao e apoio técnico, legislativo e institucional, as
cooperativas de habitacdo participantes e aos cidadaos interessados na sua constituicao.

5 - As entidades do setor cooperativo subscritoras do protocolo referido no n.° 1 devem criar um
registo de cooperadores, com especial enfoque nos jovens, e dinamizar a constituicao de novas
cooperativas.

6 - A Nova Geracao de Cooperativismo para a Promocao de Habitac&o Acessivel baseia-se nos
seguintes principios:

a) Construir a partir da utilizacao de um lote ou edificio de propriedade coletiva e nao divisivel;

b) Assentar numa cedéncia do direito de superficie nunca inferior a 75 anos, finda a qual o lote e
edificio revertem para o Estado;

c) Assentar num modelo econdémico nao lucrativo;

d) Desenvolver os projetos de forma aberta, democratica e intergeracional, com enfoque em modelos
de habitacao colaborativa e espacos de organizacao partilhada e/ou comum;

e) Promover modelos de projeto e construcao inovadores e sustentaveis;

f) Favorecer, sempre que possivel, a mobilidade suave dos seus habitantes;

g) Fomentar a replicabilidade e colaboracao entre projetos cooperativos.

7 - No prazo de seis meses apos a entrada em vigor da presente lei, devem ser desenvolvidos e
acelerados modelos cooperativos a realizar em propriedade publica ao abrigo de modelos de direito
de superficie a longo termo.

8 - Os municipios referidos no n.° 2 podem enquadrar os projetos-piloto nas respetivas Estratégias
Locais de Habitacao, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho.

9 - As despesas com a definicao e implementacao do disposto no presente artigo sao suportadas pelo
IHRU, I. P., enquanto entidade coordenadora do projeto-piloto.

CAPITULO Il
Incentivos ao arrendamento habitacional
SECCAO |
Aquisicéo e utilizacdo de imoveis
Artigo 13.°
Aquisicao de bens imoveis por entidades publicas

1 - E permitida a aquisicao onerosa do direito de propriedade ou de outros direitos reais sobre bens
imoveis, para arrendamento acessivel, por entidades pUblicas, devendo, em qualquer caso, o valor da
aquisicao ser compativel com o que resulte do procedimento de avaliagao.



2 - E ainda permitida a aquisicdo, no todo ou em parte, de empreendimentos habitacionais de custos
controlados, incluindo as partes acessorias das habitacoes, construidos ou a construir.

3 - O regime previsto no nimero anterior aplica-se, com as necessarias alteracdes, ao arrendamento
para posterior subarrendamento habitacional.

Artigo 14.°
Alteracao ao Cadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis

Os artigos 7.° e 11.° do Cddigo do IMT passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 7.°
[...]
1-[...]
2-1...]
3-1...]

4 - Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no prazo de um ano, e
haja sido pago imposto, este é anulado pelo chefe de finangas, a requerimento do interessado,
acompanhado de documento comprovativo da transacao, considerando-se como facto superveniente
nos termos e para os efeitos do disposto no n.° 4 do artigo 70.° do Codigo de Procedimento e de
Processo Tributario.

Artigo 11.°
[...]
1-[...]
2-[...]
3-1...]
4-1...]

5 - A aquisicao a que se refere o artigo 7.° deixa de beneficiar de isencao logo que se verifique que
aos prédios adquiridos para revenda foi dado destino diferente ou que os mesmos nao foram
revendidos dentro do prazo de um ano ou o foram novamente para revenda.

6 - Nos casos previstos no nimero anterior, o imposto é devido desde a aquisicao, acrescendo juros
compensatorios nos termos do artigo 33.°

7 - (Anterior n.° 6.)

8 - (Anterior n.°7.)

9 - (Anterior n.° 8.)

10 - Para efeitos do disposto no n.° 5, considera-se destino diferente a conclusao de obras, de
edificacao ou de melhoramento, ou outras alteracoes que possam determinar variacao do seu valor
patrimonial tributario.»

Artigo 15.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto

Os artigos 3.° e 5.° do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 3.°

[...]

) [-
b) [...]
c)[...]
d) Adquirido para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas mesmas condicoes do artigo 7.° do
Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 287/2003, de 12 de novembro, bem como adquirido pelas entidades e nas condicées referidas no
artigo 8.° do mesmo Codigo, desde que, em qualquer dos casos, tenham beneficiado ou venham a
beneficiar da isencao do imposto municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis e durante o
periodo de um ano a contar da data da aquisicao;

e)[...]

f) [...]

g)[..]

h) [...]
Artigo 5.°
[...]
1-[...]

2 - As empresas de telecomunicagdes e as empresas distribuidoras de gas, eletricidade e agua enviam
obrigatoriamente aos municipios, até ao dia 1 de outubro de cada ano, uma lista atualizada da
auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos ou de consumos baixos, por cada prédio
urbano ou fracdo auténoma, através de comunicagao eletronica ou outro suporte informatico.

3 - Alista referida no nimero anterior inclui obrigatoriamente a identificacdo matricial de cada
prédio.»

Artigo 16.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro
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O artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, passa a ter a seguinte redacao:
«Artigo 15.°

[...]

1 - (Anterior corpo do artigo.)

2 - A caducidade prevista no nUmero anterior ndo produz efeitos relativamente a proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes, aos quais tenham sido
concedidos beneficios fiscais ao abrigo do artigo 14.°»

SECCAOQ I
Alojamento local

Artigo 17.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

Os artigos 5.°, 6.°, 7.°, 9.° e 21.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, passam a ter a
seguinte redacao:

«Artigo 5.°
[...]
1-[...]
2-1...]
3-[..]

4 - Sempre que o estabelecimento de alojamento local seja registado em fracao autéonoma de edificio
em regime de propriedade horizontal que se destine, no titulo constitutivo, a habitacao, deve o
registo ser precedido de decisao do condominio para uso diverso de exercicio da atividade de
alojamento local.

5 - A decisao é tomada nos termos do n.° 1 do artigo 1419.° do Cédigo Civil.

Artigo 6.°

[...]

1-[...]

a) [...]

b) [...]

c)[...]

d)[...]

e)[...]

f)[...]

g) [...]

h) Periodo de sazonalidade, sempre que se trate de habitacdo propria e permanente utilizada para
este fim por periodo nao superior a 120 dias.
2-1...]

a) [...]

b) [...]

c)[...]

d)[...]

e)[...]

f) Ata da assembleia de condéminos autorizando a instalacdo, no caso dos hostels, e dos alojamentos
locais aprovados nos termos dos n.os 4 e 5 do artigo anterior;
g)[...]

3-1...]

4-1...]

5-1[...]

6-[...]

7-1...]

8-[...]

9-1[...]

10 - [...]

Artigo 7.°

[...]

1-[...]

2 - O nimero de registo do estabelecimento de alojamento local é pessoal e intransmissivel, ainda
que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.

3-1...]

a) [...]

b) Transmissao de qualquer parte do capital social da pessoa coletiva titular do registo,
independentemente da percentagem.

4 - O disposto nos n.os 2 e 3 nao se aplica em caso de sucessao.

Artigo 9.°
[...]
1-[...]

2 - No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fracao auténoma de edificio ou
parte de prédio urbano suscetivel de utilizacao independente, a assembleia de condéminos, por
deliberacao de pelo menos dois tercos da permilagem do edificio, pode opor-se ao exercicio da
atividade de alojamento local na referida fracdo, salvo quando o titulo constitutivo expressamente
preveja a utilizacao da fracao para fins de alojamento local ou tiver havido deliberacao expressa da
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assembleia de condéminos a autorizar a utilizacao da fracao para aquele fim.

3 - (Revogado.)

4 - Para efeitos do cancelamento do registo, a assembleia de condominos da conhecimento da sua
deliberacao ao presidente da camara municipal territorialmente competente, produzindo efeitos no
prazo de 60 dias apos envio da deliberacao.

5 - O cancelamento do registo determina a imediata cessacao da exploracao do estabelecimento.

6 - (Anterior n.° 5.)

7 - (Anterior proémio do n.° 6.)

a) [Anterior alinea a) do n.° 6.]

b) Quando esteja em causa o cancelamento nos termos do n.° 2, a impossibilidade de o imével em
questao ser explorado como alojamento local, independentemente da respetiva entidade, até
deliberacdao em contrario da assembleia de condéminos.

8 - (Anterior n.°7.)

9 - A assembleia de condominos pode determinar, por deliberagao aprovada por maioria dos votos
representativos do capital investido, que os estabelecimentos de alojamento local disponham de um
numero de contacto telefénico permanente de emergéncia, o qual deve ser facultado aos demais
condoéminos.

10 - Os titulares de estabelecimentos de alojamento local instalados em fragdes autonomas de
edificio constituido em propriedade horizontal devem afixar em local bem visivel no interior dos seus
estabelecimentos uma sinalética com os horarios previstos no Regulamento Geral do Ruido, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro.

Artigo 21.°

[...]

1 - Compete a ASAE, a cdmara municipal e a junta de freguesia territorialmente competentes
fiscalizar o cumprimento do disposto no presente decreto-lei, competindo a ASAE e a camara
municipal territorialmente competente instruir os respetivos processos e aplicar as respetivas coimas
e sangdes acessorias.

2-1...]

3-1...]

4-1...]

5 - Findo o prazo fixado nos termos do nimero anterior sem que o estabelecimento tenha iniciado o
processo de autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos, o Turismo de Portugal, I. P, informa a
ASAE, a cdmara municipal e a junta de freguesia territorialmente competentes e a AT.»

Artigo 18.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto

E aditado ao Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, o artigo 6.°-A, com a seguinte redacéo:
«Artigo 6.°-A

Renovacao do registo de estabelecimento de alojamento local

1 - O registo de estabelecimento de alojamento local tem a duracao de cinco anos, renovavel por
iguais periodos.

2 - A primeira renovagao € contada a partir da data de emissao do titulo de abertura ao publico.

3 - As renovagodes do registo carecem de deliberacdo expressa da camara municipal territorialmente
competente, com faculdade de delegacao e subdelegacao, no prazo definido em regulamento
municipal, podendo opor-se, com base nos requisitos de funcionamento dos estabelecimentos ou,
quando aplicavel, com o previsto na respetiva Carta Municipal de Habitacao.»

Artigo 19.°
Suspensao de novos registos de alojamento local

1 - A emissao de novos registos de estabelecimento de alojamento local, ao abrigo do Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto, nas modalidades de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem
integrados numa fracdo auténoma de edificio, fica suspensa em todo o territério nacional, com
excecao dos territorios do interior identificados no anexo a Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho, nos
termos previstos nos nimeros seguintes.

2 - Os municipios definem, expressamente, nas respetivas Cartas Municipais de Habitacao, aprovadas
nos termos previstos no artigo 22.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, o adequado equilibrio de
oferta de habitacoes e alojamento estudantil no respetivo territorio, que permita o termo da
suspensao prevista no nimero anterior, sem prejuizo da identificacao das regras e dos limites da
utilizacao de fracoes habitacionais para alojamento local.

3 - Asuspensao prevista no n.° 1 mantém-se na totalidade ou parte da area do municipio em que
tenha sido declarada a situacao de caréncia habitacional, nos termos do artigo 62.° da Lei n.°
83/2019, de 3 de setembro.

4 - O disposto no presente artigo nao se aplica a exploracao de iméveis integrados no Fundo Revive
Natureza, nos termos do Decreto-Lei n.° 161/2019, de 25 de outubro.

5 - O disposto no presente artigo nao se aplica as Regides Autonomas.

Artigo 20.°
Reapreciacao de registos de alojamento local emitidos


https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=3085&tabela=leis&ficha=1&pagina=1

1 - Os registos de alojamento local emitidos a data da entrada em vigor da presente lei sdo
reapreciados durante o ano de 2030, nos termos previstos no artigo 6.°-A do Decreto-Lei n.°
128/2014, de 29 de agosto.

2 - Os registos referidos no nimero anterior sdo, a partir da primeira reapreciacao, renovaveis por
cinco anos.

