Proposta de Lei n.° 47/XVII/1.2

Exposi¢io de Motivos

O XXV Governo Constitucional assume a promogao da habitacio como uma prioridade
politica que carece de uma abordagem integrada de modo a dar resposta a realidade nacional
e a enfrentar as adversidades no acesso a habitagio prépria permanente, marcada por
elevados custos na construcio, reabilitacio, aquisi¢do e pela falta de oferta a pregos acessiveis
no acesso ao arrendamento. A habitagdo é essencial para a vida das pessoas e das familias,
para desenvolvimento da economia e para a sustentabilidade e coesdo da sociedade. E, por
isso, um desafio prioritario para o Estado, regiGes autbnomas e autarquias locais e para toda

a sociedade.

O Programa do XXV Governo Constitucional assume, assim, a necessidade de mobilizacio

dos setores publico, cooperativ’o e social e privado para um efetivo estimulo a oferta de
habita¢io no mercado de arrendamento e na aquisi¢do, através de um regime de incentivos
transversal, simples e robusto para incentivar investidores e proprietatios a criagio de um
parque habitacional ajustado as necessidades da habitacio das popula¢ées em todo o

territorio nacional.

Neste contexto, o Governo apresenta a Assembleia da Republica uma proposta de
autoriza¢ao legislativa para alteracio ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, ao
Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, ao Estatuto dos Beneficios

Fiscais, e a0 Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis.

Adicionalmente, o Governo propde a criagio do regime dos contratos de investimento para
arrendamento (CIA), o regime de restitui¢ao parcial do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) suportado em empreitadas de constru¢io de iméveis para habitagio propria e

permanente e o regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).

Do conjunto de alteragdes propostas, destaca-se a aplicagdo, com caricter temporario, da
taxa reduzida de IVA na construgio e reabilitacio de iméveis para habitagio e a isengao de

IRS sobre as mais-valias prediais em caso de reinvestimento em iméveis para arrendamento
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habitacional, destinadas a reforgar o investimento e a disponibilizagdo de oferta habitacional.
Procede-se, ainda, a uma reducio das taxa de IRS e de IRC sobte os rendimentos de contratos
de arrendamento e subarrendamento habitacional, obtidos até ao final de 2029, e procede-
se a criagio do regime de contratos de investimento para arrendamento, garantindo um
conjunto de beneficios fiscais, por um periodo de até 25 anos, ao investimento na construgao,
reabilitagdo ou aquisi¢do de iméveis para arrendamento ou subarrendamento habitacional.
Os incentivos propostos abrangem toda a oferta de habitagio até um valor limite, a
estabelecer pelo Governo, que se pretende suficientemente amplo para abarcar toda a oferta
habitacional das familias.

A presente proposta de lei contempla, ainda, um conjunto de beneficios fiscais aos
arrendatarios e aos adquirentes de habitagdes de custos controlados. O limite da dedugio
anual, pelos arrendatarios, em sede de IRS, das rendas pagas no ambito de contratos de
arrendamento habitacional é aumentado, sendo esse aumento progressivo, para € 900 em
2026 e para € 1 000 a partir de 2027, inclusive. Por outro lado, os adquirentes de habitagSes
de custos controlados terdo acesso a uma redugio do IMT e do imposto de selo.

Por fim, o Governo propde a aprovacio do Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel
(RSAA), para promover a oferta de habita¢do a rendas de valor limitado, que tera por base
80% da mediana de valores de renda por m2 em cada concelho. O RSAA representa uma
nova visao do arrendamento acessivel, dando prevaléncia a simplificacio e eficiéncia, no
sentido de superar os constrangimentos decorrentes da complexidade do Programa de Apoio
ao Arrendamento, regulado pelo Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio. No 4mbito do
RSAA, ¢é igualmente clarificado o arrendamento acessivel por entidades publicas,
confirmando a desnecessidade de sujeiciio desses contratos (cujas rendas sio isentas de IRS
ou IRC) aos procedimentos para o enquadramento fiscal de contratos de arrendamento
privados. Confirma-se, também, que o arrendamento acessivel se enquadra no conceito de

«renda reduzida», previsto no n.° 2 do artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho.

Atenta a matéria, em sede de procedimento legislativo na Assembleia da Republica, devera

ser promovida a audi¢do dos 6rgios de Governo préprios das regides autéonomas e da
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Associagdo Nacional dos Municipios Portugueses.
Assim:

Nos termos da alinea d) do n.° 1 do artigo 197.° da Constituicao, o Governo apresenta a

Assembleia da Republica a seguinte proposta de lei:
Artigo 1.°
Objeto

1- O Governo fica autorizado a aprovar incentivos fiscais a construgio, reabilitagio, venda

e arrendamento de iméveis habitacionais, procedendo a:

a) Alteracao ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (Cédigo do TVA),
aprovado em anexo a0 Decteto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro, na sua

redacio atual;

b) Alteragiao ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(Cédigo do IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de

novembro, na sua redacio atual;

¢) Alteragdo ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado em anexo ao

Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redagio atual; e

d) Alteragao ao Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis, (Cédigo do IMT), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de

12 de novembro, na sua redag¢io atual.

2 - Aautorizagio legislativa concedida ao Governo abrange ainda a aprovagio dos seguintes

regimes de incentivo a oferta habitacional:

a) Regime dos contratos de investimento para arrendamento (CIA);
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b) Regime de restituicio parcial do IVA suportado em empreitadas de construcio

de iméveis para habitacio prépria e permanente;

¢) Regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).

Artigo 2.°

Sentido e extensio

A autorizacio legislativa concedida ao Governo tem o seguinte sentido e extensio:

a) Aprovar incentivos fiscais a construcdo, reabilitagio, venda e arrendamento de

imoveis habitacionais, prevendo:

)

i)

A exclusio da tributacio das mais-valias resultantes da transmissio de

imoveis habitacionais, em caso de reinvestimento na aquisicdo de iméveis

destinados ao arrendamento para [habitagio;
O aumento do valor limite da dedugdo em sede de IRS pelos arrendatarios
relativamente as quantias pagas a titulo de renda mensal nos contratos de

arrendamento habitacional, até € 1 OOOJOOt

A aplicagio de uma taxa de tributagio auténoma de IRS reduzida aos
rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento destinados

ao arrendamento para habitagio de 10%;

A consideragio, para efeitos de IRC, dos rendimentos prediais decorrentes
de contratos de arrendamento destinados ao arrendamento para habitacio,

em 50%;

A aplicaciio de uma taxa de 5% aos rendimentos auferidos por participantes

ou acionistas decorrentes de unidades de participagio ou participagdes
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Comentado [VP2]: A APM-RedeMut acompanha o sentido
da medida de exclusdo da tributagdo das mais-valias em caso
de reinvestimento em iméveis destinados ao arrendamento
habitacional, mas propde que o regime seja explicitamente
aplicavel em IRS e em IRC. Adicionalmente, deve esclarecer-
se que a exclusdo abrange as mais valias resultantes de
transmissdes realizadas por associagdes mutualistas/IPSS,
quando o reinvestimento seja efetuado na
aquisi¢ao/construgao/reabilitagdo de imoveis destinados a
arrendamento habitacional para associados a pregos
controlados e/ou quando seja afeto a fundos
proprios/permanentes estatutariamente consignados a
protecao social, refor¢ando a certeza juridica e o
reconhecimento do papel destas entidades na coesdo social e
na oferta de habitagdo acessivel.

Comentado [VP3]: A APM concorda com o aumento do
limite da dedugdo a coleta em IRS relativa as rendas pagas
pelos arrendatarios (reforgo do artigo 78.°-E do CIRS, com
evolugdo progressiva), por contribuir para mitigar o esfor¢o
habitacional.

Contudo, por razdes de coeréncia e neutralidade entre formas
de acesso a habitagao, o legislador devera (i) reintroduzir,
pelo menos para jovens e para aquisi¢ao de habitagao propria
e permanente, uma dedugdo a coleta associada ao crédito a
habitagdo; e (ii) consagrar expressamente no CIRS a dedugao
a coleta das quotas/contribuigdes pagas pelos associados para
modalidades mutualistas de protegdo a habitagdo, em moldes
paralelos ao regime ja previsto no art. 78.°-C do CIRS para
contribuigdes pagas a associagdes mutualistas que cubram
riscos de saude
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sociais em organismos de investimento alternativo, por distribui¢do, que
respeitem a resultados do petiodo de tributacio imediatamente antetior, na
propor¢io correspondente aos rendimentos daqueles organismos
resultantes de contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional
celebrados ao abrigo do RSAA ou de outros diplomas que promovam o
arrendamento ou subarrendamento habitacional a pregos acessiveis, desde

que legalmente qualificados como similares;

A extensido, até 30%, da percentagem de exclusido, para efeitos de IRS ou
de IRC, dos rendimentos auferidos por participantes ou acionistas
decorrentes de unidades de participagio ou participagdes sociais em
organismos de investimento alternativo, por distribui¢do ou mediante
operacio de resgate ou liquidagio, quando, pelo menos, 50% do ativo desses
organismos de investimento coletivo seja constituido por direitos de
propriedade ou outros direitos de conteudo equivalente sobre imoveis
destinados ao arrendamento ou subarrendamento habitacional a de
contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional celebrados ao
abrigo do RSAA ou de outros diplomas que promovam o arrendamento ou
subarrendamento habitacional a precos acessiveis, desde que legalmente

qualificados como similares;

A isencdo de IMT na primeira aquisicio de prédio urbano ou de fracio
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagdo propria

e permanente, de habitagSes de custos [controladost

A dedugio a coleta da verba 1.1 da TGIS na primeira aquisi¢io de prédio
urbano ou de fracio auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente

a habitacio prépria e permanente de HCC;

Aplicagio da taxa reduzida de IVA as empreitadas de construgio ou

reabilitagio de imoveis destinados a habitagio prépria e permanente do

Comentado [VP4]: A APM concorda com a previsdo de
isen¢@o de IMT na primeira aquisi¢do de prédio urbano ou
frag@o autonoma destinada exclusivamente a habita¢ao
propria e permanente em habitagdes de custos controlados,
por reforgar o acesso a habitagdo.

Contudo, deve ser expressamente clarificado que as
associagdes mutualistas, enquanto entidades do setor social
(IPSS), beneficiam igualmente de isen¢do de IMT quando
adquiram imoveis para os afetar direta e imediatamente ao
arrendamento habitacional dos seus associados, por se tratar
de prossecugdo direta dos fins estatutarios.

Adicionalmente, importa esclarecer que, mesmo quando os
imoveis ndo sejam destinados ao arrendamento a associados,
a aquisicdo e os rendimentos gerados podem manter conexao
relevante com os fins estatutarios sempre que esses
rendimentos sejam integralmente afetos aos fundos
proprios/permanentes e reinvestidos na atividade de apoio
social aos associados, evitando duvidas interpretativas sobre o
requisito de “afetacdo” exigido para a isengao.
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adquirente ou ao arrendamento habitacional;

Estabelecer que a atribuicio dos incentivos fiscais a oferta habitacional aprovados
ao abrigo da presente autorizac¢ido legislativa estd sujeita a limites maximos de
renda mensal moderada e de preco moderado de venda, os quais ndo podem

excedet:

7) No caso da renda mensal moderada, 2,5 vezes o valor da retribuicio minima

mensal prevista para l2026;
%) No caso do preco moderado de venda, o limite superior do 2.° escaldo a que
se refere a alinea b) do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT, na sua redagio

atual.

Prever que os limites referidos na alinea anterior podem ser objeto de atualizacdo
por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das financas e da
habitacio de acordo com o coeficiente de atualizagdo previsto no artigo 24.° do
Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006

de 27 de fevereiro, na sua redacdo atual;

Aprovar o regime dos contratos de investimento para arrendamento (CIA),

prevendo os seguintes incentivos fiscais:

7)) Isengio do IMT e IS suportado na aquisicio de imdveis destinados a
arrendamento  habitacional, arrendamento para  subatrendamento
habitacional ou subarrendamento habitacional,

i) Iseng¢do do IMI por um periodo de até 8 anos, a contar do ano da aquisigio,

inclusive, e redugio de até 50 % da taxa de IMI no periodo remanescente
de vigéncia do CIA, de acordo com o procedimento e limites previstos no
n.° 2 e 3 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das
Entidades Intermunicipais, aprovado pela Lei n.° 73/2013 de 3 de setembro,

na sua redacao latualt

Comentado [VP5]: A APM reconhece a importéncia de
definir limites maximos de renda para atribui¢do dos
incentivos fiscais, mas considera que o critério uniforme
previsto — renda mensal moderada fixada em 2,5 vezes a
retribui¢do minima mensal de 2026 — ¢é materialmente
insuficiente e pode gerar distorgdes graves de equidade. A
aplica¢do de um limite unico permite que tipologias pequenas
(TO/T1) com valores elevados, incluindo acima dos niveis
praticados no mercado, beneficiem do regime, a0 mesmo
tempo que familias que necessitam de tipologias maiores
continuam excluidas.

