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ciedade portuguesa no que diz respeito as
condicbes de acesso a habitagio, se foca,

tendente 4 construgio e reconstrugio de
habitagées a colocar no mercado de arren-

O “pacote mais habitagio’, constante,
entre outras, da Lei n.® 56/2003,
foi publicado no passado dia 06
de Outubro entrando em vigor no dia im-
ediatamente seguinte. Este diploma legal,
amplamente divulgado e intensamente es-
miugado contém, para além das questdes
que ocuparam o0s espagos de discussio
pablica, uma série de outras medidas
que, prosseguindo o (mesmo) objectivo
de mitigar o problema transversal da so-

antes, no financiamento e investimento

damento na modalidade de arrendamento
acessivel.

Criam-se, assim, neste Diploma, uma sé-
rie de mecanismos que, visando a dina-
mizagio do mercado de arrendamento
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em termos previamente controlados, tém
como fim dltimo criar incentivos, direc-
tos e indirectos, a construgio, reabilita-
G0 e exploragio de iméveis.

O primeiro desses mecanismos consubs-
tancia-se em dois tipos de apoio, (1) uma
linha de financiamento a particulares e
(2) a cedéncia de terrenos e edificios pu-
blicos a particulares tendo em vista a pro-
mogio de habitagio para arrendamento
acessivel.

No que toca a linha de financiamento
prevé-se a disponibilizagio de uma linha
de financiamento, com garantia mdtua
e bonificagio da taxa de juro, para pro-
jectos na area da habitagio acessivel, seja
de construgio ou reabilitagio, incluin-
do, neste ambito, a aquisi¢io de iméveis
para este efeito e posterior arrendamento.
Estario em causa € 250.000.000,00 (du-
zentos e cinquenta milhdes de euros), a
disponibilizar e promover pelo Banco
Portugués do Fomento. Os termos e con-

digbes de acesso a esta linha de financia-
mento serio regulamentos por portaria
prépria dos membros do Governo res-
ponséveis pela areas da economia, finan-
¢as e habitagio, mediante proposta do
Banco Portugués do Fomento e do Insti-
tuto da Habitagio e da Reabilitagio Ur-
bana, I.P.

Asposteriores vendas de habitagées cons-
truidas com recurso a este financiamento
ficam limitadas aos parimetros e valores
em vigor para a habitagio a custos con-
trolados, nomeadamente quanto ao custo
de promogio por metro quadrado, sendo
o prego da renda fixado ao abrigo do De-
creto-Lei n.® 68/2019, de 22 de Maio que
cria o Programa de Arrendamento Aces-
sivel, estabelecendo as condictes da sua
aplicagio.

As habitagbes cuja construgio ou reabili-
tagio seja feita com recurso a este finan-
ciamento ficam, caso se destinem ao ar-
rendamento, obrigatoriamente adstritas
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as condi¢bes previstas para arrendamen-
to acessivel pelo perfodo de 25 anos. De-
corrido este prazo, e em caso de venda,
os municipios e o Instituto da Habitacio
e da Reabilitacdo Urbana, L.P. tém direito
de preferéncia na aquisi¢do destas habita-
¢des, por valor calculado de acordo com
a legislacdo aplicdvel & promogio de habi-
tagdes a custos controlados, reportados &
data de conclusio do empreendimento e
actualizados pelo factor de correc¢do mo-
netdria.

O segundo destes mecanismos consubs-
tancia-se na possibilidade de cedéncia de
terrenos e edificios publicos a particula-
res com vista & promogio e disponibili-
zaclo para arrendamento acessivel. Esta
afectagdo de patriménio opera-se através
da cedéncia do direito de superficie, por
um periodo maximo de 90 anos, direi-
to este cuja transmissibilidade, como se
entende, é admitida desde que se salva-
guardem os direitos e deveres inerentes,
nomeadamente o dever de afectagio das
habitagdes ao mercado de arrendamento
nos termos e condigdes previstos para o
arrendamento acessivel.