3 - Excetuam-se do disposto no n.° 1 os estabelecimentos de alojamento local que constituam
garantia real de contratos de mituo celebrados até 16 de fevereiro de 2023, que ainda nao tenham
sido integralmente liquidados a 31 de dezembro de 2029, cuja primeira reapreciacao so tem lugar
apds a amortizacao integral inicialmente contratada.

Artigo 21.°
Caducidade de registos inactivos

1 - No prazo de dois meses a contar da data de entrada em vigor da presente lei, os titulares do
registo de alojamento local sao obrigados a efetuar prova, mediante apresentacao de declaracao
contributiva, da manutencao da atividade de exploracao, comunicando efetividade de exercicio na
plataforma RNAL - Registo Nacional de Alojamento Local, através do Balcao Unico Eletrénico previsto
no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 92/2010, de 26 de julho.

2 - O incumprimento do disposto no nimero anterior implica o cancelamento dos respetivos registos,
por decisao do presidente da camara municipal territorialmente competente.

3 - O disposto nos nimeros anteriores nao é aplicavel a exploragao de unidades de alojamento local
em habitacao prépria e permanente, desde que essa exploracao nao ultrapasse 120 dias por ano.

Artigo 22.°
Contribuicdo extraordinaria sobre os apartamentos em alojamento local

E criada uma contribuicao extraordinaria sobre os apartamentos e estabelecimentos de hospedagem
integrados numa fracao auténoma de edificio em alojamento local, cujo regime é aprovado no anexo
a presente lei e da qual faz parte integrante.

SECCAO IlI
Habitabilidade e arrendamento de imoveis devolutos

Artigo 23.°
Linha de financiamento para obras coercivas

1 - E aprovada uma linha de financiamento, com garantia mdtua e bonificacao da taxa de juro, de
apoio a execucao, pelos municipios, de obras coercivas ao abrigo dos artigos 89.° e seguintes do
Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacao (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16
de dezembro, no montante global maximo de 150 000 000 (euro).

2 - Alinha de financiamento prevista no nimero anterior é promovida pelo Banco Portugués de
Fomento, S. A., no prazo maximo de 45 dias a contar da entrada em vigor da presente lei ou, quando
posterior, na data da aprovacao das condicoes legalmente exigidas.

3 - Os termos e condicdes da linha de financiamento sao regulamentados por portaria dos membros
do Governo responsaveis pelas areas das finangas, da economia e da habitacdo, mediante proposta do
Banco Portugués de Fomento, S. A., em colaboracao com o IHRU, I. P.

4 - Para os efeitos previstos no n.° 1, o Governo fica autorizado a conceder garantia pelo Estado a
favor do Fundo de Contragarantia MUtuo, considerando, para esse efeito, o limite previsto no n.° 3 do
artigo 106.° da Lei n.° 24-D/2022, de 30 de dezembro, aplicando-se com as necessarias adaptacgoes o
disposto na Lei n.° 112/97, de 16 de setembro.

Artigo 24.°
Aditamento ao Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagao

Sao aditados ao RJUE os artigos 88.°-A e 108.°-C, com a seguinte redacao:

«Artigo 88.°-A

Dever de utilizacao

1 - As edificacoes devem ser objeto de fiscalizacao periddica quanto as condicdes de habitabilidade,
por parte da respetiva camara municipal.

2 - Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, a cdmara municipal pode, oficiosamente ou a
requerimento de qualquer interessado, determinar a fiscalizacao sobre as condicées de utilizacao do
imovel.

3 - No ambito da fiscalizacao é verificado o cumprimento das normas legais relativas as condicdes de
habitabilidade que constituam situacdes irregulares de arrendamento ou subarrendamento
habitacional.

4 - Sempre que forem identificadas situacdes irregulares, a cdmara municipal intima o proprietario
para a reposicao da utilizacao nos termos autorizados, ao abrigo dos artigos 102.° e seguintes.

Artigo 108.°-C

Arrendamento forcado de habitacoes devolutas
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1 - O regime previsto no artigo anterior é aplicavel, com as necessarias adaptacoes, as fracoes
auténomas e as partes de prédio urbano suscetiveis de utilizacdo independente, de uso habitacional,
classificadas como devolutas, nos termos do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, que estejam
ha mais de dois anos com essa classificacdo, quando localizadas fora dos territorios do interior, como
tal identificados no anexo a Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho.

2 - Findo o prazo de dois anos referido no niUmero anterior, o municipio territorialmente competente
remete ao respetivo proprietario, consoante os casos:

a) Notificacao do dever de conservacao, previsto no n.° 2 do artigo 89.°, promovendo a execucao das
obras necessarias, em caso de incumprimento daquela notificacao, ao abrigo do artigo 91.°; ou

b) Notificacdo do dever de dar uso a fracao auténoma e, querendo, apresentacao de proposta de
arrendamento, nos termos previstos no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro.

3 - O valor da renda na proposta de arrendamento prevista na alinea b) do niUmero anterior ndo pode
exceder em 30 /prct. os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcao do concelho onde
se localiza o imovel, previstos na alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22
de maio.

4 - Nos casos em que, efetuada a notificacdo prevista na alinea b) do n.° 2, o proprietario reca
proposta ou nao se pronuncie no prazo de 90 dias a contar da sua rececdo, e mantendo-se o imével
devoluto, o municipio territorialmente competente, sempre que se revele necessario para garantir a
funcao social da habitacao, prevista no artigo 4.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, que aprova a
lei de bases da habitacao, pode, excecional e supletivamente, proceder ao arrendamento forcado do
imovel.

5 - Caso os municipios nao pretendam proceder ao arrendamento do imovel e o mesmo nao careca de
obras de conservacao, remetem a informacao sobre o imével ao IHRU, I. P., para que este possa,
querendo, notificar o proprietario, nos termos e para os efeitos previstos na alinea b) do n.° 2 e no
n.° 4.

6 - O disposto no presente artigo ndo se aplica as Regides Autonomas. »

Artigo 25.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro

O artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 89/2021, de 3 de novembro, passa a ter a seguinte redacao:

«Artigo 9.°

[...]

1 - O IHRU, I. P.,, quando tenha conhecimento, por denlncia ou através de documentos que lhe sejam
remetidos, de factos que possam consubstanciar a existéncia de deficiéncias nos fogos arrendados ou
subarrendados, pode solicitar a camara municipal:

a) A determinacao do nivel de conservacao do respetivo locado, ao abrigo da alinea c¢) do n.° 1 do
artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro;

b) A verificacao das condicoes de habitabilidade.

2 - Quando da determinacao a que se refere a alinea a) do nimero anterior resulte um nivel de
conservacao mau ou péssimo, a camara municipal ou a entidade a que se refere o n.° 2 do artigo 2.°
do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, consoante os casos, deve aplicar o disposto nos
artigos 89.° e seguintes do RJUE.

3 - Averificacao das condicoes de habitabilidade segue os termos previstos no artigo 88.°-A do RJUE.
4 - A camara municipal territorialmente competente remete ao IHRU, I. P., para conhecimento, copia
do auto de vistoria e respetiva ficha de avaliacdo do imovel, bem como, nos casos previstos nos
nUmeros anteriores, da notificacdo subsequente e demais diligéncias efetuadas no ambito do
respetivo processo.»

SECCAO IV
Beneficios fiscais

Artigo 26.°
Alteracao a lista i anexa ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado

Sao alteradas as verbas 2.18 e 2.23 da lista i anexa ao Cddigo do IVA, que passam a ter a seguinte
redacao:

«2.18 - As empreitadas de construcao ou reabilitacdao de imoveis de habitacdées econémicas,
habitacdes de custos controlados ou habitacdes para arrendamento acessivel nos termos definidos em
portaria do membro do Governo responsavel pela area da habitacdo, independentemente do
promotor, desde que pelo menos 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal ou a totalidade dos
prédios em propriedade total ou fragdes autonomas sejam afetos a um dos referidos fins e
certificadas pelo IHRU, I. P., ou, quando promovidas na Regidao Autonoma da Madeira ou na Regiao
Auténoma dos Acores, pela IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, ou pela Direcao
Regional da Habitacao dos Acores, respetivamente.

2.23 - As empreitadas de reabilitacao de edificios e as empreitadas de construcao ou reabilitacdo de
equipamentos de utilizacao coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitacao urbana
(areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica, zonas de intervencao das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operacoes de
requalificacao e reabilitacao de reconhecido interesse publico nacional.»
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Artigo 27.°
Alteracao ao Cadigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

Os artigos 10.°, 41.° e 72.° do Cddigo do IRS passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 10.°
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e)O 1mével transmitido tenha sido destinado a habitacao prépria e permanente do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar, comprovada através do respetivo domicilio fiscal, nos 24 meses anteriores a
data da transmissao;
f) Os sujeitos passivos nao tenham beneficiado, no ano da obtencao dos ganhos e nos trés anos
anteriores, do presente regime de exclusao, sem prejuizo da comprovacao pelo sujeito passivo,

efetuada em procedimento de liquidacao, de que a ndo observancia da presente condicao se deveu a
circunstancias excecionais.
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jeito passivo ou o seu agregado familiar ndao tenham fixado no imével o seu domicilio fiscal.
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1 - Aos rendimentos brutos referidos no artigo 8.° deduzem-se, relativamente a cada prédio ou parte
de prédio, todos os gastos efetivamente suportados e pagos pelo sujeito passivo para obter ou
garantir tais rendimentos, incluindo os seguros de renda, com excecao dos gastos de natureza
financeira, dos relativos a depreciacoes e dos relativos a mobiliario, eletrodomésticos e artigos de
conforto ou decoracao, bem como do adicional ao imposto municipal sobre imoveis.

2-[...]
3-[...]
4-1...]
5-[...]
6-1[...]
7-1...]
8-1[...]
Artigo 72.°
[...]
1-[...]

a) [...]

b) [...]
c)[...]
d)[...]

e) Os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento nao habitacional;
) [...]

=

2 - Os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento habitacional, incluindo os referidos na
alinea b) do n.° 5 do artigo 8.°, sao tributados a taxa auténoma de 25 /prct..

3 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacao permanente
com duracao igual ou superior a cinco anos e inferior a 10 anos é aplicada uma reducao de 10 pontos
percentuais na respetiva taxa autonoma, sendo, por cada renovacao com igual duracédo, aplicada uma



reducao de dois pontos percentuais, estando as reducoes relativas a renovacao do contrato sujeitas
ao limite de 10 pontos percentuais.

4 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacao permanente
com duracao igual ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos € aplicada uma reducao de 15 pontos
percentuais na respetiva taxa auténoma.

5 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacao permanente
com duracao igual ou superior a 20 anos e aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de
direito real de habitacao duradoura, na parte respeitante ao pagamento da prestacao pecuniaria
mensal, é aplicada uma reducao de 20 pontos percentuais da respetiva taxa auténoma.

_
1
—

[ I T R S R R Y R '

20 - Sempre que os contratos de arrendamento previstos nos n.os 3, 4 e 5 cessem 0s seus efeitos
antes de decorridos os prazos de duracao dos mesmos ou das suas renovacoes, por motivo imputavel
ao senhorio, ou, no caso do direito real de habitacao duradoura, por acordo das partes, extingue-se o
direito as reducgdes das taxas ai previstas, com efeitos desde o inicio do contrato ou renovacéao,
devendo os titulares dos rendimentos, no ano da cessacao do contrato, proceder a declaracao desse
facto para efeitos de regularizacao da diferenca entre o montante do imposto que foi pago em cada
ano e aquele que deveria ter sido pago com base na taxa aplicavel a duracao efetivamente decorrida,
acrescida de juros compensatorios.

21 -[...]

22 - [...]

23 - O disposto nos n.os 3 a 5 nao se aplica a rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024, cuja renda mensal exceda em
50 /prct. os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcao do concelho onde se localiza o
imdvel, previstos nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho.

24 - Aos novos contratos de arrendamento que beneficiem do disposto nos n.os 3 a 5, é aplicada uma
reducao adicional de cinco pontos percentuais na respetiva taxa autdnoma sempre que a renda seja
inferior, em pelo menos cinco pontos percentuais, a renda do contrato de arrendamento anterior
sobre o mesmo imével.»