Assim, a APM propde que o legislador substitua o teto inico
por escaldes diferenciados por tipologia, em linha com outros
instrumentos do proprio pacote, como o RSAA, que
estabelecem limites baseados nas medianas de rendas do INE
por tipologia.

Comentado [VP6]: A APM concorda com o regime de
isengdo de IMI até 8 anos e redugdo até 50% no periodo
remanescente de vigéncia do CIA, nos termos e limites do art.
16.° do RFALEI, por se tratar de um instrumento eficaz de
mobilizagdo de oferta para arrendamento.

Propde-se, em coeréncia, a clarificagdo do art. 44.° do EBF
quanto ao conceito de “afeta¢do direta aos fins estatutarios”
aplicavel a IPSS/AM em matéria de IMI, assegurando que
arrendamento habitacional a pregos controlados, incluindo a
associados, € reconhecido como afetagdo direta; e que, na
auséncia de arrendamento a associados, a aplicagdo dos
rendimentos em fundos proprios/permanentes com
reinvestimento social mantém a afetagdo exigida.
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7)) Aplicagio da taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do
Cédigo do IVA, as empreitadas de constru¢ao ou reabilitacdo dos prédios
urbanos ou fragoes auténomas de prédios urbanos para arrendamento

habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional;
) Isengdo do adicional ao IMI durante o periodo de vigéncia do CIA;

»)  Restitui¢do de até 50% do montante equivalente ao IVA suportado em
servicos de arquitetura, projetos e estudos relacionados com a construgio

ou reabilitacio;

vi) Redugio de até 50% da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS, em funcio da
proporc¢io dos ativos detidos pelo organismo de investimento coletivo
objeto de contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional
abrangidos pelo CIA.

Estabelecer que as alteragdes legislativas ou regulamentares relativas a regimes de

fixagdo e atualizacao de rendas ou outros regimes contratualmente relevantes, que

afetem o equilibrio econdmico-financeiro dos contratos celebrados no ambito de

CIA, conferem ao investidor o direito a indemnizagio, nos termos do disposto no

artigo 282.° do Codigo dos Contratos Publicos.

Aprovar o regime de restituigio parcial do montante equivalente ao IVA

suportado por pessoas singulares, fora do ambito do exercicio da sua atividade

empresarial ou profissional, com a aquisicio de servicos de empreitada de
construcao de imoveis destinados a respetiva habitacdo propria e permanente
definindo o ambito de aplicagio, as despesas elegiveis e o procedimento iaplicévelL

Aprovar o regime simplificado de arrendamento acessivel, prevendo a isencio da

tributacio, em sede de IRS e IRC, dos rendimentos prediais dos contratos de

arrendamento habitacional, arrendamento para subarrendamento e de
subarrendamento habitacional, sem prejuizo da opgio pelo englobamento,

celebrados por quaisquer entidades publicas ou privadas, que observem as

seguintes condi¢oes:

Comentado [VP7]: A APM reconhece que a medida
prevista na alinea f) — criagdo de um regime de restituigao
parcial do IVA suportado por pessoas singulares na
construgdo de habitagdo propria e permanente — prossegue o
objetivo de aliviar o custo da construgao e facilitar o acesso a
habitagéo.

Contudo, a APM considera oportuno que, paralelamente, o
legislador proceda ao reforgo do regime de restituicio de
IVA aplicavel as IPSS, previsto no Decreto-Lei n.° 84/2017,
de 21 de julho, atualizando os montantes e condigdes de
restitui¢@o atualmente em vigor, por forma a assegurar que as
entidades do setor social, incluindo associagdes mutualistas,
dispdem de um nivel de apoio fiscal coerente com o seu papel
na criagdo, reabilitagdo e manutenc¢do de oferta habitacional e
de equipamentos sociais.
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7) Cumprimento de limites maximos de renda, nos termos a definir pelo
Governo, tendo por base 80% da mediana de pregos de renda por m2
divulgada pelo INE;

7) Prazos minimos de contrato de trés anos ou, no caso de residéncia
temporaria, de trés meses.

Prever, no ambito do RSAA, a aprovacdo de programas municipais de
arrendamento acessivel, tendo por efeito a atribuigdo do beneficio fiscal do RSAA
aos contratos de arrendamento e subarrendamento neles abrangidos, desde que
obsetrvadas as condi¢des estabelecidas na alinea anterior.
Estabelecer que, para os efeitos previstos em todas as normas legais e
regulamentares e em todos os atos e contratos em vigor, as referéncias ao
Programa de Apoio ao Arrendamento e ao Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de
maio, na sua redacdo atual, ou a “arrendamento acessivel” se consideram
reportadas a0 RSAA referido na alinea ¢) e ao arrendamento no ambito desse
regime, mantendo-se, designadamente, os efeitos fiscais  decorrentes dos
programas municipais de arrendamento acessivel e dos contratos de
arrendamento e subarrendamento celebrados ao abrigo daquele decreto-lei;

Definir critérios de elegibilidade, fiscalizacao, monitorizacio e interoperabilidade

entre entidades publicas para aplicagdio das medidas aprovadas ao abrigo da

presente lei de autorizacio legislativa;

Estabelecer que as medidas previstas nas subalineas 7), 7), /) e ix) da alinea @) sdo

aplicaveis até 31 de dezembro de 2029;

Prever a aplicacido de uma taxa de IMT de 7,5 % na aquisicio, por nio residentes,

de prédio urbano ou de fragio auténoma de prédio urbano destinado a habitagio.
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Artigo 3.°

Duragio

A autorizagdo concedida pela presente lei tem a duragio de 180 dias.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 28 de novembro de 2025

O Primeiro-Ministro

O Ministro dos Assuntos Parlamentares

O Ministro de Estado e das Financas

O Ministro das Infraestruturas e Habitacio
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DECRETO-LEI AUTORIZADO

O XXV Governo Constitucional assume a habita¢io como uma prioridade que carece de
uma abordagem integrada de modo a dar resposta a realidade nacional no que respeita as
adversidades no acesso a primeira habitagdo propria permanente, marcada por elevados
custos na construcio, reabilitagio, aquisicio, bem como no acesso ao arrendamento, marcado

pela falta de oferta a custos controlados.

O Programa do XXV Governo Constitucional assume, assim, a necessidade de mobilizacio

dos setores publico, cooperativo] e social e privado para um efetivo estimulo a oferta de
habita¢éio nos mercados de arrendamento e de aquisi¢do, através de um regime de incentivos
transversal, simples e robusto para mobilizar os investidores e proprietarios para criagio de
parque habitacional ajustado as necessidades de habitacio das populacoes nas diferentes

areas do territério nacional.

Neste contexto, o Governo aprova uma alteragio ao Coédigo do Imposto sobre o Valor
Actescentado, aprovado em anexo ao Decteto-Lei n.° 394-B /84, de 26 de dezembro, na sua
redagio atual, ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, aprovado
em anexo 20 Decreto-Lei n.® 442-A /88, de 30 de novembro, na sua redagio atual; ao Estatuto
dos Beneficios Fiscais, aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua
redagdo atual; e ao Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis, aprovado em anexo ao Decteto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na sua

redacdo atual.

Adicionalmente, o Governo aprova o regime dos contratos de investimento para
arrendamento (CIA), o regime de restituigio parcial do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) suportado em empreitadas de construgio de iméveis para habitagio propria e

permanente e o regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).
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Do conjunto de alteragdes propostas destaca-se a aplica¢io, com caracter temporario, da taxa
reduzida de IVA na construgio e reabilitacio de iméveis para habitacdo e a isen¢éio de IRS
sobre as mais-valias prediais em caso de reinvestimento em imoveis para arrendamento

habitacional, destinadas a reforcar o investimento e a disponibilizagao de oferta habitacional.

Procede-se, ainda, a uma reducdo de IRS e IRC sobre os rendimentos de contratos de
arrendamento e subarrendamento habitacional, obtidos até ao final de 2029, e adota-se o
regime de contratos de investimento para arrendamento, garantindo um conjunto de
beneficios fiscais, por um petiodo até 25 anos, ao investimento na construcio, reabilitacio

ou aquisi¢ao de imdveis para arrendamento ou subarrendamento habitacional.

Os incentivos estabelecidos abrangem toda a oferta de habitagio até ao valor limite, a
estabelecer pelo Governo, que se pretende suficiente amplo para abarcar toda a oferta

habitacional das familias da classe média.

Sio ainda concedidos beneficios fiscais aos arrendatarios e aos adquirentes de habita¢oes de
custos controlados. O limite da dedugiio anual, pelos arrendatarios, em IRS, das rendas pagas
no ambito de contratos de arrendamento habitacional é aumentado, sendo esse aumento
progressivo, para 900 € em 2026 e para 1.000 € a partir de 2027, inclusive. Por outro lado, os
adquirentes de habitagdes de custos controlados terdo acesso a uma redugio do IMT e

imposto do selo suportado.
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Adicionalmente, procede-se a aprovagio do Regime Simplificado de Arrendamento
Acessivel (RSAA), para promover uma oferta com rendas abaixo de um limite, que tera por
base 80% da mediana de valores de renda por m2 em cada concelho. O RSAA representa
uma nova visdo do arrendamento acessivel, dando prevaléncia a simplificacio e eficiéncia,
no sentido de superar os constrangimentos decorrentes da complexidade do Programa de
Apoio ao Arrendamento regulado pelo Decteto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua
redagdo atual. No ambito do RSAA, ¢ igualmente clarificado o arrendamento acessivel por
entidades publicas, confirmando a desnecessidade de esses contratos (cujas rendas sio
isentas de IRS ou IRC) ficarem sujeitos aos procedimentos necessitios para o
enquadramento fiscal de contratos de arrendamento privados. Confirma-se, também, que o
arrendamento acessivel se enquadra no conceito de “renda reduzida” previsto no n.” 2 do

artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, na sua redagio atual.

Foram ouvidos os 6rgaos de Governo préprios das regides auténomas e a Associagio

Nacional dos Municipios Portugueses.
Assim,

No uso da autorizagio legislativa concedida pelo artigo 1.° da Lei n.° [.../..., de ..] e nos
termos das alineas @) e 4) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituigio o Governo decreta o

seguinte:
Capitulo I
Disposi¢oes gerais
Artigo 1.°
Objeto

1- O presente decreto-lei aprova medidas de incentivo a habitacdo e ao arrendamento ou

subarrendamento habitacional.
2 - Para efeitos do nimero anterior, o presente decreto-lei procede a:

a) Aprovacio de incentivos fiscais a construgao, reabilitacdo, venda e arrendamento
12



b)

d)
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de imoveis habitacionais;

Aprovagao do regime dos contratos de investimento para arrendamento, como

anexo I ao presente decreto-lei e do qual faz parte integrante;

Aprovagio do regime de restituicio parcial do montante equivalente ao IVA
suportado em empreitadas de construgio de iméveis para habitacio, como anexo

II a0 presente decreto-lei e do qual faz parte integrante;

Aprovacio do regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA), como

anexo III ao presente decreto-lei e do qual faz parte integrante.

3 - Para concretizar o disposto na alinea 4) do nimero anterior, o presente decreto-lei

procede a:

a)

b)

P

Alteragio Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (Cédigo do IVA),
aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro, na sua

redacio atual;

Alteracdo ao Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(Cédigo do IRS), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de

novembro, na sua redacio atual;

Alteracdo ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado em anexo ao

Decteto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redagio atual.

4 - O presente decreto-lei procede, ainda, a alteragdo das taxas de IMT aplicaveis a nido

residentes, alterando o Cédigo do Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas

de Iméveis, (Codigo do IMT), aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12

de novembro, na sua redacido atual.

Artigo 2.°

13
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Ambito de aplicacio

1- As medidas aprovadas pelo presente dectreto-lei aplicam-se:

a)

b)

A construgio, reabilitacdo e aquisicio de iméveis destinados a habitacio ou ao

arrendamento ou subarrendamento habitacional;

Ao arrendamento habitacional, arrendamento para subarrendamento habitacional

e subarrendamento habitacional;

Aos participantes ou acionistas em organismo de investimento alternativo,
previstos na alinea ) do n.° 1 do artigo 5.° do Regime da Gestio de Ativos
aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril, na sua redagio
atual, que incluam no seu ativo imoveis destinados a arrendamento ou

subarrendamento habitacional.

2 - Para efeitos do numero anterior apenas se consideram os iméveis cujo valor de aquisi¢io

para habitagio ou de renda mensal seja considerado moderado, ou seja, nao excedendo

os seguintes limites:

a)

b)

No caso da renda mensal moderada, 2,5 vezes o valor da retribuicio minima

mensal prevista para 2026;

No caso do preco moderado de venda, o limite superior do 2.° escaldo a que se

refere a alinea ) do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT, na sua redagio atual.

3 - Os limites referidos no nimero anterior podem ser objeto de atualiza¢do por portaria

dos membros do Governo responsaveis pelas areas das financas e da habitacio de

acordo com o fator de atualizagio previsto no artigo 24.° do Novo Regime do

Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, na

sua redacio atual.