Para além desta vertente de financiamen-
to e cedéncia de terrenos e edificios pu-
blicos, a Lei n.c 56/2003 prevé ainda um
outro mecanismo que prossegue, também
ele, a vertente dinamizadora do mercado
de arrendamento com a inerente sujei¢cio
ao controlo e acessibilidade no que a cus-
tos respeitas, desta feita através do finan-
clamento dos municipios para a realizagio
de obras coercivas. Estalinha de financia-
mento, no valor de € 150.000,000,00 (cen-
to e cinquenta milhdes de euros), é tam-
bém promovida pelo Banco Portugués do
Fomento, tem garantia mutua e bonifica-
¢do da taxa de juro, e destina-se a ser uti-
lizado em habitacGes cuja intervencio do
municipio estivesse, por conta da seguran-
¢a, salubridade e conservacio, legitimada
ao abrigo do Regime Juridico da Urbani-
zagdo e da Edificacio, passando esta inter-
vengio a destinar-se & reabilitagdo das ha-
bitagdes para colocagio no mercado para
arrendamento acessivel.

Numa outra vertente, e ainda naquilo que
sdo as medidas que ocuparam, com me-
nos intensidade, o espago publico, a Lei
n.° 56/2003 prevé ainda uma série altera-
¢des ao regime fiscal que operam, por um
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No que as medidas aqui analisadas
respeita, e nao colocando em causa que,
de facto, elas se traduzem em beneficios e
apoios directos a dinamizacao controlada
do mercado de arrendamento, teme-se
que a sua virtualidade se esvazie, em
alguns casos, na burocracia e agilizagcao
necessaria, bem assim como no seu
(reduzido) impacto ponderado para
proprietarios e investidores. 93

lado, através da penalizagdo, do ponto de
vista do impacto fiscal, na propriedade
de iméveis devolutos e na exploragio de
iméveis para actividades de alojamento
local, reduzindo, em objectivo oposto, o
impacto e esfor¢o fiscal na afectacio ou
construgio de iméveis que se destinem &
colocagdo no mercado de arrendamen-
to acessivel, com implicagdo nos sujeitos
passivos de IRS e IRC.

Em suma, a este propésito, ha a desta-
car, relativamente ao primeiro objectivo,
a elevagdo em 10 vezes e 0 agravamen-
to anual em 20% do IMI dos imdveis ou
fracgbes auténomas devolutas hd mais de
um ano ou em ruinas.

e

E é também neste dmbito que é criada
a contribui¢do extraordindria sobre os
apartamentos a ser explorados no dmbi-
to do alojamento local, contribuigdo esta
que incide sobre apartamentos e estabe-
lecimentos de hospedagem destinados a
esta actividade. A situagdo do imével é
verificada com referéncia a 31 de dezem-
bro de cada ano civil, sendo a taxa desta
contribuigdo de 15% com base tributédvel
constituida pela aplicagdo do coeficiente
econémico do alojamento local e do coe-
ficiente de pressdo urbanistica 4 drea bru-
ta privativa dos iméveis habitacionais so-
bre os quais incida a contribuigao.

J& em sentido contrario, tendo em vista
criar um incentivo a afectagéo e constru-
¢do de iméveis que se destinem ao mer-
cado de renda acessivel foi alterado o Es-
tatuto dos Beneficios Fiscais passando a

prever-se a isen¢do de IMI durante trés
anos para quem compre, construa ou rea-
bilite iméveis destinados ao mercado de
arrendamento acessivel. A isengido come-
¢a a contar da data de aquisi¢do, mas o
proprietario pode pedir a sua renovagio
por mais cinco anos, desde que mantenha
os pressupostos da atribuicio da isencéo.

Em suma, pretende-se, com a Lei n.°
56/2003 controlar - reduzindo -, nos ca-
sos especificos de Lisboa e do Porto, a
afectagdo de imdéveis & exploragio de ac-
tividades de alojamento local, conside-
rando-se que estes imdveis foram e sdo
subtraidos ao mercado de arrendamento,
ao mesmo tempo que se pretende dina-
mizar a construgio e reabilitagdo de imé-
veis - incentivando-se-, sob a condicdo
dos precos praticados, seja na venda e ar-
rendamento, estarem sujeitos aos limites
pré-impostos pelo programa do arrenda-
mento acessivel e da habitacio a custos
controlados.

No que as medidas aqui analisadas res-
peita, e ndo colocando em causa que, de
facto, elas se traduzem em beneficios e
apoios directos a dinamizagdo controla-
da do mercado de arrendamento, teme-
-se que a sua virtualidade se esvazie, em
alguns casos, na burocracia e agilizacdo
necesséria, bem assim como no seu (re-
duzido) impacto ponderado para pro-
prietarios e investidores. m




