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Assunto: LEI N.° 56/2023, DE 6 DE OUTUBRO - PROGRAMA MAIS HABITAGAO - CAT F

A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, (doravante Lei n.° 56/2023) aprovou um conjunto de medidas
no ambito da habitacéo, tendo procedido a diversas alteracdes legislativas e aprovacdo de novas
normas, com grande impacto em sede do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS), designadamente no apuramento e tributagéo dos rendimentos da categoria F.

As alteracdes e normas analisadas, objeto principal das presentes instru¢des, sédo as que constam
dos artigos seguintes:

o Artigo 50.° da prépria Lei n.° 56/2023, norma transitéria em matéria fiscal,

o Artigo 41.° do Cdédigo do IRS, alteracdo dada pelo artigo 27.° da Lei n.° 56/2023,
clarificando os gastos dedutiveis com os seguros de renda;

o Artigo 72.° do Cédigo do IRS, alteracdo dada pelo artigo 27.° da Lei n.° 56/2023, alterando
as taxas especiais aplicaveis aos contratos de arrendamento para habitacdo e habitacédo
permanente;

o Artigo 3.° da Lei n.° 19/2022, de 21 de outubro, alteragdo dada pelo artigo 33.° da Lei n.°
56/2023, referente ao Apoio Extraordinario a Tributacdo dos Rendimentos Prediais no ano
de 2023;

o Artigo 74.°-A do Estatuto dos beneficios Fiscais (EBF), aditamento pelo artigo 28.° da Lei
n.° 56/2023;

o Artigos 230.° e 314.° da Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro, (Lei de Or¢camento do Estado
para 2024), que introduziram alteragdes ao artigo 72.° do Cédigo do IRS e ao artigo 50.°

da Lei n.° 56/2023, respetivamente.
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As maiores duvidas interpretativas tém origem na auséncia de normas especiais de aplicacdo da
lei no tempo, pelo que importa ter em consideracdo que a Lei n.° 56/2023 entrou em vigor em

07.10.2023 e que o IRS é um imposto anual cujos factos tributarios sdo de formacéo sucessiva.

Algumas das duavidas foram, em parte, superadas pela Lei de Orcamento do Estado para 2024
(Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro, doravante Lei do OE24), através da alteragdo ao artigo 72.°
do Cédigo do IRS e ao artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, tendo sido, paralelamente, sancionado, pelo
Despacho do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais n.° 5/2024-XXIll, de 12 de janeiro, 0
seguinte entendimento:

I. Altera¢cdes ao Cdodigo do IRS

i) Dedutibilidade de gastos com seqguros de renda (n.° 1 do artigo 41.° do Caodigo do IRS)

1. Os gastos com seguros de renda — que passaram a estar expressamente previstos no n.° 1 do
artigo 41.° do Cadigo do IRS — séo considerados como dedutiveis ao rendimento de cada
prédio ou parte de prédio a que digam respeito, independentemente da data em que tenham
sido suportados no ano de 2023, uma vez que se entende que a presente alteracdo tem uma
natureza apenas clarificadora da norma em causa.

ii) Taxas especiais aplicaveis a rendimentos da Categoria F — arrendamento habitacional, que néo

seja de longa duracédo, e restantes rendimentos prediais (alinea e) do n.° 1 e n.° 2 do artigo 72.° do
Cadigo do IRS; n.°s 7 e 8 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023)

2. Através das alteragdes introduzidas a al. €) do n.° 1 e ao n.° 2 do artigo 72.° do Cdédigo do IRS,
o legislador veio distinguir, para efeitos de aplicagdo de taxa especial aos rendimentos da
categoria F, entre os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento habitacional e os
restantes rendimentos prediais. Considerando essa distingdo, e atendendo a clarificacéo
introduzida a al. €) do n.° 1 do artigo 72.° do Cddigo do IRS e ao n.° 8 do artigo 50.° da Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro, através da Lei do OE24, para efeitos de aplicacdo temporal destas
alteracdes, deve considerar-se que:

a) Os rendimentos prediais que ndo sejam decorrentes de arrendamento habitacional
continuam sujeitos a taxa especial de 28%?, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento,
ndo havendo, pois, uma alteragdo do regime tributario;

b) A taxa especial de 25%, prevista no n.° 2 do artigo 72.° do Cddigo do IRS, na redacéo

dada pela Lei do OE24, ¢é aplicavel aos rendimentos de novos contratos de arrendamento

1 Prevista na al. ) do n.° 1 do artigo 72.° do Cédigo do IRS, na redacédo dada pela Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro, que aprova
a Lei de Orgcamento do Estado para o ano de 2024.
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habitacional celebrados a partir da data de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, ou seja, a
partir de 07.10.2023, inclusive, sendo também aplicavel a rendimentos de renovacfes de
contratos ocorridas a partir daquela data, obtidos no ano de 2023 e anos seguintes,
atendendo ao facto de ser esta a lei em vigor a 31.12.2023 e face a natureza de formacéo
sucessiva do facto tributério;

c) A taxa especial de 25% referida na alinea anterior aplica-se aos rendimentos prediais,
auferidos em 2023 e em anos seguintes, relativamente a contratos de arrendamento
habitacional que n&o beneficiem de taxa de IRS inferior pela aplicacdo do regime que era

vigente a data de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023.