As medidas previstas no presente decreto-lei nio prejudicam a opgio pela aplicagio do

regime mais favoravel.

14
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Artigo 3.°
Determinagio dos valores de aquisiciao ou de renda mensal

1 - Para efeitos do n.° 2 do artigo anterior, considera-se como valor de aquisi¢ciio ou de renda
mensal, a totalidade do valor pago pelo prédio urbano, prédio misto ou fragio autbnoma
no ambito da transacio ou do contrato de arrendamento, actescido do valor
correspondente aos bens méveis, equipamentos ou partes acessorias que, pela sua
natureza, fiquem ligados materialmente ao imével com caracter de permanéncia, bem
como dos servigos que contribuam para a sua valorizagio, ainda que, em qualquer caso,
sejam objeto de negdcios juridicos distintos.

2 - No caso de aquisicio em regime de compropriedade ou, no caso de arrendamento,
sendo varios os arrendatarios, os limites a que se referem os n.° 2 e 3 do artigo 2.° sdo

aferidos pelo montante correspondente a totalidade do valor a que se refere o n.° 1.

3 - No caso de arrendamento, para os efeitos previstos no n.° 1, considera-se o valor anual,

dividido pelo nimero de meses decorridos em cada ano.
Capitulo II
Alteragoes legislativas
Artigo 4.°
Alteragdo ao Codigo do IVA

O artigo 2.° do Cédigo do IVA, passa a ter a seguinte reda¢ao:

«Artigo 2.°
1 - Séo sujeitos passivos do imposto:
a) [
o) [--];
J [

15
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a [...];
o -]
/AN

[.-.]s
h) Ll
) [l

J) As pessoas singulares ou coletivas referidas na alinea ) que disponham
de sede, estabelecimento estavel ou domicilio em territorio nacional,
quando sejam adquirentes de servicos de construgio civil, incluindo a
remodelagio, reparagio, manutengio, conservagio e demolicio de bens

iméveis, em regime de empreitada ou subempreitada;

L)
m) [...];
) [..].
2- 1.
3.0
4- 1.
5- [

Artigo 5.°
Alteragio ao Cédigo do IRS

Os artigos 10.%, 43.°, e 78.°-E do Cédigo do IRS, passam a ter a seguinte redagio:

«Artigo 10.°

16
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[.]
1- [
2- [..]
3. 1]
4- ]
5. 1.]
6- [.]

7 - Sdo, igualmente, excluidos de tributacio os ganhos provenientes da
transmissdo de iméveis destinados a habitagdo, desde que verificadas,

cumulativamente, as seguintes condigdes:

a) O valor de realizagio, deduzido da amortizagio de eventual
empréstimo contraido para a aquisicio do imdvel, seja reinvestido na
aquisicio da propriedade de outro imovel, situado em territério
nacional, destinado ao arrendamento para habitagio com renda
mensal que nio exceda os limites maximos definidos nos termos dos

n.°s 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° __/XXV/2025;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24
meses anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da

realizacio;

¢) O sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento,
ainda que parcial, mencionando o respetivo montante na declaragio

de rendimentos respeitante ao ano da alienagio.
8 - Nio havera lugar ao beneficio referido no nimero anterior quando:

a) Nio seja celebrado contrato de arrendamento habitacional com renda

mensal que observe os limites maximos definidos nos termos dos n.°s

17
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2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° _/XXV/2025;, nos seis meses
contados do reinvestimento ou, se posterior, da data de realizacao da
mais-valia;

O imovel em que seja concretizado o reinvestimento nio seja objeto
de contrato ou contratos de arrendamento habitacional, durante, pelo
menos 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos
apos o reinvestimento, salvo impedimento justificado, designadamente
por necessidade de obras urgentes, e pelo periodo estritamente
necessario para o efeito;

O imével em que seja concretizado o reinvestimento seja objeto de
contrato de arrendamento cuja renda mensal exceda os limites
maximos a que se refere os n.% 2 e 3 do artigo 2.° do DL/XXV/2025

nos primeiros cinco anos apés o reinvestimento;

O imével em que seja concretizado o reinvestimento seja alienado, a
titulo oneroso ou gratuito, no prazo de cinco anos contados do

reinvestimento ou, se posteriot, da data de realizacio da mais-valia.
situacOes previstas no nimero anterior, o ganho ¢ tributado:

No caso da alinea ) ou ¢), no ano em que se verifique o termo do
prazo para reinvestimento ou que seja ultrapassado o limite da renda

mensal, respetivamente;

No caso da alinea /), no ano em que se verifique o ndo cumprimento

dos prazos previstos;

No caso da alinea d), no ano em que o imével em que seja concretizado

o reinvestimento seja alienado.

10 - [Aunterior n.” 7).

11 - [Anterior n.” 8).

18
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12 - No caso de reinvestimento parcial do valor de realizacio e verificadas as
condi¢oes estabelecidas nos n.% 6, 8 e 11, os beneficios a que se referem os
n% 5, 7 e 10 respeitam apenas a parte proporcional dos ganhos

correspondentes ao valor reinvestido.

13 - [Anterior n.° 10).
14 - [Anterior n.” 11].
15 - [Aunterior n.” 12].
16 - [Anterior n.” 13].
17 - [Anterior n.” 14].
18 - [Anterior n.° 15).
19 - [Anterior n.° 16).
20 - [Anterior n.” 17].
21 - [Anterior n.” 18].
22 - [Anterior n.” 19).
23 - [Anterior n.” 20).
24 - [Anterior n. 21].

25 - [Anterior n.” 22).

Artigo 43.°
[.]

1-[..]

2- ]

3- [

4- 1]
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5-1.]
6-[..]
7- 1]
8- [...]
9-[..]
10-[..]
11-..]

12 - Nas situagdes previstas no n.” 25 do artigo 10.°, o rendimento é determinado
pela diferenca positiva entre o valor de mercado a data da perda da qualidade
de residente e o valor de aquisi¢do, acrescido das importancias necessarias e

efetivamente suportadas inerentes a aquisi¢io.

Artigo 78.°-E

]
1- [
2- ]
3- [
4- 1]
5]
6-[..]
7- ]
8- [...]
9- [...]

10 - O limite a que se refere a alinea @) do n.° 1 é elevado para 1000 €, sem prejuizo
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da aplicagdo do n.” 4, quando o limite de dedugio daf resultante seja superior.»
Artigo 6.°
Alteracio ao Cédigo do IMT

O artigo 17.° do c6digo do IMT, aprovado em anexo ao Decteto-Lei n.° 287/2003, de 12 de

novembro, na sua redagio atual, passa a ter a seguinte redagio:

«Artigo 17.°

[.]
1-[..]
2- 1]
3- [
4- 1]
5- ]
6- [..]
7- ]
8- [...].
9- [...].

10 - A taxa é sempre de 7,5 % na aquisi¢gio de prédio urbano ou de fracio
auténoma de prédio urbano destinado a habitagido, ndo se aplicando qualquer

isengdo ou redugio sempre que o adquirente seja nao residente, salvo quando:

a) Tenha sido considerado residente para efeitos fiscais em territorio

nacional nos termos do artigo 16.° do Cédigo do IRS;

b) Se torne residente para efeitos fiscais em territério nacional, nos
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termos do artigo 16.° do Cédigo do IRS, no prazo de dois anos

contados da data de aquisicio;

¢) O imével seja destinado ao arrendamento para habitacdo com renda
mensal que nio exceda os limites a que se referem os n.% 2 e 3 do
artigo 2.° do Decreto-Lei n.° __ /XXV/2025, no prazo de seis meses
contados da data de aquisi¢do e seja arrendado em, pelo menos, 36
meses, seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apds

a aquisig¢do.

11 - Quando se verifiquem as situa¢oes previstas nas alineas 4) e ¢) do nimero
anterior, a Autoridade Tributiria e Aduaneira restitui, a requerimento do
interessado, o montante correspondente a diferenga entre o imposto pago e o

montante que resultaria da aplicagdo das taxas previstas no n.° 1.»
Artigo 7.°
Alteracio ao Estatuto dos Beneficios Fiscais

O artigo 24.°-A do EBF, aprovado em anexo ao Decteto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho,

na sua redacgio atual, passa a ter a seguinte redagio:

«Artigo 24.°-A

[.]

a) Os organismos de investimento alternativo, previstos na alinea ) do
n.° 1 do artigo 5.° do Regime da Gestio de Ativos, aprovado em anexo
a0 Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril, na sua redagio atual, sejam
constituidos, ou sejam alterados os seus documentos constitutivos, até

31 de dezembro de 2029;
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b) Os respetivos documentos constitutivos prevejam que o seu ativo deva
ser constituido em 5 % ou mais, em conformidade com o previsto no
n.° 2, por direitos de propriedade ou outros direitos de contetido
equivalente sobre iméveis que sejam objeto de contratos celebrados ao
abrigo do regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA) ou
de outros diplomas que promovam o arrendamento ou
subarrendamento habitacional a precos acessiveis, desde que

legalmente qualificados como similares; e

¢) Os ativos do organismo de investimento alternativo, na propor¢ao da
percentagem definida nos termos da alinea anterior e atendendo ao
valor de balango relativo ao dltimo dia do periodo de tributagio
imediatamente anterior ao dos rendimentos auferidos, e a todo o tempo
a partir de um ano apds a constitui¢do do organismo de investimento
alternativo ou alteragdo dos respetivos documentos constitutivos, sejam
objeto de contratos celebrados ao abrigo do RSAA, ou de outros
diplomas que promovam o arrendamento ou subarrendamento
habitacional a pregos acessiveis, desde que legalmente qualificados
como similares.

2 - Verificados os requisitos previstos no nimero antetior:

a) Os rendimentos auferidos por participantes ou acionistas decorrentes
de unidades de participagdo ou participagGes sociais, por distribuicio,
que respeitem a resultados do periodo de tributacio imediatamente
anterior, sdo tributados a taxa de 5 % na proporgio correspondente
aos rendimentos resultantes de contratos de arrendamento ou
subarrendamento habitacional previstos na alinea 4) do numero

anterior;
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b) O montante dos restantes rendimentos auferidos por participantes ou
acionistas decorrentes de unidades de participacido ou participagSes
sociais, por distribui¢do ou mediante operagio de resgate ou
liquidagdo, é, para efeitos de IRS ou de IRC, igual a diferenca entre o
montante obtido e o montante correspondente a percentagem de

exclusio a considerar de acordo com a tabela seguinte:

Ativo elegivel Exclusio de tributagio
Mais de 5 % até 10 % 2,5 %
Mais de 10 % até 15 % 5%
Mais de 15 % até 25 % 7,5 %
Mais de 25 % a 50% 15 %
Mais de 50% 30 %

3- [...]
4 - Aos organismos de investimento alternativo que se enquadrem nos dois

ultimos escaldes da tabela prevista na alinea 4) do n.° 2 ¢ aplicavel uma

redugdo em 25 % da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS»
Artigo 8.°
Aditamento a lista I anexa ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Ei aditada a verba 2.42 4 lista I anexa a0 Cédigo do IVA, com a seguinte redacio:

«2.42 — As empreitadas de constru¢io ou reabilitacio de:
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2.42.1 Imoveis que se destinem a venda para habitacio prépria e permanente do
adquirente ou para arrendamento habitacional, cujo preco de venda ou valor de
renda mensal ndo exceda os limites a que se referem os n.% 2 e 3 do artigo 2.° do

Decreto-Lei n.° _ /XXV/2025.

Os termos e as condi¢des para a aplicacio desta verba sio estabelecidos em

legislacdo especial.

2.42.2 Prédios urbanos ou fracoes auténomas de prédios urbanos para arrendamento
habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional abrangidos
pelo regime de contratos de investimento pata arrendamento aprovado em anexo

a0 Decreto-Lei n.° __ /XXV/2025.»
Artigo 9.°
Aditamento ao Estatuto dos Beneficios Fiscais
Sio aditados os artigos 45.°-B e 45.°-C ao EBF, com a seguinte redagio:
«Artigo 45.°-B
Aquisi¢ao de habita¢des de custos controlados

1 - Na primeira aquisicio de prédio urbano ou de fragiao auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacio propria e permanente, e quando
se trate de habita¢des de custos controlados, nos termos previstos em regime

proéprio, os municipios, mediante deliberagao da assembleia municipal, podem:

a) Isentar do IMT as aquisi¢ces cujo valor que serviria de base a
liquidagao ndo exceda o valor maximo do 1.° escaldo a que se refere a

alinea 4) do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT;
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b) Aplicar as taxas referidas na alinea #) do n.° 1 do artigo 17.° do Cédigo
do IMT as aquisi¢oes cujo valor exceda o valor maximo referido na

alinea anterior.

As aquisi¢des onerosas de habitagdes de custos controlados beneficiam de uma
deducio a coleta da verba 1.1 da TGIS, até a sua concorréncia, com o limite
resultante da aplicacdo da referida verba ao limite superior do 1.° escaldo da

tabela prevista na alinea ) do n.° 1 do artigo 17.° do Cédigo do IMT.