Artigo 28.°
Alteracao ao Estatuto dos Beneficios Fiscais

Os artigos 46.° e 71.° do EBF passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 46.°
[...]
1-1...]
2-[...]
3-[...]
4-1...]

5 - Para efeitos do disposto nos n.os 1 e 3, o periodo de isencdo a conceder é de trés anos, aplicavel a
prédios urbanos cujo valor patrimonial tributario nao exceda 125 000 (euro), prorrogaveis por mais
dois, mediante deliberacao da assembleia municipal, que deve ser comunicada a Autoridade
Tributaria e Aduaneira, por transmissao eletronica de dados, até 31 de dezembro, para vigorar no ano
seguinte.

Artigo 71.°

Incentivos a reabilitacao urbana
1 - (Revogado.)

2 - (Revogado.)
3 - (Revogado.)
4-1...]

5 - (Revogado.)
6-[...]



7 - (Revogado.)
8-1[...]

9 - (Revogado.)
10 - (Revogado.)
11 - (Revogado.)
12 - (Revogado.)
13 - (Revogado.)
14 - (Revogado.)
15 - (Revogado.)
16 - (Revogado.)
17 - (Revogado.)
18 - [...]

19 - [...]

20 - [...]
21 - (Revogado.)
22 - [...]
23 -[...]
24 - [...]
25 - [...]
26 - [...]

27 - (Revogado.)
28 - (Revogado.)
29 - (Revogado.)
30 - (Revogado.)»

Artigo 29.°
Aditamento ao Estatuto dos Beneficios Fiscais

Sao aditados ao EBF os artigos 45.°-A, 71.°-A e 74.°-A, com a seguinte redacao:

«Artigo 45.°-A

Prédios urbanos destinados ao Programa de Apoio ao Arrendamento

1 - Ficam isentas de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis as aquisicoes de
terrenos para construcao destinados a construcao de imdveis habitacionais que preencham,
cumulativamente, os seguintes requisitos:

a) Pelo menos 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal, ou a totalidade dos prédios em
propriedade total ou fragdes auténomas, sejam afetos ao Programa de Apoio ao Arrendamento,
independentemente do promotor, desde que certificadas pelo IHRU, I. P.; ou, quando promovidas na
Regido Autonoma da Madeira ou na Regido Autonoma dos Acores, pela IHM - Investimentos
Habitacionais da Madeira, EPERAM, ou pela Direcao Regional da Habitacao dos Acores,
respetivamente;

b) O procedimento de controlo prévio para obras de construcao, nos termos definidos na alinea b) do
artigo 2.° do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de dezembro, de imoéveis com afetacao habitacional seja iniciado junto da entidade
competente no prazo de dois anos apds a aquisicao.

2 - Aos prédios urbanos ou fracdes autonomas adquiridos, reabilitados ou construidos para afetacao
ao Programa de Apoio ao Arrendamento sao aplicaveis os seguintes beneficios fiscais:

a) Isencao do imposto municipal sobre imoveis por um periodo de trés anos a contar do ano da
aquisicao, inclusive, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos; e
b) Isencado de imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis.

3 - As isencdes previstas nos nimeros anteriores ficam sem efeito se:

a) Aos imoveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo de cinco
anos a contar da data da transmissao, ou, no caso de renovacao do beneficio previsto na parte final
da alinea a) do n.° 2, no prazo de 10 anos; ou

b) Os iméveis ndo forem objeto da 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.

4 - Para efeitos da contagem dos prazos previstos na alinea a) do nimero anterior, considera-se que o
imoével mantém a sua afetacdo ao Programa de Apoio ao Arrendamento se, em caso de cessacao do
contrato de arrendamento, for celebrado novo contrato no ambito do mesmo programa no prazo de
trés meses.

5 - Aos beneficios referidos nos n.os 1 e 2 aplica-se o disposto nos n.os 3, 5, 7 e 8 do artigo anterior.
6 - Os beneficios fiscais previstos nos n.os 1 e 2 aplicam-se ainda a imoveis adquiridos, reabilitados ou
construidos, afetos ao arrendamento, no ambito de programas habitacionais promovidos pelas
entidades com competéncia na area da habitacao nas Regides Autonomas.

Artigo 71.°-A

Incentivos ao arrendamento habitacional a custos acessiveis e a venda de imoveis ao Estado

1 - Beneficiam do incentivo previsto no nimero seguinte os fundos de investimento imobiliario e as
sociedades de investimento imobiliario que operem de acordo com a legislacao nacional, desde que
pelo menos 75 /prct. dos seus ativos sejam bens imodveis afetos a arrendamento habitacional a custos
acessiveis.

2 - O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacao de unidades de
participacao nos organismos referidos no nimero anterior é tributado a taxa de 10 /prct. quando os
titulares sejam entidades nao residentes a que nao seja aplicavel a isencao prevista no artigo 27.° ou
sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués que obtenham os rendimentos fora do



ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e nao optem pelo respetivo englobamento.
3 - Ficam isentos de tributacao em IRS e em IRC, pelo periodo de duracao dos respetivos contratos, os
rendimentos prediais obtidos no ambito dos programas municipais de oferta para arrendamento
habitacional a custos acessiveis e para alojamento estudantil, sendo os rendimentos isentos
englobados, em sede de IRS, para efeitos de determinacao da taxa a aplicar aos restantes
rendimentos, quando o sujeito passivo opte pelo englobamento dos rendimentos prediais.

4 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, consideram-se:

a) 'Programas municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis', os programas
de iniciativa municipal que tenham por objeto contratos de arrendamento e subarrendamento
habitacional por um prazo minimo de arrendamento nao inferior a cinco anos e cujo limite geral de
preco de renda por tipologia ndo exceda o definido nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.°
176/2019, de 6 de junho;

b) 'Programas municipais de oferta para alojamento estudantil’, os programas de iniciativa municipal
que tenham por objeto contratos de arrendamento e subarrendamento dirigido a estudantes
deslocados e cujo limite geral de preco de renda por tipologia ndao exceda o definido pela portaria a
que se refere alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.

5 - Em tudo o que néo esteja previsto nos nimeros anteriores aplica-se o regime do Decreto-Lei n.°
68/2019, de 22 de maio, com as necessarias adaptagoes.

6 - Aisencao prevista no n.° 3 depende de reconhecimento pelo membro do Governo responsavel pela
area das financas.

7 - Ficam isentos de tributacao em IRS e IRC os ganhos provenientes da alienacao onerosa, ao Estado,
as Regides Autonomas, as entidades plblicas empresariais na area da habitacao ou as autarquias
locais, de imoveis para habitacdao, com excecao:

a) Dos ganhos realizados por residentes com domicilio fiscal em pais, territério ou regido sujeito a um
regime fiscal mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do membro do Governo
responsavel pela area das finangas;

b) Dos ganhos decorrentes de alienacdes onerosas através do exercicio de direito de preferéncia.

8 - Os rendimentos isentos nos termos dos nimeros anteriores sdo englobados, em sede de IRS, para
efeitos de determinacao da taxa a aplicar aos restantes rendimentos.

Artigo 74.°-A

Transferéncia de imoveis de alojamento local para arrendamento

1 - Ficam isentos de tributacdo em IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento para habitacao permanente, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes
condicoes:

a) Os rendimentos resultem da transferéncia para arrendamento, para habitacao permanente, de
imoveis afetos a exploracao de estabelecimentos de alojamento local;

b) O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a esse fim até 31 de
dezembro de 2022;

c) A celebracao do contrato de arrendamento e respetiva inscricao no Portal das Financas ocorra até
31 de dezembro de 2024.

2 - Aisencao prevista no nimero anterior é aplicavel aos rendimentos prediais obtidos até 31 de
dezembro de 2029.»

Artigo 30.°
Alteracao ao Codigo do Imposto do Selo

Os artigos 7.° e 60.° do Cddigo do Imposto do Selo, aprovado pela Lei n.° 150/99, de 11 de setembro,
passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 7.°

[...]
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x) [...]

y) Os contratos de arrendamento habitacional enquadrados no Programa de Apoio ao Arrendamento,
nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, e os contratos celebrados no ambito de
programas publicos de habitacao promovidos pelas entidades competentes na area da habitacao nas
Regides Autonomas.
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4 - Caso os locadores ou sublocadores nao comuniquem a Autoridade Tributaria e Aduaneira os
elementos previstos no n.° 1, os locatarios e sublocatarios podem fazé-lo, em declaracao de modelo
oficial, nos prazos e termos a regulamentar por portaria do membro do Governo responsavel pela
area das financas.

5 - (Anterior n.° 4.)»

Artigo 31.°
Alteracdo ao Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

Os artigos 6.°, 13.°, 38.°, 44.°, 112.°, 112.°-A, 112.°-B, 125.°, 135.°-B e 135.°-C do Cddigo do IMI
passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 6.°
[...]

- [
2-1...]

3 - Consideram-se terrenos para construcao os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado
urbano:

a) Para os quais tenha sido concedida licenca ou comunicacao prévia favoravel de operacao de
loteamento ou de construcao; ou

b) Que tenham sido comunicados pelos municipios a Autoridade Tributaria e Aduaneira como aptos
para construcao nos termos dos instrumentos de gestao territorial aplicaveis.

4 - Excetuam-se do nimero anterior os terrenos em que as entidades competentes vedem qualquer
das operacoes referidas na alinea a) no nimero anterior, designadamente os localizados em zonas
verdes, areas protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territério,
estejam afetos a espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos.

5 - A comunicacao a que se refere a alinea b) do n.° 3 é feita exclusivamente por via eletrénica,
através de declaracdo de modelo oficial, aprovada por portaria do membro do Governo responsavel
pela area das financas.

6 - Enquadram-se na previsdo da alinea d) do n.° 1:

a) Os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano que nao sejam terrenos para construcao
nem se encontrem abrangidos pelo disposto no n.° 2 do artigo 3.°;

b) Os edificios e construcdes licenciados ou, na falta de licenca, que tenham como destino normal
outros fins que nao os referidos no n.° 2; e

c) Os terrenos excecionados pelo n.° 4.

Artigo 13.°

[...]

1-[...]

a) [...]

b) [...]

c)[...]

d)[...]

e)[...]

f) [...]

g)[...]

h) [...]

i)[...]

j) Verificar-se a ocorréncia prevista no n.° 3 do artigo 11.°-B;
OI[...]

2-[...]

3 - O diretor-geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira procede, oficiosamente:
a) [...]

b) [...]

c)[...]

d)[...]

e)[...]

f) A atualizacdo da matriz nos casos da comunicacao por parte do municipio prevista na alinea b) do
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n.° 3 do artigo 6.°
4-1...]
5-[...]
6-1[...]
7-1...]
Artigo 38.°

Determinacao do valor patrimonial tributario

1-1...]
2_
3 -
4 -

— e
—_—

5 - Os municipios podem requerer que os prédios urbanos devolutos que ndo constituam uma fracao
autéonoma 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, entre a avaliacao nos termos do n.° 1 e a avaliacao nos termos do artigo
45.°, a que tiver um VPT mais elevado.

Artigo 44.°
[...]
1-[...]
2-1...]

3 - Para efeitos da liquidacao, o coeficiente de vetustez dos prédios que constituam, total ou
parcialmente, estabelecimentos de alojamento local na acecao do n.° 1 do artigo 2.° do Decreto-Lei
n.° 128/2014, de 29 de agosto, é sempre 1.

