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Alteracoes ao Programa
"Mais Habitacao"

Foi publicado, no passado dia 10 de setembro de 2024, com entrada em vigor no dia seguinte, o Decre-
to-Lein.2 57/2024, que vem introduzir alteracoes a Lein.2 56/2023, de 6 de outubro (programa “Mais
Habitacao”) aprovada pelo anterior Governo, nomeadamente (i) a revogacao da contribui¢do extraor-
dindria sobre o alojamento local, (ii) a revogacao da fixacao do coeficiente de vetustez aplicavel aos
estabelecimentos de alojamento local para efeitos da liquidacéo do imposto municipal sobre iméveis
(“IMI”) e (iii) a introducéo de medidas em sede de imposto municipal sobre o rendimento das pessoas
singulares (“IRS”) com vista a facilitar a mobilidade geografica.

A PLMJ destaca adiante alguns dos aspetos mais relevantes resultantes do referido diploma:

1. Revogacao da contribuicao extraordinaria sobre o alojamento local e
da fixacao do coeficiente de vetustez aplicavel aos estabelecimentos
de alojamento local

E revogada a contribuicéo extraordinaria sobre os apartamentos e estabelecimentos de hospedagem
integrados numa fragéo auténoma de edificio em alojamento local (“CEAL”), que tinha sido criada no
ambito do programa “Mais Habitacdo”. A taxa - fixada em 15% da base tributavel - aplicava-se aos ti-
tulares da exploragéo dos estabelecimentos de alojamento local (sendo os proprietarios de iméveis que
néo fossem titulares da referida exploracéo subsidiariamente responsaveis pelo respetivo pagamento) e
incidia sobre a afetacéo de imdveis habitacionais a alojamento local, a 31 de dezembro de cada ano civil.

Ficavam, em qualquer caso, excluidos do pagamento da CEAL os iméveis localizados nos territérios do
interior do palis, nas freguesias das regiées autonomas identificadas por decreto legislativo regional
dasrespetivas Assembleias Legislativas, e ainda nas freguesias em que se verificassem determinados
critérios relativos a oferta de habitagao e presséo urbanistica.

E revogada a contribuicdo extraordinaria sobre os
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem
integrados numa fracao auténoma de edificio em
alojamento local (“CEAL”), que tinha sido criada no
ambito do programa “Mais Habitacao”.
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Adicionalmente, ficavam ainda isentos da CEAL os imdveis habitacionais que ndo constituissem fracoes
auténomas, nem partes ou divisdes suscetiveis de utilizacdo independente e as unidades de alojamento
local em habitagéo propria e permanente (desde que a exploracéo ndo ultrapassasse os 120 dias por ano).

Para além de eliminar a CEAL, o Decreto-Lei n.2 57/2024 de 10 de setembro revogou também a dis-
posicéo introduzida pelo programa “Mais Habitagdo” nos termos da qual se fixou que o coeficiente
de vetustez (um dos coeficientes utilizado para a determinacgao do valor patrimonial tributario dos
prédios urbanos) aplicavel aos prédios que constituissem, total ou parcialmente, estabelecimentos
de alojamento local, seria sempre igual a 1. A consequéncia direta desta fixacdo era um agravamento
do IMI dos imdveis em alojamento local.

A revogacao destas medidas produz efeitos a 31 de dezembro de 20231.

2. Introducao de medidas em sede de IRS para facilitar a mobilidade
geografica

O mencionado Decreto-Lein.2 57/2024 de 10 de setembro introduziu ainda novas alteragdes ao Cédigo
do IRS (“CIRS”), de modo a eliminar obstaculos fiscais & mobilidade geografica.

Estabelece-se agora que o periodo minimo em que um imével deve ter sido destinado a habitagao pro-
pria e permanente antes da data da respetiva transmisséo, para que o sujeito passivo possa beneficiar
de uma exclusao da tributacédo de mais-valias, é de 12 meses (ao invés dos anteriores 24 meses), que
podera ser reduzido sempre que ocorram determinadas circunstéancias excecionais, nomeadamente
alteracoes da composicéo do respetivo agregado familiar por motivo de casamento ou unido de facto,
dissolugéo do casamento ou unido de facto, ou aumento do nimero de dependentes.

Ainda no &mbito de exclusao de tributacéo de mais-valias decorrentes da transmissdo onerosa de imoveis
destinados a habitacao prépria e permanente, o diploma elimina um dos requisitos introduzidos no CIRS
(também no ambito do programa “Mais Habitacédo”), que exigia que os sujeitos passivos néo tivessem
beneficiado, no ano da obtengao dos ganhos e nos trés anos anteriores, do regime de excluséo previsto
no CIRS, sem prejuizo da possibilidade de comprovacéo pelo sujeito passivo, efetuada em procedimento
de liquidacéo, de que a ndo observancia da referida condicéo se devera a circunstéancias excecionais.

Por ultimo, é introduzida uma deducéo em sede de IRS, estabelecendo-se agora que aos rendimentos
prediais brutos decorrentes de contrato de arrendamento habitacional se deduzem, até a sua concor-
réncia, os gastos suportados pelo sujeito passivo com o pagamento de rendas de imovel afeto a sua
habitacdo propria e permanente, desde que reunidas as seguintes condigdes:

O o imoével gerador dos rendimentos prediais tenha sido, anteriormente ao seu arrendamento, des-
tinado a habitagao propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar durante,

pelo menos, 12 meses;

O o sujeito passivo tenha alterado a sua habitac@o prépria e permanente para um local a distancia
superior a100 km do local do imével gerador dos rendimentos prediais; e

O ambos os contratos de arrendamento estejam registados no Portal das Financas.

1 De acordo com a Declaragéo de Retificagdo n.°© 34/2024/1 de 13 de setembro de 2024.
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3. Anteriores alteragcoes promovidas pelo atual Governo ao programa
“Mais Habitacao”

De notar que as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 57/2024, de 10 de setembro nao séo as
primeiras medidas aprovadas pelo XXIV Governo Constitucional em matéria de habitacéo. De entre
as alteracoes anunciadas na “Nova Estratégia para a Habitacao”, destaca-se (i) a revogacgao do ar-
rendamento forcado de habitagcdes devolutas e, bem assim, (ii) a extenséo da aplicagédo do regime de
apoio extraordinario as rendas a contratos de arrendamento celebrados apds 15 de margo de 2023,
nos casos em que o contrato anterior tenha cessado por iniciativa do senhorio, e o contrato em vigor
diga respeito ao mesmo arrendatario e imovel. Estas medidas foram aprovadas pelo Decreto-Lei n.2
43/2024., de 2 de julho.

Mais recentemente, foi aprovado o Decreto-Lei n.2 48-A/2024, de 25 de julho - que isenta de imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT) e de imposto do selo a compra de habitagao
propria e permanente por jovens até aos 35 anos - e o Decreto-Lei n.2 48-D/2024, de 31 de julho, que
estabelece, para aqueles casos, isengdes e reducdes de emolumentos devidos pelo registo da primeira
aquisicao e hipoteca. m
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