Ficam excluidos dos beneficios previstos nos nimeros anteriores os sujeitos
passivos que sejam titulares de direito de propriedade, ou de figura parcelar
desse direito, sobre prédio urbano habitacional, a data da transmissdo ou em

qualquer momento nos trés anos anteriores.

Nos casos previstos na alinea 4) do n.° 6 do artigo 17.° do Cédigo do IMT e
nas permutas de imoveis, o limite estabelecido no numero anterior é reduzido
proporcionalmente a quota-parte ou direito adquiridos, ou a diferenca de

valores, respetivamente.

A verificacio dos pressupostos das isen¢ées e o apuramento do IMT relativos
as aquisi¢oes previstas no n.° 1, de imdveis que venham a constituir bem
comum de um casal, sio efetuados individualmente em rela¢éio a cada conjuge
em partes iguais, devendo cada um apresentar uma declaragio prevista no n.’

1 do artigo 19.° do Cédigo do IMT.

Os beneficios previstos no presente artigo caducam caso se verifique alguma

das situacoes previstas no n.° 8 do artigo 11.° do Cédigo do IMT.
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Artigo 45.°-C
Rendimentos prediais no 4ambito do arrendamento para habitacio

1 - A taxa de tributacio auténoma aplicavel aos rendimentos prediais decorrentes
de contratos de arrendamento destinados ao arrendamento para habita¢io cujo
valor de renda mensal ndo exceda os limites a que se referem os n.% 2 e 3 do
artigo 2.° do Decreto-Lei n.° ___ /XXV/2025, auferidos até 31 de dezembro

de 2029, é de 10%, salvo quando seja aplicavel uma taxa mais favoravel.

2 - Para efeitos de IRC, os rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento destinados exclusivamente ao arrendamento para habita¢do com
renda mensal que nio exceda os limites a que se referem os n.% 2 e 3 do artigo
2.°do Decreto-Lein.® __ /XXV /2025, auferidos até 31 de dezembro de 2029,

sdo considerados apenas em 50%.»
Capitulo III
Disposigcées complementares
Artigo 10.°
Regime aplicavel a verba 2.42.1 da lista I anexa ao Cédigo do IVA

1 - Podem beneficiar da aplicacio da verba 2.42.1 da lista I anexa ao Cédigo do IVA as
empreitadas de construgdo ou reabilitagio de iméveis que se destinem a venda para
habitacdo prépria permanente do adquirente ou para arrendamento habitacional, desde

que:

a) No caso de venda para habitacdo prépria permanente do adquirente, se

verifiquem, cumulativamente, as seguintes condigdes:

7)) Na correspondente aquisi¢do, se apliquem as taxas previstas nas alineas @) ou

b) do n.° 1 do artigo 17.° do Cédigo do IMT;
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O imével seja vendido para habitacio propria permanente do adquirente, no
prazo maximo de 24 meses a contar da data da emissio da documentacio
relativa ao inicio de utiliza¢ido, nos termos do Regime Juridico da Urbanizacio
e Edificagio (RJUE), aprovado pelo Decteto-Lei n.° 555/99, na sua redagio

atual.

b) No caso de arrendamento para habitacdo, se verifiquem, cumulativamente, as

7i)

711)

seguintes condi¢oes:

O arrendamento seja isento nos termos do artigo 9.° do Cédigo do IVA;

Os contratos de arrendamento sejam comunicados nos termos do artigo 60.°

do Cédigo de Imposto do Selo;

O primeiro contrato de arrendamento habitacional entre em vigor no prazo
maximo de 24 meses a contar da data da emissio da documentacio relativa

a0 inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE;

O imdvel seja objeto de contratos de arrendamento em vigor, em pelo menos
36 meses, seguidos ou interpolados, durante os ptimeiros cinco anos ap6s a
emissio da documentacio relativa ao inicio de utilizagio, nos termos do

RJUE.

2 - No caso de imé6vel adquirido em regime de compropriedade, a verba 2.42.1 s6 é aplicavel

quando, verificadas as demais condi¢oes, todos os comproprietitios o afetem a

habitacio permanente.

3 - Tratando-se de imével em regime de propriedade horizontal a verba 2.42.1 s6 ¢é aplicavel

a parte da empreitada proporcional a drea bruta de construcio do edificio ou das fragdes

e a area excedente a de implantacio (A4), tal como definida nos termos do artigo 40.° do

Cédigo do IMI, a afetar a habita¢o, , correspondente as fragoes relativamente as quais

se verifiquem as condi¢des previstas naquela verba e nos nimeros anteriores, consoante

se destinem a venda ou arrendamento.
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Aos iméveis compostos por andares ou divisdes suscetiveis de utilizagao independente,
que ndo estejam constituidos em regime de propriedade horizontal, aplica-se o disposto

no numero anterior, com as necessatias adaptagoes.

Para efeitos do n.° 1, a habitagio permanente do adquirente corresponde ao seu

domicilio fiscal.
A verba 2.42.1 cessa a sua vigéncia a 31 de dezembro de 2032.
Artigo 11.°
Regularizacio do imposto a favor do Estado

No caso de deixar de se verificar qualquer das condi¢oes pata aplicacio da taxa reduzida,
nos termos da verba 2.42.1 da lista I anexa ao Cédigo do IVA e do artigo anterior o
sujeito passivo deve regularizar o imposto em falta, contando-se o prazo previsto no n.°
1 do artigo 94.° do Cédigo do IVA do termo do prazo legal para o cumprimento

daquelas condi¢oes.

A regularizagdo do IVA liquidado é efetuada através da substitui¢io da declaracio a que
se refere a alinea ¢) do n.° 1 do artigo 29.° do Cédigo do IVA, sem prejuizo dos juros e

outras penalidades aplicaveis.
Artigo 12.°
Monitotizagdo e avaliagio

Sem prejuizo das competéncias proprias da Autoridade Tributaria e Aduaneira, o IHRU,
I.P, assegura a monitorizacio da aplicag¢io do disposto no presente decreto-lei, com a
colaboracio da Autoridade Tributiria e Aduaneira, do Instituto dos Registos e

Notariado, I.P,, e do Instituto Nacional de Estatistica, I.P..

A avaliagdo dos resultados da aplicagio do presente decreto-lei é objeto de relatério
intercalar a apresentar pelo IHRU, LP. a0 membro do Governo responsavel pela area da
habitacio até 31 de dezembro de 2028, e de relatério final a apresentar do mesmo modo

até 31 de dezembro de 2030.
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Artigo 13.°
Plataformas eletrénicas e interoperabilidade

1- Até 1 de junho de 2026, sio disponibilizadas as adaptacGes nas plataformas eletrénicas
necessarias para aplicacdo das alteracoes estabelecidas no presente decreto-lei,

designadamente para efeitos de aplicaciio das disposicoes relativas a0 REIA e ao RSAA.

2 - O IHRU, LP, a Autoridade Tributaria e Aduaneira, a Seguranga Social e a Agéncia para
a Reforma Tecnolégica do Estado, 1. P, devem estabelecer protocolos de
interoperabilidade destinados a permitir a disponibilizacao das informagGes necessarias

a aplicagdo e fiscalizagdo das medidas previstas no presente decreto-lei.
Capitulo IV
Disposicoes finais e transitorias
Artigo 14.°
Referéncias legais

Para os efeitos previstos em todas as normas legais e regulamentares e em todos os atos e
contratos em vigor, considera-se que a partir da data de produgio de efeitos estabelecida no

n.° 2 do artigo 18.:

a) As referéncias ao Programa de Apoio ao Arrendamento e ao Decreto-Lei n.®
68/2019, de 22 de maio, na sua redagio atual, ou a “arrendamento acessivel”
consideram-se feitas a0 RSAA aprovado como anexo III ao presente decreto-lei

ou ao arrendamento no ambito desse regime;

b) As referéncias aos limites do preco de renda do Programa de Apoio ao
Arrendamento, nos termos do artigo 10.° do Decteto-Lei n.° 68/2019, de 22 de
maio, na sua redagdo atual, ou na Portaria n.° 176/2019, de 6 de junho, na sua
redacio atual, consideram-se reportadas aos limites maximos de renda mensal

previstos no artigo 4.° do Anexo III ao presente decreto-lei;
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Artigo 15.°
Norma transitéria

O limite previsto no n.° 10 do artigo 78.°-E do Cédigo do IRS, na redacio conferida
pelo presente decreto-lei, aplica-se a partir do ano de 2027, inclusive, aplicando-se no

ano de 2026 o limite de € 900,00.

Os contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional enquadrados no
Programa de Apoio ao Arrendamento que se encontrem em vigor a data de entrada em
vigor do RSAA, mantém os efeitos fiscais atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.°
68/2019, de 22 de maio, aplicando-se, com as devidas adapta¢des, o disposto nos n.%s 1,

2,4 e 5 do artigo 6.° e no artigo 7.° do RSAA.

Os programas municipais de arrendamento acessivel aprovados ao abrigo do artigo 23.°
do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, na sua redacio atual, sio considerados
programas municipais de arrendamento acessivel para os efeitos previstos no artigo 8.°
do RSAA, dispensando-se a aplica¢io do disposto no n.° 3 desse artigo relativamente
aqueles cuja compatibilidade tenha sido reconhecida nos termos do artigo 23.° do

Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.
Artigo 16.°

Regulamentagio

No prazo de 30 dias a contar da publica¢io do presente decreto-lei, sao aprovadas as portarias

referidas no n.° 6 do artigo 1.° e n.° 1 do artigo 8.° do anexo I ao presente decreto-lei e no

n.° 1 do artigo 4.° do anexo III ao presente decreto-lei.

Artigo 17.°

Norma revogatoria

Sem prejuizo do disposto no artigo seguinte, sio revogados os Decretos-Leis n.°s 68/2019,

de 22 de maio, e 69/2019, de 22 de maio.
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Artigo 18.°
Producio de efeitos

O presente decreto-lei produz efeitos a 1 de janeiro de 2026, sem prejuizo do disposto

nos nimeros seguintes.

Produzem efeitos a 1 de junho de 2026:
a) A revogacio dos decretos-leis referidos no artigo anterior;
b) O regime dos CIA aprovado no anexo I ao presente decreto-lei;
¢) O RSAA aprovado no anexo III ao presente decreto-lei.

A verba 2.42.1 da lista I anexa ao Cédigo do IVA e o respetivo regime previsto no artigo
10.°, bem como o regime aprovado como anexo II ao presente decreto-lei, aplicam-se
as prestagOes de servicos relativas a operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental
se inicie no perfodo compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de

2029 e cuja exigibilidade do imposto ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

Os pedidos a que se refere o n.° 1 do artigo 4.° do regime aprovado como anexo II ao
presente decreto-lei, relativos ao 1.° semestre de 2026, sdo entregues a partir de 1 de

julho de 20206, contando-se o prazo de 12 meses desde essa data.
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Anexo 1
(a que se refere a alinea b) do n.” 2 do artigo 1.°)
Contratos de investimento para arrendamento habitacional
Artigo 1.°
Forma, conteudo e procedimento

Podem ser concedidos beneficios fiscais, através de contrato de investimento para
arrendamento (CIA), com um periodo de vigéncia de até 25 anos a contar da sua

celebragio, sem prejuizo do disposto no n.° 7.

A minuta de CIA é aprovada por despacho dos membros do Governo responsaveis

pelas areas das finangas e da habitacio.

O CIA ¢ celebrado entre o investidor e o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacio
Urbana, I. P. HRU, 1. P), em representagio do Estado, sem prejuizo do disposto nos

nameros seguintes.

O CIA define os beneficios a atribuir e as condi¢cdes da sua atribuicio, incluindo os
limites de renda aplicaveis e a possibilidade de atualizagdo anual da renda, de acordo com
os coeficientes de atualizagao legais aplicaveis a data da celebragio do CIA, identificando

os iméveis que constituem o seu objeto e a drea de construcio de edificios prevista.

Os procedimentos e requisitos para a apresentagio e aprovacio do CIA sio
regulamentados por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das

financas e da habitacio.

>

No ambito de parcerias publico-privadas constituidas ao abrigo do Decreto-Lei n.°
111/2012, de 23 de maio, na sua redagio atual, o prazo do CIA ¢ idéntico ao prazo do

contrato de parceria.
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Artigo 2.°

Condigoes de elegibilidade

1 - Para os efeitos de aplicaciao do presente regime, sdo elegiveis os investimentos quando:

a)

b

A area de construcio de edificios a destinar a arrendamento habitacional
cotresponda, pelo menos, a 700/1000 da totalidade da area de construgio de
edificios abrangida, podendo o remanescente ser afeto a usos complementares ou

compativeis com a habitacio;

O valor mensal da renda dos contratos de arrendamento habitacional,
arrendamento para subarrendamento habitacional neles previstos nao exceda os
limites maximos definidos nos termos dos n.%s 2 e 3 do artigo 2.° do presente

decreto-lei..