Artigo 112.°

e e e e e —d
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- Os municipios, mediante deliberacao da assembleia municipal, podem majorar até ao triplo a taxa
aplicavel aos prédios rusticos com areas florestais que se encontrem em situacao de abandono, nao
podendo da aplicacao desta majoracao resultar uma coleta de imposto inferior a 20 (euro) por cada
prédio abrangido.
10 - [...
1-1[.
12 - [..
13- [...
14 - [.
15 - [.
16 - [...
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17 - [.
18 - [.
19 -

Expandir

NUmero de dependentes a cargo
Deducao fixa

(em euros)

]

1 - Os prédios urbanos ou fracdes auténomas que se encontrem devolutos ha mais de um ano, os
prédios em ruinas e os terrenos para construcdo inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo em plano
municipal de ordenamento do territério atribua aptidao para o uso habitacional, sempre que se
localizem em zonas de pressao urbanistica, como tal definidas em diploma prdprio, estao sujeitos ao



seguinte agravamento, em substituicao do previsto no n.° 3 do artigo 112.°:

a) A taxa prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 112.° é elevada ao décuplo, agravada, em cada ano
subsequente, em mais 20 /prct.;

b) O agravamento referido tem como limite maximo o valor de 20 vezes a taxa prevista na alinea c)
do n.° 1 do artigo 112.°

2-1...]

3 - O limite previsto na alinea b) do n.° 1 pode, mediante deliberacao da assembleia municipal, ser
aumentado em:

a) 50 /prct. sempre que o prédio urbano ou fracao autonoma se destine a habitacao e, no ano a que
respeita o imposto, ndo se encontre arrendado para habitacao ou afeto a habitacao propria e
permanente do sujeito passivo;

b) 100 /prct. sempre que o sujeito passivo do imposto seja uma pessoa coletiva ou outra entidade
fiscalmente equiparada.

Artigo 125.°

Entidades distribuidoras de agua, energia e telecomunicacoes

1 - As entidades distribuidoras de agua, energia e telecomunicacdes fixas devem, até ao dia 15 de
abril, 15 de julho, 15 de outubro e 15 de janeiro, comunicar a Autoridade Tributaria e Aduaneira os
contratos celebrados com clientes finais e as suas alteracoes, que se tenham verificado no trimestre
anterior, relativamente ao consumo nos respetivos cddigos de ponto de entrega, cddigo universal da
instalacao ou equivalente.

2 - Da comunicacao referida no nimero anterior deve constar a identificacao fiscal do cliente final e
a indicacao do artigo matricial do prédio urbano, nos termos descritos no nimero seguinte, ou, nos
casos em que o prédio urbano nao esteja identificado, a informacao georreferenciada do local da
prestacao do servico na rede de distribuicao.

3 - As empresas de distribuicao de agua e energia devem, através da comunicacao referidanon.° 1,
apresentar uma lista atualizada da auséncia de consumos ou de consumos baixos, por cada prédio
urbano ou fracdo auténoma, utilizando obrigatoriamente a identificacao matricial dos prédios.
Artigo 135.°-B

[...]

1-[...

2 - Sao excluidos do adicional ao imposto municipal sobre imoveis os prédios urbanos classificados
como ‘comerciais, industriais ou para servicos' e 'outros' nos termos das alineas b) e d) do n.° 1 do
artigo 6.°, bem como os prédios urbanos classificados como ‘habitacionais’ enquadrados no Programa
de Apoio ao Arrendamento, nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.

3-1...]

Artigo 135.°-C

[...]

WN =

4 - Nao é aplicavel a deducao prevista no n.° 2 a soma dos valores patrimoniais tributarios dos prédios
previstos nas alineas a) e b) do n.° 3 do artigo 112.°»

—
—_—

Artigo 32.°
Aditamento ao Codigo do Imposto Municipal sobre Imaéveis

E aditado ao Cddigo do IMI o artigo 11.°-B, com a seguinte redacéo:

«Artigo 11.°-B

Isencao aplicavel a terrenos para construcao de habitacoes e prédios destinados a uso habitacional

1 - Ficam isentos de imposto municipal sobre imoveis os terrenos para construcao cujo procedimento
de controlo prévio para obras de construcao, tal como definidas na alinea b) do artigo 2.° do Regime
Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
de imédveis com afetacao habitacional tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para os
quais ainda nao tenha havido deciséo final, expressa ou tacita, do procedimento.

2 - Ficam isentos de imposto municipal sobre imdveis os prédios em que o procedimento de controlo
prévio para utilizagcao habitacional, nos termos do n.° 5 do artigo 4.° do Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacao, tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para os quais ainda
nao tenha havido decisao final, expressa ou tacita, do procedimento.

3 - Nas situagdes previstas nos niUmeros anteriores, caso ao prédio seja dada utilizagao diversa de fins
habitacionais, liquida-se o imposto por todo o periodo decorrido desde a sua aquisicao.

4 - Para efeitos da aplicacao das isencdes previstas nos n.os 1 e 2, os sujeitos passivos apresentam ao
servico de financas da area da situacao dos prédios documento comprovativo do inicio do
procedimento de controlo prévio.

5 - As isencdes previstas nos n.os 1 e 2 iniciam-se a partir da data da apresentacao referida no
nUmero anterior.

6 - Para efeitos da caducidade das isencdes previstas nos n.os 1 e 2, devem os municipios, ou os
sujeitos passivos, comunicar a Autoridade Tributaria e Aduaneira a decisao final, expressa ou tacita,
dos procedimentos de controlo prévio relativos aos imoveis em causa, no prazo de 60 dias a contar da
referida decisao.

7 - Se a comunicacao a que se refere o nUmero anterior for apresentada apds o prazo, o imposto é
devido pelo tempo entretanto decorrido, acrescendo-lhe os juros compensatorios, nos termos do
artigo 117.°

8 - Nao gozam do regime previsto n.os 1 e 2 os sujeitos passivos que tenham adquirido o prédio a
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entidade que dele ja tenha beneficiado.

9 - O disposto nos n.os 1 e 2 nao é aplicavel aos sujeitos passivos que:

a) Tenham domicilio fiscal em pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel,
constante de lista aprovada por portaria do membro do Governo responsavel pela area das financas;
b) Sejam, nos termos previstos no n.° 8 do artigo 17.° do Cédigo do IMT, uma entidade dominada ou
controlada, direta ou indiretamente, por entidade que tenha domicilio fiscal em pais, territorio ou
regiao sujeito a um regime fiscal mais favoravel, constante da lista referida na alinea anterior. »

Artigo 33.°
Alteracdo a Lei n.° 19/2022, de 21 de outubro

O artigo 3.° da Lei n.° 19/2022, de 21 de outubro, passa a ter a seguinte redacao:

«Artigo 3.°

[...]

1 - Para efeitos de imposto sobre o rendimento das pessoas singulares, a determinacao dos
rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento enquadraveis na categoria F, aos
quais se aplicam as taxas previstas no n.° 1 do artigo 68.° ou no n.° 2 do artigo 72.° do Cddigo do
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.°
442-A/88, de 30 de novembro, obtém-se através da aplicacao do coeficiente de 0,90 apds as
deducdes a que se refere o artigo 41.° do mesmo Codigo.

2 - Aos rendimentos aos quais se aplique uma das taxas especiais previstas nos n.os 3 a 5 do artigo
72.° do CIRS, séo aplicaveis os coeficientes de apoio constantes da tabela seguinte, apos as deducoes
a que se refere o artigo 41.° do mesmo Codigo:

Expandir

Taxa aplicavel

Coeficiente

de apoio

26 /prct....
0,90
24 /prct....
0,89
23 /prct....
0,89
22 /prct....
0,88
21 /prct....
0,87
20 /prct....
0,87
19 /prct....
0,86
18 /prct....
0,85
16 /prct....
0,82
15 /prct....
0,81
14 /prct....
0,79
10 /prct....

CAPITULO IV

Seguranca no mercado de arrendamento
SECCAO |

Protecao dos inquilinos

Artigo 34.°
Renda dos novos contratos de arrendamento

1 - Arenda inicial dos novos contratos de arrendamento para fins habitacionais que incidam sobre
imoveis relativamente aos quais tenham vigorado contratos de arrendamento celebrados nos cinco
anos anteriores a entrada em vigor da presente lei ndo pode exceder o valor da Ultima renda
praticada sobre o mesmo imével em contrato anterior, aplicado o coeficiente de 1,02.



2 - O disposto no presente artigo aplica-se aos contratos que excedam os limites gerais de preco de
renda por tipologia previstos nas tabelas 1 e 2 do anexo i a Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho.

3 - Quando o contrato de arrendamento imediatamente anterior nao tenha sido objeto de uma ou
mais atualizacdes legalmente permitidas, ao valor da renda inicial podem, ainda, ser aplicados os
coeficientes anuais ao abrigo do artigo 24.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, desde que nao
tenham passado mais de trés anos sobre a data em que teria sido inicialmente possivel a sua
aplicacao.

4 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, o coeficiente a considerar para o ano de 2023 é de
1,0543.

5 - No caso de imdveis que sejam objeto de obras de remodelacao ou restauro profundos,
devidamente atestadas pela Camara Municipal, a renda inicial dos novos contratos de arrendamento
pode acrescer o valor relativo as correspondentes despesas suportadas pelo senhorio, até ao limite
anual de 15 /prct..

6 - Os coeficientes previstos no presente artigo s6 podem ser aplicados uma vez em cada ano civil.

Artigo 35.°
Contratos anteriores a 1990

1 - Os contratos abrangidos pelos artigos 35.° e 36.° do NRAU, nao transitam para o mesmo.

2 - Na sequéncia do relatodrio previsto no n.° 2 do artigo 228.° da Lei n.° 12/2022, de 27 de junho,
procede-se a definicdo das medidas fiscais, incluindo isencdo de IRS e de IMI, dos montantes e dos
limites da compensacao a atribuir ao senhorio e da renda a fixar para o arrendatario a aplicar a partir
de 2024.

SECCAO II
Alteracoes legislativas no ambito do arrendamento e para celeridade dos processos judiciais
Artigo 36.°
Alteracao ao Novo Regime do Arrendamento Urbano
Os artigos 14.°, 15.°, 15.°-A, 15.°-B, 15.°-C, 15.°-D, 15.°-E, 15.°-F, 15.°-G, 15.°-H, 15.°-I, 15.°-J, 15.°-
K, 15.°-M, 15.°-S, 35.°, 36.° e 37.° do NRAU, passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 14.°

DN WNa—
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5 - Em caso de incumprimento pelo arrendatario do disposto no nimero anterior, o senhorio pode
requerer o despejo imediato, devendo, em caso de deferimento do requerimento, o juiz pronunciar-
se sobre a autorizacao de entrada no domicilio, independentemente de ter sido requerida, aplicando-
se com as necessarias adaptacgoes os artigos 15.°-J, 15.°-K e 15.°-M.

Artigo 15.°

[...]

—_—

1-[...
2-[...
3-1...
4 - Nas situacdes previstas no n.° 2 do artigo 1084.° do Codigo Civil é ainda admissivel o recurso ao
procedimento especial de despejo quando se tenha frustrado a comunicacdo ao arrendatario.

5 - (Anterior n.° 4.)

6 - (Anterior n.° 5.)

7 - (Revogado.)

8 - (Anterior n.° 6.)

9 - Os autos sao distribuidos ao tribunal da situacdo do locado no primeiro momento processual em
que se suscite uma questao sujeita a decisao judicial.

10 - (Anterior n.° 8.)

Artigo 15.°-A

Balcao do Arrendatario e do Senhorio

1 - E criado, junto da Direcao-Geral da Administracdo da Justica, o Balcio do Arrendatario e do
Senhorio (BAS), destinado a assegurar a tramitacao do procedimento especial de despejo e da
injuncdo em matéria de arrendamento.

2 - O BAS tem competéncia em todo o territdrio nacional.

Artigo 15.°-B

[...]
1 - O requerimento de despejo é apresentado em modelo proprio no BAS.
2-[...]

a) Identificar as partes, indicando, consoante os casos, os seus nomes ou denominagdes, domicilios ou

sedes e os respetivos nuUmeros de identificacao civil, fiscal ou de pessoa coletiva;

b) [...

c)

d)
)

e

———
e g et
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..]
h) [...]
i) [...]
NI

k) [...]

1) Indicar o nimero internacional de identificacdo bancaria (IBAN) de conta por si titulada, juntando o
respetivo documento comprovativo;

m) [Anterior alinea l).]

3 - Havendo pluralidade de arrendatarios ou constituindo o local arrendado casa de morada de
familia, o requerente deve indicar como requeridos todos os arrendatarios e ambos os conjuges,
consoante o caso, e identificar os respetivos domicilios.

4 - No caso do conjuge do arrendatario que nao seja parte no contrato de arrendamento, o respetivo
domicilio corresponde a morada do locado.

5 - Sem prejuizo do disposto no n.° 8 do artigo 15.°, durante o procedimento especial de despejo nao
é permitida a alteracdo dos elementos constantes do requerimento, designadamente do pedido
formulado.

6 - (Anterior n.° 5.)

7 - (Anterior n.° 6.)

8 - (Anterior n.° 7.)

9 - (Anterior n.° 8.)

10 - Se o requerente indicar endereco de correio eletronico, nos termos da alinea b) do n.° 2, as
comunicagdes e notificacoes sdo efetuadas por meios eletronicos, nos termos de portaria do membro
do Governo responsavel pela area da justica.

Artigo 15.°-C

va
-
——

tir a identificacdo das partes, o domicilio do requerente, os nimeros de identificacao civil e
cal, ou o lugar da notificacao do requerido;
f) [...]

[
h) [...
i) [...]
)L
2 - A omissao do numero de identificacao civil do requerido, quando este seja pessoa singular, nao
constitui motivo de recusa do requerimento, sempre que o requerente declare que desconhece
aquele nimero.
3 - (Anterior n.° 2.)
Artigo 15.°-D
[...]
1 - O BAS expede imediatamente notificacao para o requerido, por carta registada com aviso de
rececao, para, em 15 dias, este:
a) [...]
b) Deduzir oposicao a pretensao e ou requerer o diferimento da desocupacdo do locado, nos termos
do disposto no artigo 15.°-M.
2-[...]
3 - A notificacao é expedida para o local indicado no requerimento de despejo, aplicando-se, com as
necessarias adaptacoes, o disposto no artigo 228.°, nos n.os 3 a 5 do artigo 229.°, no n.° 2 do artigo
230.° e nos artigos 231.°, 232.°, 237.°, 238.° e 246.° do Codigo de Processo Civil, ndo havendo lugar a
adverténcia prevista no artigo 233.° do mesmo Codigo.
4-1...]
a) [...]
b) [...]
c) Aindicacao de que, na falta de desocupacao do locado, de oposicao dentro do prazo legal ou do
pagamento ou deposito das rendas que se venceram na pendéncia do procedimento especial de
despejo, sera proferida decisao judicial para entrada imediata no domicilio, com a faculdade de o
requerente a efetivar imediatamente;
d)[...]
e)[...]
f) Aindicacdo de que deve efetuar o pagamento ou proceder ao depdsito das rendas que se forem
vencendo na pendéncia do procedimento especial de despejo;
g) Nos casos do n.° 4 do artigo 15.°, a indicacao de que o requerido pode por fim a mora no prazo da
oposicao, exceto quando se verifique a situacao prevista no n.° 4 do artigo 1084.° do Cadigo Civil.

5-1...]
Artigo 15.°-E
[...]

1 - O BAS converte o requerimento de despejo em titulo para desocupacao do locado se:

U o
—_—— -
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2-1...]

3 - Constituido o titulo de desocupacao do locado, o BAS disponibiliza o requerimento de despejo no
qual tenha sido colocada a formula de titulo para desocupacao do locado ao requerente e ao agente
de execucdo, notario ou oficial de justica designado, consoante os casos, nos termos definidos por
portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica.

Artigo 15.°-F

[...]

1-[...]

2 - A oposicao é apresentada no BAS por via eletrénica.

3 - Com a oposicao, o arrendatario identifica:

a) As pessoas a quem, nos termos da lei, o respetivo direito seja comunicavel;

b) O respetivo regime de bens vigente, quando aplicavel;

c) Outras pessoas que, licitamente, se encontrem a residir no locado;

d) Qualquer das situacoes que motivem a suspensao e ou diferimento da desocupacao do locado nos
termos do artigo 15.°-M; e

e) Se o locado corresponde a casa de morada de familia.

4 - No prazo para a oposicao, pode o requerido deduzir incidente de intervencao principal provocada,
nos termos dos artigos 316.° a 320.° do Codigo de Processo Civil, verificados os respetivos
pressupostos.

5 - (Anterior n.° 3.)

6 - (Anterior n.° 4.)

7 - (Anterior n.° 5.)

Artigo 15.°-G

[...]
1-1...]
2-[...]

3 - Nos casos previstos nos nimeros anteriores, o BAS devolve a pedido do requerente o expediente
respeitante ao procedimento especial de despejo e notifica o requerido daquele facto se este ja tiver
sido notificado do requerimento de despejo.

Artigo 15.°-H

[...]

1 - Deduzida a oposicao, o BAS apresenta os autos a distribuicao ou fa-los conclusos, conforme o caso,
e remete ao requerente copia da oposicao.

2 - Nos 10 dias apos a notificacao da oposicao, pode o requerente deduzir incidente de intervencao
principal provocada, nos termos dos artigos 316.° a 320.° do Codigo de Processo Civil, verificados os
respetivos pressupostos.

3 - (Anterior n.° 2.)

4 - (Anterior n.° 3.)

5 - Os autos sao igualmente conclusos sempre que se suscite questao sujeita a decisao judicial.

Artigo 15.°-|

[...]

1 - A audiéncia de julgamento realiza-se no prazo de 20 dias a contar da distribuicao ou da conclusao
dos autos, conforme o caso.

C

- diéncia de julgamento é sempre gravada, sendo aplicavel com as devidas adaptacgoes o
0 no artigo 155.° do Codigo de Processo Civil.
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10 - [...]

11 - Quando a oposicao seja julgada improcedente, a decisao condena o requerido a proceder a
entrega do imovel no prazo de 30 dias, valendo tal decisdo como autorizacao de entrada imediata no
domicilio.

12 - As partes podem livremente acordar prazo diferente do previsto no nimero anterior para a
entrega do locado.

13 - A sentenca é notificada as partes, ao agente de execucdo ou ao notario.

Artigo 15.°-J

[...]

1 - Conferida autorizacao judicial para entrada no domicilio, o agente de execucao ou o notario
desloca-se imediatamente ao locado para tomar a posse do imdvel.

2 - (Revogado.)

3 - O agente de execucao ou o notario podem solicitar diretamente o auxilio das autoridades policiais
sempre que seja necessario o arrombamento da porta e a substituicdo da fechadura para efetivar a
posse do imovel, aplicando-se, com as necessarias adaptacdes, o disposto no n.° 6 do artigo 757.° do
Codigo de Processo Civil.

4 - Quando a desocupacao do locado deva efetuar-se em domicilio, a mesma s6 pode realizar-se entre
as 7 e as 21 horas, devendo o agente de execucao ou o notario entregar copia da decisao judicial a
quem tiver a disponibilidade do lugar em que a diligéncia se realiza, o qual pode assistir a diligéncia
e fazer-se acompanhar ou substituir por pessoa da sua confianca que, sem delonga, se apresente no
local.

5 - A sentenca que ordene a desocupacao do locado e que condene o requerido no pagamento das



rendas, encargos ou despesas em atraso, quando tal tenha sido peticionado, constitui titulo executivo
para pagamento de quantia certa.

6-1...]

Artigo 15.°-K

[...]

1 - O agente de execucao ou o notario procede ao arrolamento dos bens encontrados no locado.

2 - O agente de execucao ou o notario notifica o arrendatario para, no prazo de 15 dias apos a
tomada da posse do imovel, remover todos os seus bens maveis, sob pena de estes serem
considerados abandonados.

3 - Quando nao tenha sido possivel proceder a notificacao do requerido, prevista no nimero anterior,
0 agente de execucao ou o notario afixa, na data em que procede ao arrolamento dos bens
encontrados, notificacdo na porta do imével, considerando-se o requerido notificado para efeitos do
disposto no nimero anterior.

Artigo 15.°-M

Suspensao e diferimento da desocupacdo do locado

1 - A suspensao e diferimento da desocupacao do locado aplicam-se, com as devidas adaptacoes, o
regime previsto nos artigos 863.° a 865.° do Cadigo de Processo Civil.

2 - (Revogado.)

3 - (Revogado.)

4 - (Revogado.)

Artigo 15.°-S

[...]

1-1...]

a) O prazo previsto para a propositura da acao € reduzido para 10 dias;

b) O prazo identificado na alinea anterior nao pode ser prorrogado;

c¢) Sendo requerido apoio judiciario para dispensa de pagamento ou pagamento faseado das taxas e
demais encargos, equivale ao pagamento da taxa a que alude o n.° 8 do artigo 15.°-B a juncao do
documento comprovativo da apresentacao do respetivo pedido;

d) O requerimento de apoio judiciario é processado com carater de urgéncia.

2 - Em caso de indeferimento do pedido de apoio judiciario na modalidade de dispensa ou de
pagamento faseado de taxa e demais encargos com o processo, o requerente deve efetuar o
pagamento da taxa devida no prazo de cinco dias a contar da data da notificacao da decisao
definitiva de indeferimento, sob pena de extincao do procedimento ou, caso ja tenha sido proferida
decisao de desocupacao do locado, de pagamento do valor igual a 10 vezes o valor da taxa devida.
3-[...]

4-1...]

5 - Aos prazos do procedimento especial de despejo aplicam-se as regras previstas no Codigo de
Processo Civil, nao havendo lugar a qualquer dilacao.

6 - (Revogado.)

7 - (Revogado.)

8 - (Revogado.)

9-1[...]

a) [...]

b) [...]

c) (Revogada.)

d)[...]

e)[...]

f) Modo de designacao, substituicao e destituicao do agente de execucao ou do notario;
g) Forma de disponibilizacao da decisao de desocupacao do locado;
h) [...]

~
—

]

j) Remuneracao do agente de execucéo ou notario.

10 - O procedimento especial de despejo tem natureza urgente.

Artigo 35.°

[...]

1 - Caso o arrendatario invoque e comprove que o RABC do seu agregado familiar é inferior a cinco
RMNA, o contrato nao transita para o NRAU.

2 - Arenda pode ser atualizada nos termos do artigo 24.°

3 - (Revogado.)

4 - (Revogado.)

5 - (Revogado.)

6 - (Revogado.)

Artigo 36.°

[...]

1 - Os contratos de arrendamento nao transitam para o NRAU, aplicando-se, no que respeita ao valor
da renda, o disposto nos nimeros seguintes, caso o arrendatario invoque e comprove que:

a) [...]

b) [...]
2 .
3 .
4 .
5

— e

—_—

6 - Se o senhorio ndo aceitar o valor da renda proposto pelo arrendatario, a atualizacdo da renda é
apurada nos termos do artigo 24.°



7 - (Revogado.)

8 - (Revogado.)

9 - (Revogado.)

10 - Em caso de transicao de contrato para o NRAU nos termos dos artigos 30.° e seguintes, sem que
tenha sido exercido o direito a aplicacao do disposto no n.° 1, se o arrendatario residir ha mais de 15
anos no locado e o demonstrar mediante atestado emitido pela junta de freguesia da sua area de
residéncia, e tiver, a data da transicao do contrato, idade igual ou superior a 65 anos de idade ou
grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60 /prct., o senhorio apenas pode opor-se a
renovacao do contrato com o fundamento previsto na alinea b) do artigo 1101.° do Cédigo Civil,
aplicando-se com as devidas adaptacoes os requisitos estabelecidos no artigo 1102.° do mesmo
codigo.

11 - (Revogado.)

12 - (Revogado.)

13 - (Revogado.)

Artigo 37.°

[...]

Se o valor da renda apurado nos termos da alinea b) do n.° 5 do artigo 33.°, do n.° 2 do artigo 35.° ou
do n.° 6 do artigo 36.° for inferior ao valor que resultaria da atualizacao anual prevista no n.° 1 do
artigo 24.°, é este o aplicavel.»