2 - Apenas sao elegiveis para a celebragiao de CIA os investidores que rednam os seguintes

requisitos, a definir na portatia a que se refere o n.° 8 do artigo anterior:

o
)

7
d)

Possuir capacidade técnica e de gestao;

Possuir contabilidade regularmente organizada de acordo com as disposi¢oes
legais em vigor e que seja adequada as analises requeridas para a apreciagdo e o

acompanhamento do investimento;
O lucro tributavel ndo ser determinado por métodos indiretos de avaliacio;

Apresentar a situagio fiscal e contributiva regularizada.

3 - Osinvestidores ficam sujeitos as seguintes obrigacdes, nos termos a definir na portaria

a que se refere o n.° 8 do artigo anterior:

a)

Identificar os prédios urbanos ou mistos ou fragdes auténomas, destinados a
arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional

nos termos do CIA, para os efeitos previstos na alinea @) do numero anterior;

34



b)

d)

Proposta de Lei n.° 47/XVII/1.2

Nio transmitir os iméveis objeto do CIA, afetos ou a afetar a arrendamento
habitacional ou arrendamento patra subarrendamento habitacional, salvo se essa
transmissdo ocorrer em simultineo com a transmissio da posicio contratual nos

termos previstos no artigo 7.°.

Disponibilizar todos os elementos que lhe forem solicitados pelas entidades
competentes para efeitos de acompanhamento, controlo e fiscalizagio do

investimento, nos prazos por estas estabelecidos;

Comunicar as entidades competentes qualquer alterag¢iio ou ocorréncia que ponha
em causa 0s pressupostos relativos a aprovagao do investimento, a sua realizacio

pontual, bem como as obriga¢des estabelecidas no CIA;

Cumprir atempadamente as obrigacdes legais a que estejam vinculados,

designadamente as tributérias e contributivas;
Cumprir as demais obrigacdes estabelecidas no CIA e no presente regime.
Artigo 3.°

Beneficios fiscais

1 - Aos CIA sio aplicaveis os seguintes beneficios fiscais:

a)

Isencdo do imposto municipal sobre transmissdes onerosas de imoéveis (IMT)

suportado na aquisi¢io de:

i) Terrenos para construcdo e outros prédios urbanos para construgio ou
reabilitagio destinados a arrendamento habitacional ou arrendamento para

subarrendamento habitacional,

%)  Prédios urbanos ou mistos ou fragdes auténomas para arrendamento

habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional;
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Isencdo do imposto do selo, relativamente a transmissao dos iméveis referidos na

alinea anteriof;

Isencdo do imposto municipal sobre iméveis (IMI), relativamente aos iméveis
referidos na alinea a), por um perfodo de até 8 anos, a contar do ano da aquisicio,

inclusive;

Redugio de 50 % da taxa de IMI relativamente aos iméveis referidos na alinea @) no
periodo remanescente de vigéncia do CIA, até ao limite previsto no n.° 3 do artigo
16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais,

aprovado pela Lei n.° 73/2013 de 3 de setembro, na sua redagio atual;

Aplicagio da taxa reduzida, prevista na verba 2.42.2 da lista I anexa ao Cédigo do
Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), as empreitadas de construcio ou
reabilitagio dos prédios urbanos ou fragdes auténomas de prédios urbanos para
arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional

referidos na alinea a);

Isencdo do adicional ao IMI relativamente aos iméveis referidos na alinea ) durante

o perfodo de vigéncia do CIA;

Restitui¢do de 50% do montante equivalente ao IVA suportado em servigos de
arquitetura, projetos e estudos relacionados com a construgio ou reabilitacio dos

iméveis referidos na alinea a);

Reducio de 50% da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS, em funcao da
proporg¢io dos ativos detidos pelo organismo de investimento alternativo
objeto de contratos de arrendamento habitacional ou arrendamento para

subarrendamento habitacional abrangidos pelo CIA.
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A aplicagio das isencOes previstas nas alineas ), ¢) e d) do nimero anterior depende de
deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da cimara municipal, nos termos do
n.° 2 e 3 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades

Intermunicipais, aprovado pela Lei n.° 73/2013 de 3 de setembro, na sua redagdo atual.

Para efeitos da aplicacdo da taxa reduzida, prevista na verba 2.42.2 da lista I anexa ao
Cédigo do IVA a que se refere a alinea ¢) do n.° 1, aplica-se o regime previsto nos n.°s 3

e 4 do artigo 10.° do presente decreto-lei, com as necessarias adaptagdes.

O pedido de restituigio previsto na alinea g) do n.° 1 é apresentado pelo beneficiario por
transmissdo eletrénica de dados, a partir do segundo més seguinte a emissao dos

documentos de suporte, até ao termo do prazo de um ano da data de emissdo daqueles.

Os pedidos de restituicdo sdo analisados pela Autoridade Tributiria e Aduaneira no
prazo de 90 dias apds confirmacio da respetiva elegibilidade pelo IHRU, LP, por

transmissio eletronica de dados.

As restitui¢oes autotizadas sio pagas exclusivamente por transferéncia bancdria para o
IBAN (ndmero internacional de conta banciria) que conste da base de dados da

Autotidade Tributaria e Aduaneira.
Artigo 4.°
Afetacio a arrendamento

As habitacbes a afetar a arrendamento, nos termos do CIA, devem ser objeto de
contratos de arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional, de acordo com o regime legal estabelecido naquele contrato, nos seguintes

prazos:

a) No caso de iméveis a que se refere na subalinea 7) da alinea @) do n.° 1 do artigo
anterior, no prazo previsto no CIA, nio podendo exceder 5 anos a contar da
respetiva assinatura;
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b) No caso de imdveis a que se refere na subalinea 7) da alinea 2) do n.° 1 do artigo
anterior no prazo previsto no CIA, nio podendo exceder um ano a contar da

respetiva assinatura.

2- Em caso de impedimento justificado, designadamente por motivo niio imputavel ao
investidor, o IHRU, L.P.,, pode autorizar a prorrogacio do prazo estabelecido na alinea

a) do numero anterior pelo periodo necessario.

3 - Para efeitos do presente regime, as habitacoes a que se refere o n.° 1 devem ser objeto
de contrato de arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional durante o perfodo minimo de oito meses por cada ano completo de vigéncia

do CIA, salvo impedimento justificado.
Artigo 5.°
Reequilibrio econémico-financeiro

As alteragGes legislativas e regulamentares que alterem o regime de fixacio e atualizacio de
rendas ou outro regime contratual relevante, que afete o equilibrio econémico-financeiro dos
contratos celebrados ao abrigo de um CIA, conferem ao investidor o direito a indemnizacao,

nos termos do disposto no artigo 282.° do Cédigo dos Contratos Publicos.
Artigo 6.°
Resolucio

1- O IHRU, LP, pode propor a resolugiao do CIA, quando se verifique uma ou mais das

seguintes situacoes:

a) Nio cumprimento das condi¢Ges e obrigacoes estabelecidas no contrato, nos

prazos af fixados, por facto imputavel ao investidor;

b) Nio cumprimento atempado das obriga¢Ses fiscais e contributivas por parte do

investidor;
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¢) Recusa injustificada em fornecer informagdes e documentos demonstrativos do
cumprimento das condi¢cdes e deveres estabelecidos no artigo 3.° e no n.° 1 do

artigo 8.°, ou fornecimento de informagdes ou documentos falsos a esse respeito.

Compete aos membros do Governo responsaveis pelas dreas das financas e da habitagdo

a aprovagio, por despacho, da resolugio a que se refere o nimero anterior.
Artigo 7.°
Efeitos da resolugio

A resolucao do contrato nos termos do artigo anterior implica a perda dos beneficios
fiscais atribuidos pelo CIA até a data da notificacdo dessa resolugio, e o consequente

pagamento dos montantes correspondentes as segujntes percentagens:

a) No caso de incumprimento ocorrido durante os primeiros 10 anos de

vigéncia, 100%o;

b) No caso de incumprimento ocorrido ap6s o decurso de 10 anos de vigéncia
do CIA e antes de faltarem cinco anos para o termo do seu prazo de
vigéncia, 50%0;

¢) No caso de incumprimento ocorrido nos dltimos cinco anos de vigéncia,

30%.

As importancias devidas ao abrigo do nimero anterior devem ser pagas no prazo de 30
dias, contados da notificagdo da resolugdo do contrato, acrescidas de juros
compensatorios, nos termos do artigo 35.° da Lei Geral Tributaria, havendo lugar a

procedimento executivo na falta de pagamento dentro daquele prazo.
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Artigo 8.°
Transmissao

1- A posicao contratual do CIA pode ser livremente transmitida, desde que,

cumulativamente:

a) Os iméveis afetos ou a afetar a arrendamento habitacional nos termos do CIA

sejam transmitidos na totalidade;

b) O transmissario demonstre os requisitos de elegibilidade estabelecidos nos termos

do n.° 2 do artigo 2.%

¢) O contrato de transmissio inclua a assungdo expressa, pelo transmissario, das
condi¢des e dos deveres estabelecidos no CIA e no presente anexo, relativamente a
todos os imédveis destinados a arrendamento habitacional, bem como a
responsabilidade pelo cumprimento desses deveres e condi¢Ges, o que deve constar
obrigatoriamente do titulo de transmissio, sob pena de nulidade do negécio juridico

de transmissao.

2 - Verificados os requisitos estabelecidos no nimero anterior, a transmissao da posiciao
contratual é autorizada mediante despacho do membro do Governo responsavel pela area

da habitag¢ido, mediante proposta do IHRU, 1. P..
Artigo 9.°
Registo predial

1- A autorizagdo para a transmissio dos imoveis afetos a arrendamento nos termos do
CIA, a que se refere o n.° 2 do artigo anteriot, configura um énus sujeito a registo predial,
a promover pelo IHRU, L.P, nos termos estabelecidos por portaria dos membros do

Governo responsaveis pelas areas da habitagio e da justica.

40



2 -

[\
|

Proposta de Lei n.° 47/XVII/1.2

O registo referido no ndimero anterior caduca com termo do prazo de vigéncia a que se
refere o n.° 1, sem prejuizo de poder ser cancelado, ou reduzido aos imdveis afetos a
habita¢iio, com base em declaracio emitida pelo IRHU, I.P,, comprovativa dos factos

registados.
Artigo 10.°
Fiscalizagdo e acompanhamento

Sem prejuizo das competéncias préprias da Autoridade Tributiria e Aduaneira em
matéria de fiscaliza¢do e acompanhamento, a verificagio do cumprimento dos contratos

investimento abrangidos pelo presente anexo compete ao IHRU, 1. P..

A Autoridade Tributaria e Aduaneira presta ao IHRU, 1P, todas as informagdes ao seu
dispor necessitias para o cumprimento do disposto no ndmero antetiot,
designadamente os dados relativos a matriz predial e as declaragbes previstas no n.° 1 do
artigo 19.° do Cédigo do IMT e no n.° 1 do artigo 60.° do Cédigo do Imposto do Selo

referentes aos imé6veis abrangidos.

O investidor do CIA envia ao IHRU, L.P,, um relatério anual da execugio do contrato
de investimento, nos termos a definit por despacho do membro do Governo
responsavel pela area da habitagdo, sem prejuizo da prestacio de informagdes ou
esclarecimentos  solicitados pelo IHRU, LP. no ambito da fiscalizacio e

acompanhamento.

A identificagdo dos imdveis abrangidos, a demonstra¢do do cumprimento das condi¢oes
e deveres exigiveis ao investidor no CIA, bem como as informag&es previstas no numero
antetior ¢ as demais informacdes relativas a execucdo desses contratos, sao comunicados

através de plataforma eletrénica a disponibilizar para o efeito pelo IHRU, 1.P.
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Anexo II
(a que se refere a alinea ¢) do n.” 2 do artigo 1.%)

Regime de restituicio parcial do montante equivalente ao IVA suportado por pessoas

singulares em empreitadas de construgio de iméveis para habitacdo prépria e permanente
Capitulo I
Disposi¢oes gerais
Artigo 1.°
Objeto

O presente regime regula a restituigio parcial do montante equivalente ao imposto sobre o
valor acrescentado (IVA) suportado, por pessoas singulares, fora do ambito do exercicio de
uma atividade empresarial ou profissional, com a aquisi¢io de servicos de empreitada de

construcao de iméveis destinados a respetiva habitagdo propria e permanente.
Artigo 2.°
Ambito subjetivo e objetivo

1 - Podem beneficiar do presente regime as pessoas singulares que adquiram diretamente
os servicos de empreitada de construgio, fora do ambito do exercicio de uma atividade
empresarial ou profissional, cuja exigibilidade do IVA ocorra até 31 de dezembro de

2032.