Artigo 37.°
Aditamento ao Novo Regime do Arrendamento Urbano

Sao aditados ao NRAU, os artigos 14.°-B, 15.°-EA e 15.°-LA, com a seguinte redacao:

«Artigo 14.°-B

Apoio e protecao nas situacoes do procedimento de despejo

A notificacao de procedimento de despejo contém informacao relativa aos servicos publicos a quem o
arrendatario se possa dirigir caso nao tenha alternativa de habitacao.

Artigo 15.°-EA

Nao oposicao ao procedimento

1 - O processo é imediatamente concluso ao juiz para proferir decisdo judicial para entrada imediata
no domicilio nos casos em que:

a) Depois de notificado, o requerido nao deduzir oposicao no respetivo prazo;

b) A oposicao se tiver por nao deduzida nos termos do disposto nos n.os 6 e 7 do artigo 15.°-F;

¢) Na pendéncia do procedimento especial de despejo, o requerido nao proceder ao pagamento ou
depdsito das rendas que se forem vencendo, nos termos previstos no n.° 10 do artigo 15.°

2 - Nas situacoes da alinea a) do nimero anterior, aplica-se, com as necessarias adaptacoes, o
disposto nos artigos 566.° a 568.° do Codigo de Processo Civil.

3 - Quando tenha sido efetuado o pedido de pagamento das rendas, encargos ou despesas em atraso,
a decisdo referida no n.° 1 pronuncia-se igualmente sobre aquele pedido.

4 - A decisdo judicial que condene o requerido nos termos do nimero anterior é aplicavel o regime
previsto nos n.os 5 e 6 do artigo 15.°-J.

5 - A sentenca € notificada as partes, ao agente de execucdo ou ao notario, aplicando-se, com as
necessarias adaptacodes, o regime previsto nos n.os 11 e 12 do artigo 15.°-1.

Artigo 15.°-LA

Garantia de pagamento

1 - O Estado assume o pagamento das rendas que se vencam apos o termo do prazo da oposicao
quando:

a) Esteja em causa resolucao do contrato de arrendamento para fins habitacionais fundada em mora
do arrendatario;

b) O requerente tenha feito uso da faculdade prevista no n.° 6 do artigo 15.°;

c) O arrendatario ndo tenha posto termo a mora nos termos do n.° 3 do artigo 1084.° do Codigo Civil;
e

d) O arrendatario mantenha a ocupacéo do locado.

2 - Para os efeitos previstos no nUmero anterior, o pagamento é efetuado para a conta bancaria
identificada pelo requerente nos termos da alinea |) do n.° 2 do artigo 15.°-B, a qual sera comunicada
pelo BAS ao IHRU, I. P, no prazo de cinco dias a contar do termo do prazo de oposicao.

3 - O arrendatario comunica imediatamente no procedimento a desocupacao do locado quando esta
ocorra antes do encerramento do processo.

4 - O BAS comunica ao IHRU, I. P., a extincao do procedimento, bem como os requerimentos
apresentados nos termos do nimero anterior, para efeitos de cessacdo dos pagamentos previstos no
n.°1.

5 - Com o pagamento das rendas referidas no n.° 1, fica o Estado automaticamente sub-rogado nos
direitos do requerente, os quais poderao ser exercidos através de execucao fiscal.

6 - O pagamento referido no n.° 1 tem como valor maximo mensal 1,5 vezes, com o limite total de 9
vezes, a remuneracao minima mensal garantida.

7 - Quando exista caréncia de meios do arrendatario a sua afericao e o respetivo encaminhamento
junto das entidades competentes na matéria sao efetuados nos termos do procedimento a definir em
portaria conjunta dos membros do Governo responsaveis pelas areas da justica, seguranca social e
habitacao.

8 - O requerente que tenha beneficiado do pagamento da renda previsto nos nimeros anteriores nao
pode desistir do pedido ou da instancia.

9 - O BAS presta as informacdes que lhe forem solicitadas pelo IHRU, I. P., designadamente para
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efeitos de comprovacao da pendéncia de procedimento especial de despejo.»

Artigo 38.°
Alteracado ao Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro

Os artigos 1.°, 2.9, 3.°, 4.°, 5.°, 9.°, 10.°, 12.°, 13.°, 17.°, 18.°, 20.° e 21.° do Decreto-Lei n.° 1/2013,
de 7 de janeiro, passam a ter a seguinte redacao:

«Artigo 1.°

[...]

O presente decreto-lei procede a instalacao e a definicao das regras do funcionamento do Balcao do
Arrendatario e do Senhorio, adiante designado por BAS, e do procedimento especial de despejo,
previstos nos artigos 15.° a 15.°-S da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacao que lhe foi
conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, retificada pela Declaracao de Retificacao n.° 59-
A/2012, de 12 de outubro.

Artigo 2.°

Balcao do Arrendatario e do Senhorio

0 Balcao do Arrendatario e do Senhorio (BAS), criado pelo artigo 15.°-A da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, é a secretaria judicial com competéncia exclusiva para a tramitacao do procedimento
especial de despejo em todo o territdrio nacional.

Artigo 3.°

[...]

O mapa de pessoal do BAS é definido por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas
das financas e da justica.

Artigo 4.°

[...]

Cabe ao Instituto de Gestao Financeira e Equipamentos da Justica, I. P. (IGFEJ, I. P.), arrecadar e
administrar as verbas provenientes das taxas de justica e multas, bem como de outro tipo de receita,
respeitantes ao BAS.

Artigo 5.°

[...]

1-[...]

2 - O requerimento deve ser acompanhado dos documentos previstos nos n.os 2 e 3 do artigo 15.° da
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, bem como da comunica¢do prevista no n.° 6 do mesmo artigo, sob
pena de recusa.

Artigo 9.°

[...]

1-[...]

2 - Compete exclusivamente ao tribunal, para o qual o BAS remete o processo apds a apresentacao da
oposicao, a analise dos requisitos da oposicao, nomeadamente os previstos no n.° 6 do artigo 15.°-F
da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

Artigo 10.°

[...]

1 - Sao definidas por portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica as formas de
apresentacao das seguintes pecas processuais, as quais devem ser apresentadas exclusivamente junto
do BAS:

a) (Revogada.)

b) [...]
c)[...]
d) (Revogada.)

e)[...]

f) Outro requerimento ou ato processual que deva ser apresentado quando o procedimento esteja a
correr junto do BAS.

2 - E da responsabilidade do BAS a remessa para tribunal, quando for caso disso, das pecas
processuais referidas no nimero anterior, devendo tal remessa, nos casos das alineas b) e c) do
nimero anterior, ser efetuada por via eletronica e de forma automatizada.

Artigo 12.°

[...]

1 - Tendo o requerente, no requerimento de despejo, formulado pedido de pagamento de rendas,
encargos ou despesas, o BAS, proferida decisao judicial para desocupacao do locado, notifica o
requerente desta para, em 10 dias, juntar ao processo comprovativo de pagamento de justica da taxa
respeitante a execucao para pagamento de quantia certa.

2 - Anao apresentacao, no prazo de 10 dias, do documento previsto no nimero anterior, é havida
como desisténcia da instancia quanto ao pedido de pagamento das rendas, encargos ou despesas.

3 - Recebidos os elementos previstos no n.° 1, o BAS remete, por via eletrdnica, o requerimento de
despejo para o tribunal nele indicado, juntamente com a decisao judicial proferida, a procuracao
forense e o documento comprovativo do pagamento de taxa de justica, valendo o conjunto destes
documentos como requerimento executivo idoneo a iniciar a execugao para pagamento de quantia
certa.

4 - Efetuado o envio do requerimento executivo para o tribunal, o BAS remete ao requerente o
comprovativo desse envio, juntamente com as referéncias necessarias para efetuar o pagamento dos
honorarios devidos ao agente de execucao designado, nos termos da regulamentacao relativa a
remuneracao do agente de execucdo nas execucdes civeis.

5 - Caso a designacao do agente de execucao tenha sido efetuada pelo BAS, sao remetidos ao
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requerente, juntamente com elementos referidos no nimero anterior, os elementos de identificacao
e de contacto do agente de execucao.
6 - (Revogado.)

Artigo 13.°
[...]
1-[...

2 - O BAS procede a designacao eletronica e automatica do agente de execucao quando:
a) [...]

b) [...]
3-1...]
4-1...]
Artigo 17.°
[...]
1-[...]

2 - Sao ainda efetuadas por via eletrdnica, nos termos definidos por portaria do membro do Governo
responsavel pela area da justica, as notificacoes realizadas pelo BAS e as comunicacdes entre o BAS,
os tribunais, os mandatarios e os agentes de execucao, notarios ou oficiais de justica.

Artigo 18.°

[...]

A forma de consulta do processo e o modo de disponibilizacao da decisao judicial para desocupacao
do locado séo definidos por portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica.

Artigo 20.°

[...]

[...]

o]

signacdo do agente de execucao ou notario pelo BAS;

D OoOnN T
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f)
Artigo 21.°

[...]

Ao procedimento especial de despejo, quer quando esteja a correr no BAS, quer quando esteja a
correr no tribunal, aplica-se o Regulamento das Custas Processuais, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
34/2008, de 26 de fevereiro, com as especificidades previstas nos artigos seguintes.»

Artigo 39.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 34/2021, de 14 de maio

Os artigos 3.°, 6.°, 19.° e 20.° do Regime dos Procedimentos Especiais em Matéria de Arrendamento,
aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 34/2021, de 14 de maio, passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 3.°

[...]

0 requerimento de injuncdo em matéria de arrendamento é apresentado junto do Balcao do
Arrendatario e do Senhorio (BAS).

Artigo 6.°

[...]

1 - Recebido o requerimento, o BAS expede imediatamente notificacao para o requerido, por carta
registada com aviso de rececao, para, em 15 dias, este:

a) [...]

b) [...]

2-[...]

3 - A notificacao é expedida para o local indicado no requerimento, aplicando-se, com as necessarias
adaptacoes, o disposto no artigo 228.°, nos n.os 3 a 5 do artigo 229.°, no n.° 2 do artigo 230.° e nos
artigos 231.°, 232.°, 237.°, 238.° e 246.°, nao havendo lugar a adverténcia prevista no artigo 233.°,
todos do Cddigo de Processo Civil.

4-1...]

5-[...]

6-1[...]

Artigo 19.°

[...]

1-[...]

a) [...]

b) [...]

c)[...]

d) O requerimento de apoio judiciario é processado com carater de urgéncia.
2-[...]

Artigo 20.°

[...]

1-[...]

2 - O procedimento de injuncao em matéria de arrendamento tem natureza urgente.»
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Artigo 40.°
Alteracdes sistematicas ao Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro

Sao introduzidas as seguintes alteracdes sistematicas ao Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro:

a) O capitulo ii passa a ter como epigrafe «Balcao do Arrendatario e do Senhorio».

b) A seccdo iii do capitulo iii passa a ter como epigrafe «Decisao de desocupacao do locado e pedido
de pagamento de rendas, encargos ou despesas».

Artigo 41.°
Sistema integrado de acesso a informacao

O Governo implementa, no prazo de 60 dias, um sistema integrado de acesso a informacao relativa ao
arrendamento, na otica do senhorio e do arrendatario.

CAPITULO V
Autorizacgbes de residéncia para atividade de investimento

Artigo 42.°
Autorizac¢ées de residéncia para atividade de investimento

1 - Nao sao admitidos novos pedidos de autorizacao de residéncia para atividade de investimento,
concedidos ao abrigo do disposto nas subalineas i), iii) e iv) da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei
n.° 23/2007, de 4 de julho, na redacao anterior a entrada em vigor da presente lei, nos termos
previstos no seu artigo 90.°-A, a partir da data da entrada em vigor da presente lei.

2 - O disposto no nimero anterior nao prejudica a possibilidade de renovacao das autorizacoes de
residéncia para atividade de investimento quando essas autorizacdes tenham sido concedidas ao
abrigo do regime legal aplicavel até a data da entrada em vigor da presente lei.

3 - O disposto no nimero anterior é igualmente aplicavel a concessao ou renovacao de autorizacoes
de residéncia para reagrupamento familiar previstas no artigo 98.° da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho.
4 - O disposto no n.° 2 é ainda aplicavel aos cidadaos titulares de autorizacao de residéncia para
atividade de investimento e seus familiares que cumpram os requisitos previstos no artigo 80.° da Lei
n.° 23/2007, de 4 de julho, e pretendam requerer a concessao de uma autorizacao de residéncia para
atividade de investimento permanente, excecionando a este regime o previsto na alinea b) don.°2 e
nos n.os 3 e 4 do artigo 85.° do mesmo diploma.

5 - Nos casos previstos nos nimeros anteriores, a renovacao determina a conversao da autorizacao de
residéncia numa autorizacdo de residéncia para imigrantes empreendedores, nos termos do n.° 4 do
artigo 89.° da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, devendo os seus titulares cumprir o prazo minimo de
permanéncia de sete dias, seguidos ou interpolados, no primeiro ano e de 14 dias, seguidos ou
interpolados, nos subsequentes periodos de dois anos.

Artigo 43.°
Pedidos de autorizacdo de residéncia para atividade de investimento pendentes

1 - Mantém-se validos os pedidos de concessao e de renovacao de autorizacao de residéncia para
atividade de investimento previstos nas subalineas i), iii) e iv) da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.° da
Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, na redacéo anterior a entrada em vigor da presente lei, solicitados ao
abrigo do disposto nos n.os 1 e 2 do artigo 90.°-A da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, que se encontrem
a aguardar decisao junto das entidades competentes na data de entrada em vigor da presente lei.

2 - O disposto no nimero anterior € ainda aplicavel aos pedidos que se encontrem pendentes de
procedimentos de controlo prévio nas camaras municipais, na data da entrada em vigor da presente
lei.

3 - Aos pedidos referidos nos nimeros anteriores aplica-se, com as necessarias adaptacoes, o previsto
no n.° 5 do artigo 42.°

4 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, devem as entidades competentes verificar a
adequacao do investimento ao respetivo projeto empreendedor.

5 - Sao competentes para a verificacao da adequacao do investimento ao respetivo projeto
empreendedor, consoante a matéria:

a) A Agéncia para o Investimento e Comércio Externo de Portugal, E. P. E.;

b) O Banco Portugués de Fomento, S. A.;

c) O IAPMEI - Agéncia para a Competitividade e Inovacéo, I. P.;

d) A Agéncia Nacional de Inovacao (ANI);

e) O Gabinete de Estratégia, Planeamento e Avaliacao Culturais (GEPAC);

f) Outras entidades que se revelem adequadas em razdo da matéria.

Artigo 44.°
Alteracdo a Lei n.° 23/2007, de 4 de julho

Os artigos 3.°, 77.° e 85.° da Lei n.® 23/2007, de 4 de julho, passam a ter a seguinte redacao:
«Artigo 3.°
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iii) (Revogada.)

iv) (Revogada.)

v) [...]

vi) [...]

vii) Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 500 000 (euro), destinados a aquisicao
de partes de organismos de investimento coletivo ndo imobiliarios, que sejam constituidos ao abrigo
da legislacao portuguesa, cuja maturidade, no momento do investimento, seja de, pelo menos, cinco
anos e, pelo menos, 60 /prct. do valor dos investimentos seja concretizado em sociedades comerciais
sediadas em territorio nacional;

viii) Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 500 000 (euro), destinados a
constituicao de uma sociedade comercial com sede em territorio nacional, conjugada com a criacao
de cinco postos de trabalho permanentes, ou para reforco de capital social de uma sociedade
comercial com sede em territério nacional, ja constituida, com a criacdo de, pelo menos, cinco
postos de trabalho permanentes ou manutencao de, pelo menos, dez postos de trabalho, com um
minimo de cinco permanentes, e por um periodo minimo de trés anos;

xx) [...]

2 - O montante ou requisito quantitativo minimo da atividade de investimento prevista nas subalineas
ii), v) e vi) da alinea d) do nimero anterior pode ser inferior em 20 /prct., quando a atividade seja
efetuada em territorios de baixa densidade.

3 - Para efeitos do disposto no niUmero anterior, consideram-se territorios de baixa densidade os
definidos na Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho, com menos de 100 habitantes por km2 ou um
produto interno bruto (PIB) per capita inferior a 75 /prct. da média nacional.

4 - As atividades de investimento previstas nas subalineas ii) e v) a viii) da alinea d) do n.° 1 carecem



de avaliacao a cada dois anos quanto aos seus impactos na atividade cientifica, cultural e na
promocao do investimento direto estrangeiro e criacao de postos de trabalho.

5 - As atividades de investimento previstas nas subalineas referidas no nimero anterior nao se podem
destinar, direta ou indiretamente, ao investimento imobiliario.

Artigo 77.°
[...]
1-[...]
2-1...]

3 - Pode ser recusada a concessao ou a renovacao de autorizacdo de residéncia a nacionais de paises
terceiros, alvo de medidas restritivas da Uniao Europeia.

4 - (Anterior n.° 3.)

5 - (Anterior n.° 4.)

6 - (Anterior n.° 5.)

7 - (Anterior n.° 6.)

Artigo 85.°

[...]

1-[...]
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e concluir que o seu titular esta sujeito a uma medida restritiva da Unido Europeia.
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CAPITULO VI
Disposicdes complementares

Artigo 45.°
Emprego no setor da construcao

Durante o ano de 2023, o Governo desenvolve um plano de reforco da formacao e requalificacao de
trabalhadores e desempregados para o setor da construcao civil através da promocao da oferta
formativa dos centros de gestao direta e dos centros protocolares do Instituto do Emprego e
Formacao Profissional, I. P., de forma a prevenir o desemprego, promover a manutencao dos postos
de trabalho e estimular a criacao de emprego no setor da construcao civil.

Artigo 46.°
Reabilitacdo térmica de habitacdes

No desenho de futuros avisos do Fundo Ambiental, dedicados a melhoria de eficiéncia energética do
parque habitacional existente, sao obrigatoriamente considerados mecanismos de avaliacao que
alavanquem candidaturas dedicadas a reabilitacao térmica de habitagcdes que se destinem a
arrendamento acessivel.

Artigo 47.°
Seguros de falta de pagamento de renda

A Autoridade de Supervisao de Seguros e Fundos de Pensdes avalia junto do setor segurador a
existéncia de desincentivos ou barreiras a contratacao de seguros de falta de pagamento de renda
subscritos pelos senhorios, comunicando as conclusdes da sua analise a Assembleia da Republica e ao
Governo até ao final de 2023.

Artigo 48.°
Alteracdo a Lei n.° 98/97, de 26 de agosto

O artigo 47.° da Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, passa a ter a seguinte redacao:

«Artigo 47.°

Isencoes de fiscalizacao prévia

1-[...]

a) [...]

b) [...]

c) Os contratos de arrendamento, e as correspondentes prestacées complementares, nomeadamente
de promocao, elaboracao ou gestdao dos mesmos, bem como os de fornecimento de agua, gas e
eletricidade ou celebrados com empresas de limpeza, de seguranca de instalagcoes e de assisténcia
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técnica;
d)[...]
e)[...]
f)[...]

g)[...]

h) [...]

i) Os contratos interadministrativos;
j) [Anterior alinea 1).]

2-[...]»

Artigo 49.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de margo

E aditado o artigo 5.°-A ao Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de marco, com a seguinte redacao:
«Artigo 5.°-A

Impenhorabilidade dos apoios extraordinarios

Os apoios extraordinarios atribuidos nos termos do presente decreto-lei sdo impenhoraveis.»

CAPITULO VII

Disposicoes transitorias e finais
Artigo 50.°

Norma transitéria em matéria fiscal

1 - Sao excluidos de tributacdo em IRS os ganhos provenientes da transmissao onerosa de terrenos
para construcao ou de imoveis habitacionais que nao sejam destinados a habitacao propria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente,
as seguintes condicgoes:

a) O valor de realizacdo, deduzido da amortizacao de eventual empréstimo contraido para aquisicao
do imdvel, seja aplicado na amortizacao de capital em divida em crédito a habitacao destinado a
habitacao propria e permanente do sujeito passivo ou dos seus descendentes;

b) A amortizacao referida na alinea anterior seja concretizada num prazo de trés meses contados da
data de realizacao.

2 - Sempre que o valor de realizacao, deduzido da amortizacao de eventual empréstimo contraido
para aquisicao do imével transmitido, for superior ao capital em divida no crédito a habitacao
contraido para a aquisicao do imével destinado a habitacado prépria e permanente do sujeito passivo
ou do seu agregado familiar, o valor remanescente é sujeito a tributacdo de acordo com as
disposicoes gerais do Codigo do IRS.

3 - AAutoridade Tributaria e Aduaneira pode exigir que os sujeitos passivos apresentem documentos
comprovativos, apds a entrega da declaracdo modelo 3 de IRS de 2023 e 2024, da amortizacao de
capital em divida em crédito a habitacao destinado a habitacao propria e permanente.

4 - O disposto nos nimeros anteriores aplica-se as transmissoes realizadas entre 1 de janeiro de 2022
e 31 de dezembro de 2024.

5 - Nas transmissoes efetuadas até a entrada em vigor da presente lei, a amortizacao referida na
alinea b) do n.° 1 tem de ser concretizada até trés meses apds a entrada em vigor da presente lei.

6 - Fica suspensa a contagem do prazo para o reinvestimento previsto na alinea b) do n.° 5 do artigo
10.° do Cddigo do IRS, durante um periodo de dois anos, com efeitos a 1 de janeiro de 2020.

7 - O disposto nos n.os 2 a 5 do artigo 72.° do Codigo do IRS, na redacao introduzida pela presente
lei, aplica-se a novos contratos de arrendamento e respetivas renovacdes contratuais, bem como as
renovacoes dos contratos de arrendamento em vigor verificadas a partir da data de entrada em vigor
da presente lei.

8 - O disposto no n.° 2 do artigo 72.° do Cddigo do IRS, na redacao introduzida pela presente lei, nao
¢ aplicavel aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacao
permanente com duracao inferior a cinco anos que beneficiem de uma taxa de IRS inferior a nele
prevista.

9 - Averba 2.23 da lista i anexa ao Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, na redacao
introduzida pela presente lei, ndo é aplicavel aos seguintes casos:

a) Pedidos de licenciamento, de comunicacéo prévia ou pedido de informagao prévia respeitantes a
operacoes urbanisticas submetidos junto da cdmara municipal territorialmente competente antes da
data da entrada em vigor da presente lei;

b) Pedidos de licenciamento ou de comunicacao prévia submetidas junto da cadmara municipal
territorialmente competente apds a entrada em vigor da presente lei, desde que submetidas ao
abrigo de uma informacao prévia favoravel em vigor.

Artigo 51.°
Norma transitoria no ambito do Estatuto dos Beneficios Fiscais

0 disposto no n.° 5 do artigo 46.° do EBF, na redacao dada pela presente lei, aplica-se aos prédios ou
parte de prédios urbanos habitacionais cuja construcdo, ampliacdo, melhoramento ou aquisicao a
titulo oneroso tenha ocorrido no ano de 2022 ou que, tendo ocorrido em momento anterior, tenham
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beneficiado da isencao prevista no n.° 1 do artigo 46.° do EBF em 2022, sendo nesses casos deduzido
ao periodo de duracao da isencao os anos ja transcorridos.

Artigo 52.°
Norma transitoria em matéria de alojamento local

O disposto nos n.os 4 e 5 do artigo 5.° e na parte final da alinea f) do n.° 2 do artigo 6.° do Decreto-
Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, na redacao dada pela presente lei, apenas se aplica aos registos
efetuados apods a entrada em vigor da mesma.