2 - Este regime aplica-se a aquisi¢do de servicos de empreitada de construciio de iméveis
destinados a habitagio prépria e permanente do adquirente, cujo valor de aquisi¢do do
terreno ou, se superior, o valor patrimonial inscrito na matriz, acrescido dos custos de
construgio, nio exceda os limites maximos definidos nos termos dos n.%s 2 e 3 do artigo

2.° do presente decreto-lei.
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Para efeitos do numero anterior, é incluido nos custos de constru¢io o valor
correspondente aos bens moéveis, equipamentos ou partes acessorias que, pela sua
natureza, fiquem ligados materialmente ao imével com caracter de permanéncia, bem

como dos servicos que contribuam para a sua valorizagio.

A este regime aplica-se ainda o disposto no artigo 10.° do presente decreto-lei, com as

necessarias adaptages.
Capitulo II
Condicoes de elegibilidade
Artigo 3.°
Despesas elegiveis para restitui¢do

E elegivel, para efeitos de calculo da restitui¢io, o IVA suportado nos servigos de
empreitada de constru¢io de iméveis abrangidos pelo presente regime em que tenha
sido aplicada a taxa normal de imposto, que conste em faturas emitidas nos termos legais
e cujos elementos tenham sido comunicados nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei

n.° 198/2012, de 24 de agosto.
Nio ¢ elegivel a mera aquisicao de materiais incorporados na construcio do imével.
Capitulo 11T
Procedimento
Artigo 4.°
Apresentacio do pedido

O pedido de restituicdo é apresentado, exclusivamente por transmissdo eletrénica de
dados, a Autoridade Tributaria e Aduaneira, no prazo de 12 meses ap6s a emissiao da
documentagio relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do Regime Juridico da

Urbanizagao e Edificacdo (RJUE).

O pedido deve ser acompanhado de:
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a) Identificac¢do do imével;

b) Identificagdo de todos os comproprietarios, com mengio da respetiva quota-parte,

se aplicavel;
¢) Contrato(s) de empreitada;
d)  Titulo de utilizagdo, nos termos do RJUE;
¢) Comprovativo do valor do terreno;
/) Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construgio.

3 - Os documentos de suporte devem ser mantidos em arquivo pelo prazo de cinco anos,
sem prejuizo dos prazos de conservacio de documentos estabelecidos patra efeitos

fiscais.

4 - O pedido de restitui¢io pode ser corrigido por iniciativa do beneficidrio no prazo

previsto no n.° 1.
Artigo 5.°

Prazo de restituicao

A Autoridade Tributaria e Aduaneira procede a restitui¢io no prazo maximo de 150 dias a

contar da rece¢io do pedido devidamente instruido.

Capitulo IV

Pagamento e salvaguardas
Artigo 6.°
Montante e forma de restituicio

1- Ao abrigo do presente regime o montante restituido corresponde a diferenca entre o
montante do IVA efetiva e comprovadamente suportado a taxa normal e aquele que
resultaria da aplicacio da taxa reduzida que incida sobre as despesas elegiveis nos termos

do artigo 3.°.

2 - As restituicbes sio pagas exclusivamente por transferéncia banciria para o IBAN

(numero internacional de conta bancaria) que conste da base de dados da Autoridade
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Tributaria e Aduaneira.
Artigo 7.°
Reposicao

No caso de deixar de se verificar qualquer das condi¢des para aplicagdo do presente regime,
a Autoridade Tributdria e Aduaneira pode proceder a corre¢do do montante restituido no
prazo de 4 anos contados do termo do prazo legal para o cumprimento daquelas condigdes,

sendo emitida a liquidacio adicional correspondente.
Capitulo V
Disposi¢oes finais
Artigo 8.°
Regime subsidiario

Em tudo o que ndo estiver expressamente previsto no presente anexo, aplica-se o Cédigo do

IVA e respetiva legislagio complementar.
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Anexo 111
(a que se refere a alinea d) do n.’ 2 do artigo 1.°)
Regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA)
Artigo 1.°
Objeto
O regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA) estabelece:

a) Os requisitos minimos a observar para que os contratos de arrendamento e
subarrendamento sejam qualificados como “contratos de arrendamento acessivel”,

para os fins previstos em lei ou regulamento;
b) O regime fiscal aplicivel aos contratos de arrendamento acessivel;
¢) O regime aplicavel aos programas municipais de arrendamento acessivel;
d) O regime aplicavel aos contratos de arrendamento acessivel celebrados por entidades
publicas.
Artigo 2.°
Ambito
O RSAA aplica-se a:

a) Contratos de arrendamento, arrendamento para subarrendamento habitacional e
subarrendamento habitacional de prédios urbanos ou mistos, relativos a fragoes
auténomas ou partes de prédio urbano ou misto suscetiveis de utilizacao auténoma,

bem como os relativos a partes de habitagao situadas nos mesmos;

b) Programas aprovados pelos municipios e entidades intermunicipais tendo por

tinalidade o incentivo a oferta de habitacio na modalidade de arrendamento acessivel.

Artigo 3.°
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Finalidade e objeto do contrato

1 - Os contratos de arrendamento acessivel, previstos na alinea ) do artigo anterior, podem

ter por finalidade:
a) Residéncia permanente;

b) Residéncia temporaria, no caso de contratos de arrendamento ou subarrendamento
habitacional para fim especial transitério, nos termos do n.° 3 do artigo 1095.° do
Cédigo Civil, cujo arrendatirio tenha residéncia fiscal em concelho distinto do

imovel locado.

2 - Os contratos para residéncia temporaria a que se refere a alinea 4) do nimero anterior
podem ter por objeto:

a) A totalidade da habitag¢io correspondente ao prédio urbano ou misto, fracio
auténoma ou da parte de prédio urbano ou misto suscetivel de utilizacdo
autbnoma;

b)  Parte da habitacdo referida na alinea anterior que possua os seguintes requisitos

cumulativos:

7)) Acesso auténomo a entrada principal da habitagdo, a uma casa de

banho completa e a cozinha;

7) Quarto com janela para o exterior ou varanda ou marquise em

contacto direto com o exterior.

3 - Os contratos de arrendamento acessivel regem-se pelo regime geral de arrendamento
urbano para habitagio, nos termos do Cédigo Civil e do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27 de fevereiro, na

sua redagio atual.

Artigo 4.°
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Limite maximo de renda mensal

Nos contratos de arrendamento acessivel, a renda mensal deve ser igual ou inferior ao
limite maximo por tipologia a definir em portatia dos membros do Governo
responsaveis pelas areas das finangas e da habitacio, tendo por base 80% da mediana de
valores de renda divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica, I.P. ANE, L.P) para o
concelho do locado, e podendo tomar em consideragdo as caracteristicas dos iméveis,
designadamente o nivel de eficiéncia energética e a disponibilidade de estacionamento

privativo.

Os limites maximos de renda referidos nos nimeros anteriores sio objeto de atualizagio
automdtica de acordo com o fator de atualizagdo previsto no artigo 24.° do NRAU, na

sua redacio atual.

Os limites maximos de renda aplicaveis nos termos do presente artigo nio incluem as
despesas ou encargos que sejam devidos nos termos do artigo 1078.° do Cédigo Civil,

na sua redagao atual.
Artigo 5.°
Prazo contratual

Os contratos de arrendamento acessivel para residéncia permanente a que se

refere a alinea @) do n.° 1 do artigo 3.° devem ter prazo minimo de trés anos.

Os contratos de arrendamento para residéncia temporaria a que se refere a alinea 4) do

n.° 1 do artigo 3.° devem ter prazo minimo de trés meses.

O contrato referido no nimero anterior pode ser renovado, desde que a finalidade

temporaria se mantenha.

Artigo 6.°
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Regime fiscal

Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional, arrendamento para
subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional que observem as
condi¢bes estabelecidas no presente capitulo estio isentos de tributagio em imposto
sobre o rendimento de pessoas singulares e imposto sobre o rendimento de pessoas

coletivas.

Caso o contribuinte opte pelo englobamento dos rendimentos prediais, os rendimentos
isentos nos termos do numero anterior sdo obrigatoriamente englobados para efeito de

determinagio da taxa a aplicar aos restantes rendimentos.

Para os efeitos previstos nos nimeros anteriores, o senhorio submete na plataforma
eletronica do disponibilizada pelo IHRU, 1P, até ao dia 15 de janeiro do ano seguinte a

data da celebracdo do contrato:
a) Cobpia do contrato celebrado;
b) Comprovativo do registo do contrato no Portal das Finangas.

Cumprido o disposto no nimero anterior, o contrato é objeto de comunicacio a efetuar
pelo IHRU, I.P. a Autoridade Tributiria e Aduaneira, até ao final do més de fevereiro
desse ano, ficando automaticamente sujeito ao regime fiscal estabelecido nos n.% 1 e 2,

com efeitos a partir da data da sua celebragio.

O disposto nos n.°s 1 e 2 abrange as renovacoes contratuais e mantém-se em caso de

transmissdo do locado, desde que o contrato se mantenha em vigor.

Artigo 7.°
49



Proposta de Lei n.° 47/XVII/1.2

Incumprimento

O incumprimento dos requisitos estabelecidos nos artigos anteriores implica a perda
dos beneficios fiscais concedidos desde o momento do incumprimento com a
consequente obrigacio de proceder a declaragio desse facto para efeitos de
regularizagdo da diferenca entre o montante do imposto que foi pago em cada ano e

aquele que deveria ter sido pago, acrescida de juros compensatorios.

A verificagao do incumprimento nos termos do numero anterior compete ao IHRU, 1.
P, havendo lugar a audiéncia prévia dos interessados nos termos do Cdédigo do

Procedimento Administrativo.

Para efeitos do disposto no n.° 1, suspende-se o prazo de caducidade do direito a
liquidagdo de imposto nos termos da alinea ¢/ do n.° 2 do artigo 46.° da Lei Geral

Tributaria.
Artigo 8.°
Programas municipais de arrendamento acessivel

O disposto no artigo 6.° aplica-se aos contratos de arrendamento habitacional,
arrendamento para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional
celebrados no ambito de programas municipais de arrendamento acessivel aprovados
por municipios ou por entidades intermunicipais, desde que observem os limites

maximos de renda e os prazos minimos de contrato estabelecidos nos artigos 4.° e 5.°.

Para o efeito previsto no nimero anterior, o municipio ou a entidade intermunicipal
envia a entidade gestora informagio sobre o programa municipal em questio e sobre os
contratos nele abrangidos, podendo, igualmente, proceder ao cumprimento do disposto
o . o s .
no n.° 3 do artigo 6.° por conta dos proprietarios aderentes ao programa municipal,

desde que obtido o consentimento devido para o efeito.

No prazo de 30 dias a contar da comunicagio prevista no nimero anterior, e observada

a compatibilidade com os limites maximos de renda e os prazos minimos de contrato
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estabelecidos nos artigos 4.° ¢ 5.°, o IHRU, L.P, comunica a Autoridade Tributéria e
Aduaneira o programa municipal de arrendamento acessivel, registando-o na plataforma

eletrénica disponibilizada para o efeito e informando o municipio.

Caso ndo seja demonstrada a compatibilidade do programa municipal com o disposto

nos artigos 4.° e 5.°, ha lugar a audiéncia prévia do interessado, nos termos gerais.
Artigo 9.°
Arrendamento acessivel publico

As entidades publicas podem, ao abrigo do presente decreto-lei, celebrar contratos de
arrendamento ou subarrendamento habitacional nos termos do artigo 7.°, tendo por
objeto prédios urbanos, partes de prédios urbanos, partes urbanas de prédios mistos
ou fracoes auténomas que nio se encontrem legalmente vinculados ao regime de

arrendamento apoiado ou a outro regime especial de arrendamento publico.

Os contratos previstos no n.° 1 consideram-se celebrados em modalidade de renda
reduzida, para os efeitos previstos no n.° 2 do artigo 19.° do Decreto-Lei n.° 37/2018,
de 4 de junho, sempre que sejam observadas as condi¢Ges estabelecidas nesse decreto-
lei, designadamente as relativas a determinacio e limites maximos dos rendimentos dos

beneficiarios.

A celebracio dos contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional
previstos no numero anterior pode destinar-se a assegurar a transicdo de regimes de
arrendamento, nos termos previstos no n.° 3 do artigo 42.° da Lei n.° 83/2019, de 3
de setembro, sem prejuizo das garantias legais dos arrendatirios para os dos

beneficiarios.

Aos contratos previstos no presente artigo, apenas ¢ obrigatdria a aplicagdo das
disposi¢oes do presente decreto-lei relativas aos limites maximos de renda, nos termos
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do artigo 8.°, e aos prazos minimos de contrato, nos termos do artigo 9.°.
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Posicdo da APM-RedeMut - Associacao Portuguesa de Mutualidades (APM)
sobre a Proposta de Lei n.° 47/XVII/1.2 — Incentivos Fiscais a Habitacao

A APM, enquanto entidade representativa das Associagcbes Mutualistas
portuguesas, apresenta o seguinte contributo no &mbito da discussao da Proposta
de Lei n.° 47/XVII/1.8, que estabelece um amplo conjunto de incentivos fiscais
destinados a estimular a oferta habitacional, refor¢gar o arrendamento e reduzir os
custos de construcdo e aquisicao de habitacéao.

As Associagbes Mutualistas integram a economia social, sado legalmente
equiparadas a IPSS e desempenham fungdes essenciais de protecao social, apoio
socioecondmico e promogao de bem-estar dos seus associados. Estas entidades
operam sem fins lucrativos, reinvestindo os seus resultados na prossecucgao dos
seus fins estatutarios, incluindo o acesso a habitagéo.

Por esta razdo, a APM entende que a Proposta de Lei constitui uma oportunidade
decisiva para:

1. Reforcar a neutralidade fiscal entre os diversos agentes que promovem
oferta habitacional acessivel;

2. Corrigir assimetrias e lacunas interpretativas no tratamento fiscal das
IPSS/Mutualidades, especialmente em IRS, IRC, IMT, IMI, IVA e beneficios
associados ao arrendamento;

3. Clarificar conceitos fundamentais como “afetacdo direta aos fins
estatutarios”, evitando litigios e garantindo seguranca juridica;

4. Alinhar incentivos fiscais dirigidos ao setor privado com o reconhecimento
do papel estrutural desempenhado pelas entidades da economia social na
promocéao de habitagcao acessivel;

5. Adequarregimes existentes, como o DL 84/2017 (restituicao de IVA as IPSS),
tornando-os eficazes face ao atual contexto econdmico e aos custos de
construcéo.

O pacote fiscal apresentado pelo Governo contém medidas relevantes e positivas,
mas exige ajustamentos pontuais para garantir equidade e maximizar impacto
econdmico e social, e clarificar zonas cinzentas do regime fiscal das IPSS. Em
varios dominios — exclusao de mais-valias, deducdes a coleta, definicao de “renda
moderada”, isengdes em IMT e IMI, regimes de IVA — sdo necessarias clarificagdes
e ampliagcdes que assegurem que as Mutualidades, enquanto IPSS, nao ficam
injustificadamente excluidas ou sujeitas a interpretagdes restritivas que fragilizam
a sua capacidade de investimento e interveng¢éo social.

As propostas que se seguem, visam:
e introduzir seguranca juridica,

e eliminar ambiguidades,
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e garantir coeréncia normativa,
e assegurar que os beneficios fiscais chegam ao terreno,

o e reforcar o papel das Mutualidades como parceiros naturais do Estado na
resposta habitacional.

A APM apresenta estas propostas com um espirito comprometido e construtivo,
contribuindo para que a politica fiscal de habitagdo seja mais justa, eficaz e
abrangente, alinhada com a missdo constitucional de promocido do direito a
habitacdo e com a valorizagcdo do setor social como pilar da coeséo e da incluséo.

Assim, propbe-se:

1) Justificagao da alteracao a proposta art.° 2, a), i)
1.1. Enquadramento da medida e concordancia de principio

A Proposta de Lei prevé, no art. 2.9, alinea a), i), um incentivo fiscal estruturante ao
mercado habitacional, traduzido na exclusdo da tributacdo das mais-valias
resultantes da transmissao de imdveis habitacionais quando exista reinvestimento
em imoveis destinados ao arrendamento para habitacdo. Este desenho é
consistente com afinalidade publica dainiciativa, orientada para estimular a oferta
de habitagcdo e mobilizar capital para o arrendamento habitacional.

1.2. Necessidade de densificar o ambito subjetivo (IRS e IRC) por razées de
neutralidade

Embora a proposta especifique a alteragdo em sede de IRS, a APM considera que o
objetivo da medida, incentivar o reinvestimento em habitacdo destinada ao
arrendamento a precos controlados, justifica a sua extensdo ao IRC,
designadamente para entidades do setor social que nao atuam no ambito
empresarial lucrativo, como as associagdes mutualistas/IPSS.

Se nao houver essa clarificagao, poderao surgir:

e assimetrias injustificadas entre sujeitos passivos que prosseguem 0 mesmo
objetivo habitacional;

e perda de eficacia econdmica do mecanismo;

e duvidas interpretativas sobre se as entidades coletivas podem beneficiar da
excluséo.

1.3. Enquadramento das mutualidades: agentes do setor social com missao
estatutaria de protecao social

As associagOes mutualistas integram a economia social e tém estatuto de IPSS,
prosseguindo fins de protecao social e desenvolvimento humano dos associados e
respetivas familias. Este enquadramento legitima a sua intervencdo no dominio
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habitacional, incluindo o arrendamento a pregos controlados, como instrumento
de coesdo e inclusao social.

1.4. Reconhecimento do quadro fiscal existente — e razao para clarificagcao
adicional

Apesar de existir um regime fiscal préprio para IPSS/equiparadas em matéria de IRC
(art. 10.° CIRC), que consagra a respetiva isencéo, a sua aplicagcdo depende da
verificagcdo de condi¢cdes como:

e prossecucao efetiva e predominante dos fins estatutarios;
o afetacdo dorendimento a esses fins;
e inexisténcia de interesses particulares nos resultados.

Contudo, a experiéncia demonstra que, em operagdes imobiliarias (venda,
reinvestimento, arrendamento), persistem duvidas da AT quanto a:

e saber se o arrendamento habitacional constitui fim estatutario ou atividade
econdmica ndo isenta;

e caracterizar o reinvestimento como afetagdo admissivel;
e qualificacdo das mais-valias em contexto institucional.

Porisso, aintroducao de norma clara na lei habilitante ou no Decreto-Lei autorizado
reduz incerteza e uniformiza aplicacao, reforgcando segurancga juridica.

1.5. Proposta concreta (elementos essenciais a consagrar no regime)
A APM propde que o regime a aprovar inclua:
1. Ambito tributério expresso: aplicagdo em IRS e IRC.

2. Ambito subjetivo clarificado: inclusdo direta de associacdes
mutualistas/IPSS.

3. Requisitos de reinvestimento: afetar o valor realizado a aquisicao,
construcdo ou reabilitacdo de imdveis destinados a arrendamento
habitacional a precos controlados, incluindo para associados, e/ou a

afetacdo a fundos préprios/permanentes destinados estatutariamente a
protecao social.

1.6. Oportunidade de clarificagcao do art. 10.° do CIRC

A alteracao proposta constitui também oportunidade para reafirmar a melhor
interpretacdo do regime do art. 10.° do CIRC. Persistem duvidas quanto a
qualificacdo dos rendimentos prediais provenientes de arrendamento habitacional
como rendimentos obtidos no &mbito dos fins estatutarios.

Assim, a APM considera adequada a introducao da seguinte norma interpretativa:
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“Para efeitos don.® 3do art. 10.° do CIRC, consideram-se integrados no &mbito dos
fins estatutarios os rendimentos prediais provenientes de arrendamento
habitacional a pregos controlados, incluindo aos associados, desde que previstos
nos estatutos e desde que seja cumprida a afetacdo do rendimento nos prazos
legais.”

Esta clarificagcdo nao altera o regime das IPSS, apenas assegura uma interpretacao
coerente, uniforme e estavel, essencial para o investimento habitacional no setor
social.

2) Justificacao da alteracao a proposta art.° 2, a), ii)
2.1. Concordancia com o reforco da deducao de rendas (arrendamento)

A APM manifesta concordancia com o reforgo da dedugéao a coleta em IRS relativa
as rendas suportadas pelos arrendatarios, por ser uma medida com impacto direto
na redugado do esforgo financeiro das familias, aumentando a acessibilidade a
habitagcado através do arrendamento. Esta aproximagao é coerente com a logica
subjacente ao sistema de dedugdes a coleta previsto no CIRS.

2.2. Coeréncia do objetivo: neutralidade entre arrendamento e aquisicao
(crédito a habitacao)

A ampliacdo da deducgéo de rendas visa reduzir o custo de acesso/permanéncia na
habitacdo. Por razbes de neutralidade fiscal, a APM entende que a revisdo deveria
também considerar uma solucao equivalente para a aquisicao de habitacao prépria
e permanente com crédito, retomando uma deducéo a coleta para juros do crédito
a habitacao, pelo menos para jovens.

A auséncia desta componente cria uma assimetria entre familias que arrendam e
familias que adquirem casa prépria, apesar de ambas enfrentarem encargos
substanciais para garantir o direito a habitacdo. A neutralidade entre as duas vias é
um principio de equidade e de racionalidade econdmica que deve ser preservado.

2.3. Deducoes a coleta para “modalidades de protecao a habitacao”: solucao
deve estar no CIRS

Apardadeducaodarendae do crédito a habitagcao, a APM considera essencial que
o CIRS reconheca também a relevancia social das quotas/contribuicoes pagas por
associados a modalidades de protecdao a habitacao, incluindo modalidades
mutualistas destinadas a modalidade de benéficos de protecao a habitacao que
visem: apoio a renda de associados; apoio a permanéncia em habitacao; acesso a
habitacdo a precos controlados; modelos de solidariedade habitacional
promovidos por associagdes mutualistas/IPSS, promovendo a sua deducédo a
coleta.
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Considera-se que CIRS é o instrumento adequado para acolher esta deducao,
porque é nele que se situam todas as deducdes a coleta dirigidas a encargos
sociais relevantes.

A proposta apoia-se num precedente direto: o artigo 78.°-C do CIRS, que ja prevé
que as contribuicbes pagas a associagdes mutualistas exclusivamente para
cobertura de riscos de saude sejam consideradas despesas dedutiveis a coleta.
Este precedente é claro e consolidado.

Assim, por analogia de finalidade social, coeréncia legislativa e seguranga juridica,
as contribuicdes para modalidades mutualistas de protegado a habitagdo também
devem beneficiar de tratamento expresso no CIRS.

2.4. Elementos minimos recomendados (para tornar a medida operacional e
controlavel)

Para garantir eficacia, verificabilidade e integridade fiscal, a APM propde que anova
deducgéo seja estruturada de forma objetiva, inspirada na formula ja consagrada no
art. 78.°-C:

e Delimitacdo clara de elegibilidade: apenas contribuicbes/quotas
exclusivamente afetas a modalidades de protegao a habitagdo podem ser
dedutiveis.

e Prova documental validavel: exigéncia de declaracdo anual da
mutualidade/IPSS ou entidade habilitada, certificando que a modalidade se
destina exclusivamente a protecao habitacional.

e Comunicacao eletrénica a AT: possibilidade de envio dos montantes
diretamente pela entidade emissora, a semelhancga do regime aplicavel as
despesas de saude no CIRS.

e Percentagem e teto anual: definicdo de percentagem dedutivel e limite anual
(em linha com o modelo atual das deducgcbes a coleta), garantindo
proporcionalidade e equidade.

3) Justificacao da alteracao a proposta art.° 2, a), vii)

3.1. Concordancia com a isencao “primeira aquisicdo HPP - custos
controlados”

A medida do art. 2°, alinea a), vii), isencéo de IMT na primeira aquisi¢ao de imovel
destinado exclusivamente a habitacao prépria e permanente em habitagbes de
custos controlados, é positiva e coerente com o objetivo de facilitar o acesso a
habitagao, reduzindo o custo fiscal de entrada no mercado.

3.2. Enquadramento juridico existente: IPSS/equiparadas ja dispoem de
isencao de IMT condicionada a afetacao
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O art. 6.°do Cdédigo do IMT (CIMT) prevé isencao para IPSS e entidades equiparadas
quando os bens se destinem direta e imediatamente a realizacao dos respetivos
fins estatutarios. Como decorre do Cdédigo das Associagcbes Mutualistas, as
associagdes mutualistas tém estatuto de IPSS e beneficiam deste regime.

Na pratica, porém, a aplicacdo de beneficios patrimoniais as entidades do setor
social tem sido frequentemente contestada em torno da prova da “afetagao direta
e imediata”, sobretudo quando a prossecucdao do fim se concretiza via
arrendamento habitacional. A leitura restritiva deste critério tem aumentado a
litigiosidade e a incerteza, tal como se observa em matérias analogas relativas a
beneficios dependentes de afetagao.

Daqui resulta a necessidade de uma norma clarificativa no &mbito deste pacote
legislativo, que visa precisamente mobilizar mais oferta habitacional.

3.3. Proposta APM — Clarificar que a aquisicao para “arrendamento a
associados” cumpre a afetacao

A APM propde que o legislador explicite que a aquisigdo de imoveis por associagdes
mutualistas/IPSS, quando destinada a arrendamento habitacional a associados,
constitui afetagao direta e imediata aos fins estatutarios, para efeitos do art. 6.° do
CIMT.

Razao material: no arrendamento habitacional a associados (tendencialmente a
precos controlados), o imével ndo € um mero ativo financeiro, é instrumento de
execucao do fim estatutario (resposta habitacional). Logo, a afetacao € direta.

3.4. Proposta APM — Clarificar que quando nao ha arrendamento direto a
associados, mas os rendimentos sao afetos a fundos préprios/permanentes
destinados arealizar as finalidades da associagcdao cumpre a afetagcao

A APM propde também que se clarifigue que, mesmo quando o imdvel nao seja
arrendado a associados, a aquisicdo e a detengcdo mantém conexao relevante com
os fins estatutarios desde que os rendimentos prediais gerados sejam afetos aos
fundos préprios/permanentes da associacao e reinvestidos no apoio social aos
associados, preservando a isengao de IMT.