Artigo 53.°
Norma revogatoria

Sao revogados:

a)Osn.os1,2,3,5 7,9a17, 21 e 27 a 30 do artigo 71.° do EBF;

b) As alineas d) e e) don.° 1 e os n.os 2 a 7 do artigo 9.° do Codigo do IMI;

¢) O n.° 7 do artigo 15.°, o n.° 2 do artigo 15.°-J, o artigo 15.°-L, os n.os 2, 3 e 4 do artigo 15.°-M, os
artigos 15.°-N a 15.°-P, os n.os 6, 7 e 8 e a alinea c) do n.° 9 do artigo 15.°-S, o artigo 15.°-U, os n.os
3a6doartigo 35.°e 0osn.os 7, 8,9, 11, 12 e 13 do artigo 36.° do NRAU;

d) As subalineas 1), iii) e iv) da alinea d) do n.° 1 do artigo 3.° da Lei n.° 23/2007, de 4 de julho;

e) Os artigos 6.° e 7.°, 0 n.° 4 do artigo 8.°, as alineas a) e d) do n.° 1 do artigo 10.°, o artigo 11.°, 0
n.° 6 do artigo 12.°, os artigos 14.° e 16.°, o n.° 3 e a alinea c) do n.° 4 do artigo 22.° e o artigo 25.°
do Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro; e

f) O n.° 3 do artigo 9.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

Artigo 54.°
Producao de efeitos

1 - Produzem efeitos 120 dias apos a entrada em vigor da presente lei:

a) A seccao ii do capitulo iv, com excecao do disposto nos artigos 35.°, 36.° e 37.° do NRAU, na
redacao que lhes foi dada pela presente lei;

b) As alineas c) e e) do artigo 53.°

2 - O disposto no artigo 34.° produz efeitos até 31 de dezembro de 2029.

3 - O disposto no artigo 15.°-LA do NRAU produz efeitos a 1 de janeiro de 2024.

Artigo 55.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao.
Aprovada em 19 de julho de 2023.

O Presidente da Assembleia da Republica, Augusto Santos Silva.
Promulgada em 26 de setembro de 2023.

Publique-se.

O Presidente da Republica, Marcelo Rebelo de Sousa.

Referendada em 3 de outubro de 2023.

O Primeiro-Ministro, Antonio Luis Santos da Costa.

ANEXO
(a que se refere o artigo 22.°)

Artigo 1.°

Objeto

O presente regime cria uma contribuicao extraordinaria sobre os apartamentos e estabelecimentos de
hospedagem integrados numa fracdo autonoma de edificio em alojamento local (CEAL).

Artigo 2.°

Incidéncia subjetiva

1 - Sao sujeitos passivos da CEAL os titulares da exploracao dos estabelecimentos de alojamento
local, na acecao do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto.

2 - Os proprietarios de imoéveis que nao sejam titulares da exploracao nos quais se desenvolva a
exploracao de alojamento local sao subsidiariamente responsaveis pelo pagamento da CEAL
relativamente aos respetivos imoveis.

Artigo 3.°

Incidéncia objetiva

1 - A CEAL incide sobre a afetacdo de imdveis habitacionais a alojamento local, a 31 de dezembro de
cada ano civil.

2 - Consideram-se imoveis habitacionais, para efeitos do presente regime, as suas fracoes autonomas
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e as partes ou divisdes de prédios urbanos suscetiveis de utilizacao independente de natureza
habitacional nos termos do n.° 2 do artigo 6.° do Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis.

3 - Consideram-se afetos a alojamento local os iméveis habitacionais que integrem uma licenca de
alojamento local valida.

4 - Excluem-se da incidéncia objetiva da CEAL os imodveis localizados nos territérios do interior como
tal identificados no anexo a Portaria n.° 208/2017, de 13 de julho, bem como os iméveis localizados
em freguesias que preencham, cumulativamente, os seguintes critérios:

a) Sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitacao em vigor que evidencie o adequado equilibrio
de oferta de habitacoes e alojamento estudantil no municipio, aprovada ao abrigo do n.° 2 do artigo
22.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro;

b) Integrem municipios nos quais ndo tenha sido declarada a situacdo de caréncia habitacional, ao
abrigo do n.° 5 do artigo 22.° da Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro; e

c) Nao tenham qualquer parte do seu territério como zona de pressao urbanistica, definida nos
termos do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

5 - Para efeitos do disposto no niUmero anterior, os municipios comunicam a Autoridade Tributaria e
Aduaneira até 31 de janeiro do ano seguinte ao facto tributario, por transmissao eletronica de dados,
as freguesias que preenchem cumulativamente os critérios ali definidos.

Artigo 4.°

Isencao

1 - Estao isentos da CEAL os imoveis habitacionais que ndo constituam fracées autonomas, nem partes
ou divisdes suscetiveis de utilizacao independente.

2 - Estao ainda isentos da CEAL as unidades de alojamento local em habitacao propria e permanente,
desde que a exploracao nao ultrapasse 120 dias por ano.

Artigo 5.°

Base tributavel

A base tributavel da CEAL é constituida pela aplicacdo do coeficiente econémico do alojamento local
e do coeficiente de pressao urbanistica a area bruta privativa dos imoéveis habitacionais, sobre os
quais incida a CEAL.

Artigo 6.°

Coeficiente econdmico do alojamento local

0 coeficiente econdmico do alojamento local é calculado através do quociente entre:

a) 0 rendimento médio anual por quarto disponivel em alojamento local apurado pelo Instituto
Nacional de Estatistica, I. P., relativamente ao ano anterior ao facto tributario;

b) A area bruta minima de um fogo habitacional de tipologia T1, nos termos previstos no artigo 67.°
do Regulamento Geral das Edificacées Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38 382/1951, de 7 de
agosto.

Artigo 7.°

Coeficiente de pressao urbanistica

1 - O coeficiente de pressao urbanistica é calculado, para cada zona, através do quociente entre:

a) A variacao positiva da renda de referéncia por m2, na zona do estabelecimento de alojamento
local, entre 2015 e o ano anterior ao facto tributario;

b) A variacao positiva da renda de referéncia por m2, apurada nos termos da alinea anterior, na zona
em que tal variagcao seja mais elevada a nivel nacional.

2 - Para efeitos do presente artigo, considera-se como «zona»:

a) A freguesia de localizacao do imdvel, desde que entre os anos de referéncia tenham sido
comunicados através da declaracao do modelo 2 do imposto do selo previsto no Cédigo do Imposto de
Selo, aprovado em anexo a Lei n.° 150/99, de 11 de setembro, pelo menos, 50 contratos de
arrendamento habitacional permanente naquela freguesia; ou

b) Nao sendo atingido o limite previsto na alinea anterior, o concelho de localizacdo do imoével, desde
que entre os anos de referéncia tenham sido comunicados através da declaracao modelo 2 do imposto
do selo, pelo menos, 50 contratos de arrendamento habitacional permanente naquele concelho; ou
¢) Nao sendo atingido o limite previsto na alinea anterior, o distrito de localizacdo do imével, desde
que entre os anos de referéncia tenham sido comunicados através da declaracao modelo 2 do imposto
do selo, pelo menos, 50 contratos de arrendamento habitacional permanente naquele distrito;

d) Nos demais casos, Portugal continental, a Regido Auténoma dos Acores ou a Regiao Auténoma da
Madeira, consoante o caso.

3 - Arenda de referéncia por m2 é apurada:

a) Quando a zona seja determinada pela freguesia de localizagao do imdvel, nos termos da alinea a)
do numero anterior, através da mediana da renda por m2 dos contratos de arrendamento habitacional
permanente comunicados através do modelo 2 do imposto do selo naquela circunscricdo
administrativa;

b) Quando a zona seja determinada por outra circunscricao administrativa, nos termos das alineas b)
a d) do nimero anterior, através da mediana da renda por m2 do primeiro quartil dos contratos de
arrendamento habitacional permanente comunicados através da declaracdo modelo 2 do imposto do
selo naquela circunscricao administrativa.

4 - Ao coeficiente de pressao urbanistica aplica-se os seguintes limites:

a) Quando na area de um mesmo concelho existam imoveis cuja zona seja determinada pela
freguesia, nos termos da alinea a) do n.° 2, e imdveis cuja zona seja determinada pelo concelho, nos
termos das alineas b) a d) do n.° 2, o coeficiente aplicavel a nivel concelhio ndo pode exceder 75
/prct. do coeficiente mais baixo aplicavel de entre as freguesias autonomizadas nesse concelho nos



termos da alinea a) do n.° 2;

b) Quando na area de um mesmo distrito existam imoveis cuja zona seja determinada pelo concelho e
imoveis cuja zona seja determinada pelo distrito, o coeficiente aplicavel a nivel distrital nao pode
exceder 75 /prct. do coeficiente mais baixo aplicavel de entre os concelhos autonomizados nesse
distrito nos termos da alinea b) do n.° 2.

Artigo 8.°

Publicidade dos coeficientes

1 - Os coeficientes apurados nos termos dos artigos 6.° e 7.° sao publicados anualmente por portaria
do membro do Governo responsavel pela area das finangas.

2 - Os coeficientes aplicaveis ao ano de 2023 sdo publicados por portaria do membro do Governo
responsavel pela area das financas no prazo de 60 dias ap6s a publicacdo da presente lei.

Artigo 9.°
Taxa
A taxa aplicavel a base tributavel é de 15 /prct..

Artigo 10.°

Liquidacao

1 - A contribuicéo é liquidada pelo sujeito passivo, através de declaracdao de modelo oficial, aprovada
por portaria do membro do Governo responsavel pela area das financas.

2 - A declaracao referida no nimero anterior € enviada anualmente a Autoridade Tributaria e
Aduaneira, por transmissao eletronica de dados, até ao dia 20 do més junho do ano seguinte ao facto
tributario.

3 - Aliquidacao prevista no n.° 1 pode ser corrigida oficiosamente pela Autoridade Tributaria e
Aduaneira, nos prazos previstos na Lei Geral Tributaria, aprovada em anexo ao Decreto-Lei n.°
398/98, de 17 de dezembro, caso sejam verificados erros ou omissoes que determinem a exigéncia de
um valor de contribuicao superior ao liquidado pelo sujeito passivo.

4 - Na falta de liquidacao da contribuicao nos termos do n.° 1, a mesma ¢ efetuada oficiosamente
pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, com base nos elementos de que esta disponha, ao
proprietario do imovel inscrito na matriz a data do facto tributario.

Artigo 11.°

Pagamento

1 - A contribuicéo liquidada é paga até ao dia 25 do més de junho do ano seguinte ao facto tributario,
nos locais de cobranca legalmente autorizados.

2 - Nao sendo efetuado o pagamento da contribuicao até ao termo do prazo previsto no nimero
anterior, comecam a correr imediatamente juros de mora e a cobranca da divida é promovida pela
Autoridade Tributaria e Aduaneira, nos termos do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario,
aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 433/99, de 26 de outubro.

Artigo 12.°

Consignacao

1 - Areceita obtida com a CEAL é consignada ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana, I.
P., tendo em vista os programas definidos pelo Governo para as areas da habitacao, do arrendamento
habitacional e da reabilitacao urbana, em articulagcao com as politicas regionais e locais de
habitacao.

2 - Areceita obtida com a CEAL cobrada nas Regides Auténomas da Madeira e dos Acores é
consignada, respetivamente, a IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, e a Direcao
Regional da Habitacao dos Acores.

Artigo 13.°

Nao dedutibilidade

A CEAL néo é dedutivel para efeitos de determinacao do lucro tributavel em IRC, mesmo quando
contabilizada como gasto do periodo de tributacao.

Artigo 14.°

Infracoes

Ao incumprimento das obrigacdes tributarias previstas nesta lei é aplicavel o Regime Geral das
Infracdes Tributarias, aprovado em anexo a Lei n.° 15/2001, de 5 de junho.

Artigo 15.°

Garantias especiais

A CEAL goza das garantias especiais previstas no Codigo Civil, aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.°
47 344/66, de 25 de novembro.

Artigo 16.°

Direito subsidiario

Sao subsidiariamente aplicaveis ao presente regime as disposicoes da lei geral tributaria e do Codigo
de Procedimento e de Processo Tributario.

Artigo 17.°
Norma transitoria
Na contribuicao a liquidar em 2024, relativa a 31 de dezembro de 2023, sao considerados, para



efeitos da alinea a) do artigo 6.°, os dados do Instituto Nacional de Estatistica, I. P., referentes ao
ano de 2019.