Razao material: para beneficios fiscais de entidades do setor social, o que releva
nao é apenas a forma imediata de utilizagado, mas ainstrumentalidade comprovada
dos rendimentos ao servigo dos fins estatutarios, légica ja subjacente a regimes
que condicionam beneficios a afetacao.

Justificagao de politica publica: as mutualistas sdo agentes estruturais de coesao
social e podem mobilizar oferta habitacional a pregos controlados, impor um
conceito excessivamente estreito de afetagdo desincentiva investimento social e
retrai a oferta.

3.5. Oportunidade para clarificar o art.° 6° do IMT
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A APM considera adequada a introducdo da seguinte norma interpretativa,
reforcando seguranca juridica e coeréncia pratica:

“Para efeitos do artigo 6.° do Cddigo do IMT, considera-se destinado direta e
imediatamente a realizacdo dos fins estatutarios o imodvel adquirido por
associagbes mutualistas/IPSS para arrendamento habitacional a pregos
controlados, incluindo a associados. Considera-se igualmente preenchido o
requisito quando os rendimentos prediais sejam afetos a fundos proéprios ou
permanentes e reinvestidos em atividades de protecdo social, mediante
contabilidade segregada e declaracao anual certificada da entidade.”

4) A préposito da alteracao de IMI (art.° 2° d) ii))

4.1. O “ponto cego” do EBF para IPSS relativamente ao IMI — (a mesma
controvérsia do IMT)

O artigo 44.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) concede isengdes de IMI as
IPSS, “na medida em que os prédios ou partes de prédios estejam diretamente
afetos a realizacao dos seus fins”.

Na pratica, porém, a AT tem adotado uma leitura excessivamente restritiva deste
requisito de afetacdo, exigindo uso fisico imediato do imével e revelando
resisténcia em aceitar que arrendamento habitacional, mesmo arrendamento a
preco controlado, possa constituir execucao direta do fim estatutario.

Trata-se do mesmo padrao interpretativo ja identificado no art. 6.° do CIMT (iseng¢ao
de IMT para IPSS quando o imdvel esta diretamente afeto aos fins), gerando uma
grande incerteza juridica, recusas de isen¢ao, tratamento desigual entre entidades
do setor social e, consequentemente, litigdncia desnecessaria.

Isto é particularmente gravoso para Associacoes Mutualistas (AM), que, nos termos
do Cdédigo das Associagdes Mutualistas, tém estatuto de IPSS g, portanto, exercem
missoes de protecao social equivalentes as de Misericordias e demais instituicoes
da economia social

4.2. Proposta APM — Alteracao ao art. 44.°, n.° 1, f) do EBF (IMI) - igualdade de
tratamento fiscal

As Associagbes Mutualistas sao, por forca do Cédigo das Associacoes Mutualistas,
entidades da economia social equiparadas a IPSS, prosseguindo fins de protecéo
social, solidariedade e apoio aos associados.

Tal como as Misericérdias, também as Mutualidades:
e naodistribuem resultados,

e afetam integralmente os seus rendimentos a realizacdo dos fins
estatutarios,
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e utilizam o seu patrimdénio exclusivamente como instrumento de protegao
social,

e desempenham um papel essencial na resposta habitacional e social,
especialmente em arrendamento habitacional em condi¢des controladas.

Por isso, ndo existe fundamento material ou juridico para manter um tratamento
distinto em sede de IMIl: o patriménio imobiliario mutualista é, tal como o
patriménio das misericdrdias, um meio necessario e permanente de concretizagcao
da missdo social.

A equiparacao expressa no art. 44.°, n.° 1, f) do EBF garante justica fiscal, reduz
incerteza interpretativa e reconhece o contributo efetivo das Mutualidades na
coeréncia social, protecdo econémica e resposta ao problema da habitacao
acessivel.

A clarificagdo proposta nado alarga o beneficio, interpreta-o com coeréncia
sistematica e reduz zonas cinzentas que hoje geram contencioso.

Redacao sugerida pela APM para o art.?44,n.° 1, f)

“As instituicdes particulares de solidariedade social e as pessoas coletivas a elas
legalmente equiparadas, quanto aos prédios ou parte de prédios destinados
diretamente a realizacdo dos seus fins, salvo no que respeita as misericérdias e
mutualidades, caso em que o beneficio abrange quaisquer iméveis de que sejam
proprietarias.”

5) Justificacao da alteracao a proposta art.° 2, alinea b), i)
5.1. Objetivo da medida e concordancia de principio

A medida contida no art.© 2°, b), i) visa condicionar o0 acesso aos incentivos fiscais
a imdéveis com rendas “moderadas”, definindo como limite maximo 2,5 vezes a
retribuicdo minima mensal (RMMG) prevista para 2026. Esta intencdo, de garantir
que os beneficios fiscais apoiam efetivamente habitacao em valores acessiveis, é
positiva e alinhada com a finalidade legislativa de promover oferta habitacional a
precos controlados.

Todavia, a forma escolhida para determinar o limite da renda moderada apresenta
falhas estruturais de equidade material, que devem ser corrigidas.

5.2. O problema do “teto Unico”: injustica entre tipologias

Um valor unico (2,5 RMMG = 2.300 €) nao distingue tipologias e conduz a situagoes
manifestamente injustas:

e UmT1 ouTO arrendado por 2.300 € continua a ser elegivel para o beneficio
fiscal, apesar de ndo ser, de facto, “moderado”.
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e UmT3ouT4—necessaria para familias — pode ficar excluido se, por razoes
de mercado, ndo conseguir apresentar um valor proporcionalmente mais
baixo.

O resultado é um regime regressivo que favorece tipologias pequenas a pregos
altos, prejudicando familias e contrariando o principio de capacidade econdmica.

Para além da justica material, a diferenciacao por tipologia protege os principios da
igualdade tributdria e da proporcionalidade, constitucionalmente exigiveis em
matéria de beneficios fiscais

5.3. Falta de coeréncia territorial

O teto unico é também inadequado ao nivel territorial: 2.300 € tem significado
completamente distinto em:

e Lisboa ou Porto (onde pode estar alinhado com pregos de mercado de
segmento médio/alto);

e municipios do interior ou areas metropolitanas menos pressionadas, onde
tal valor € muito superior a mediana local.

Sem diferenciagao territorial, a politica fiscal torna-se ineficaz e geradora de
iniquidades.

5.4. O proprio pacote legislativo ja usa um modelo superior: medianas INE por
tipologia

Importa sublinhar que o pacote da Proposta de Lei 47/XVIl/1.2 ja contém
instrumentos mais justos.

O Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA) estabelece limites de
renda baseados em 80% da mediana das rendas do INE, ajustadas por tipologia.

Este critério:
e ¢ésensivelatipologia (T0,T1, T2, T3, etc.);
e & sensivel ao territorio;
o reflete o mercado real;
e eimpede situagdes de favorecimento indevido de rendas elevadas.

Ou seja: o legislador ja reconheceu um critério melhor no préprio diploma, pelo que
é coerente aplica-lo também a definicdo de “renda moderada” para efeitos de
incentivos fiscais.

5.5. Solugao APM: escalodes por tipologia (fundamento técnico e justica social)
A APM propde que o legislador altere a medida do art.? 2°, b), i) no sentido de:

1. substituir o teto Unico por tetos diferenciados por tipologia, definidos com
base nas medianas das rendas divulgadas pelo INE; ou
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2. alternativamente, fixar fatores de correcdo por tipologia, garantindo
proporcionalidade e ajustamento ao tamanho do agregado familiar.

Estas solugdes sdo mais justas; mais alinhadas com o principio da capacidade
contributiva; mais eficazes na entrega real de habitacao acessivel.

A adocéo de escaldes por tipologia garante que os incentivos fiscais sdo aplicados
de forma justa, eficiente e alinhada com o objetivo central da politica de habitagao:
apoiar efetivamente familias que enfrentam maiores encargos habitacionais

6) Justificacao da proposta de alteracao do DL 84/2017, de 21 de julho

6.1. Momento legislativo ideal para corrigir a assimetria no regime aplicavel as
IPSS

Embora a alinea f) do art.® 2° da proposta de lei se dirija a pessoas singulares, o
facto de o Governo estar a legislar sobre restituicdo do IVA na construcao e
reabilitacdo habitacional para pessoas singulares cria uma oportunidade
absolutamente pertinente para rever o Regime de Restituicao de IVA as IPSS,
estabelecido no Decreto-Lei n.© 84/2017, de 21 de julho.

Este diploma:

o estabelece limites maximos de restituicao de IVA suportado por IPSS em
obras, aquisicdo de bens e servigos;

o define tetos anuais e elegibilidade restritiva;

e ¢ tem sido criticado pelas entidades do setor social por nao refletir a
realidade atual dos custos de construgdo, que aumentaram
significativamente desde 2017.

As analises técnicas relacionadas com o pacote fiscal de habitacdo mostram que
esta revisdo do regime de IVA é particularmente relevante num contexto em que o
Governo estd a mobilizar instrumentos fiscais para baixar os custos de construgao
e reabilitacao, inclusive através de regimes como o CIA e o IVA reduzido para
empreitadas.

6.2. Porque faz sentido reforgar o regime para IPSS/Mutualistas

As associagcdes mutualistas, enquanto entidades do setor social com estatuto
equiparado a IPSS, tém um papel crescente na criagcdo de habitacdo para
associados, na reabilitagcao de patrimdnio colocado em arrendamento acessivel, e
também no desenvolvimento de infraestruturas e equipamentos sociais.

No entanto, quando realizam obras em imdveis afetos aos seus fins (habitagao
social/mutualista, apoio social, equipamentos), suportam IVA nao dedutivel, e a
restituicdo prevista no DL 84/2017, de 21 de julho é limitada, desatualizada, e cobre
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apenas parte dos encargos, o que reduz a capacidade de investimento do setor
social.

6.3. Coeréncia entre a alinea f) e arevisao do DL 84/2017

Sendo o objetivo politico reduzir o custo da construcao e fomentar oferta
habitacional, torna-se coerente que tal racional seja estendido as entidades sociais
que ja contribuem para esse fim.

Dado que este pacote legislativo introduz incentivos significativos para privados
(ex.: CIA com IVA reduzido e restituigdes), ndo é justificavel manter entidades
sociais sujeitas a um regime fiscal menos favoravel, especialmente quando
contribuem para a coeséo social de forma direta.

Acresce que o DL 84/2017 foi pensado para simplificar e tornar efetivas as
restituicoes de IVA a |IPSS/SCML (e outras entidades publicas de
socorro/seguranca), atualizando limites e passando a procedimento eletrénico. A
propria exposicao reforga que os limites e tipos de aquisigdes foram revistos em
2017, pelo que uma nova atualizagdo em 2026 é de coeréncia minima face a
evolucao de pregos e ao esforgo setorial de construgao/reabilitacao.

O diploma ja prevé a restituicdo relativamente a construgdo, manutengao e
conservacao de imoveis utilizados, total ou principalmente, na prossecucao dos
fins estatutarios, mas a pratica revela duvidas recorrentes sobre o que seja
“utilizacado” direta quando a prossecucao se faz via arrendamento aos associados
ou quando a utilizagdo econdmica gera rendimentos instrumentais aos fins, ou
seja, canalizados para fundos préprios/permanentes. Esta clarificagdo nao
pretende alargar o &mbito material, mas sim operacionaliza-o, reduzindo litigdncia
e assegurando aplicacao uniforme.

Assim, a revisdo do DL 84/2017 é ndo apenas coerente com o objetivo legislativo,
mas indispensavel para garantir igualdade de tratamento entre entidades privadas
com fins lucrativos e entidades do setor social.

6.4. Proposta concreta da APM
A APM propde que o Governo, no &mbito do Decreto-Lei seja autorizado:

1. Atualizar os limites/tetos monetarios e pardmetros de calculo da restituicao
total/parcial do IVA previstos no Decreto-Lein.©84/2017, de 21 de julho, para
refletirem a evolucao dos custos de construcao e reabilitagdo desde 2017,

2. Clarificar o critério de “afetacao aos fins estatutarios” previstos no diploma
introduzindo norma expressa (norma interpretativa) de clarificagdo, para
efeitos do art.° 2.° do DL 84/2017 (entidades beneficidrias e operagdes
elegiveis), de que se considera cumprido o requisito de utilizacao “total ou
principalmente na prossecucao dos fins estatutarios” quando:

e (a) o imovel objeto de construgdo, manutencao ou conservagao seja,
integrado em programas de arrendamento habitacional a precos
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controlados promovidos por IPSS/associagbes mutualistas (economia
social), incluindo arrendamento a associados, ou

e (b) ndo havendo arrendamento direto a associados, os rendimentos
gerados sejam afetos aos fundos proprios/permanentes e reinvestidos
em atividades/respostas sociais estatutarias, ficando documentada
essa afetacdo (contabilidade segregada e declaragdo anual), para
efeitos de verificacao pela AT.