iii) Taxas especiais aplicaveis a rendimentos da Categoria F — contratos de arrendamento para

habitacdo permanente gue sejam de longa duracdo (n.°s 3 a 5 do artigo 72.° do Cédigo do IRS;
n.°s 7 e 8 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023)

3. A taxa especial que constava da redacdo anterior do n.° 2 do artigo 72.° do Cédigo do IRS?,
referente a rendimentos prediais de contratos de arrendamento para habitacdo permanente, com
duracéo igual ou superior a dois anos e inferior a cinco anos, foi eliminada pela Lei n.° 56/2023,
pelo que o conceito destes contratos de longa duracéo foi restringido aos contratos cuja duracao
se situe entre 0s cinco anos e vinte anos ou mais e 0s contratos relativos ao Direito Real de
Habitacdo Duradoura.

4. N&o obstante a extincdo do regime que era aplichvel aos contratos com duracdo igual ou
superior a dois anos e inferior a cinco anos, foram salvaguardas as situacfes que ja
beneficiassem, a data de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de uma taxa de IRS inferior a
nova taxa de 25% (aplicavel a rendimentos de arrendamento habitacional), no sentido de lhes
continuar a ser aplicavel essa taxa inferior, nos termos do n.° 8 do artigo 50.° daquela Lei, com a
redacdo que Ihe foi dada pela Lei do OE24, até ao termo da duragdo do contrato, ou até a sua

renovacdo, dependendo do que ocorrer em primeiro lugar.

5. A Lein.°56/2023, veio também introduzir alterac8es as taxas especiais aplicaveis a rendimentos
prediais de contratos de arrendamento para habitagdo permanente de longa duracdo, nos n.°s 3
a 5 do artigo 72.° do Cadigo do IRS, designadamente:
a) Passaram apenas a beneficiar de reducdo de taxa os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de duracdo igual ou superior a cinco anos, como suprarreferido (n.°s 3, 4 e 5 do
artigo 72.9);

2 Aplicagdo duma redugdo de dois pontos percentuais, relativamente a respetiva taxa autébnoma (28%), e de dois pontos
percentuais por cada renovagdo com igual duragdo até ao limite de catorze pontos percentuais, relativamente a rendimentos
prediais decorrentes de contratos de arrendamento para habitacdo permanente com duracdo igual ou superior a dois anos e
inferior a cinco anos.
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b) Foram aumentadas as reducgdes de taxa aplicaveis aos contratos elegiveis, €, no que se
refere aos contratos de duracédo igual ou superior a cinco anos e inferiores a 10 anos, foram
alteradas as reducdes de taxas decorrentes das suas renovacdes (n.° 3 do artigo 72.°);

c) Prevé-se a possibilidade de aplicacdo de uma reducéo adicional de 5 p.p. da taxa, sempre
que a renda seja inferior, em pelo menos 5 p.p., a renda do contrato de arrendamento
anterior sobre o mesmo imével (n.° 24 do artigo 72.9);

d) Prevé-se a inaplicabilidade das taxas reduzidas aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento habitacional, celebrados a partir de 01.01.2024, cuja renda
mensal exceda em 50 % os limites gerais de preco de renda por tipologia em funcdo do
concelho onde se localiza o imével, previstos nas tabelas 1 e 2 do anexo | a Portaria n.°
176/2019, de 6 de junho, (n.° 23 do artigo 72.°).

6. Nos termos do n.° 7 do artigo 50.° da lei n.° 56/2023, a nova redacdo dada aos n°s 2 a 5 do
artigo 72.° do Cddigo do IRS aplica-se a novos contratos de arrendamento e respetivas
renovacdes contratuais, bem como as renovacdes dos contratos de arrendamento em vigor,

verificadas a partir da sua data de entrada em vigor.

7. Para efeitos da aplicagéo desta norma, entende-se que:

a) As redugbes de pontos percentuais previstas nos n°s 3 a 5 do artigo 72.° do Cédigo do IRS,
na sua redacgdo atual, relativamente a taxa especial-regra para contratos de arrendamento
habitacional (25%), quando aplicadas a situa¢des de renovacéo de contratos vigentes a data
de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, (07.10.2023) e cujos rendimentos j& vinham a
beneficiar duma reducéo de taxa, ttm como referéncia a taxa de 25% prevista no atual n.° 2
do artigo 72.° do Cédigo do IRS (e ndo a anterior taxa de 28%);

b) Para efeito do célculo da reducédo a aplicar a estas situacdes de renovagdo de contratos
deve atender-se a(s) reducdo(bes) de taxa de que os rendimentos destes contratos
beneficiariam, caso Ihes fosse aplicavel o novo regime “ab initio”, considerando-se, assim, as
reducBes dos pontos percentuais previstos na atual redacéo dos n.°s 3 a 5 do artigo 72.° do

Cdbdigo do IRS que sejam aplicaveis ao caso concreto.

8. Exemplificando o referido no ponto anterior, os rendimentos prediais decorrentes de um contrato
celebrado em 01.02.2019 por um periodo de 5 anos e renovado em 01.02.2024, pelo mesmo
periodo, beneficiam, a partir de 2024, da aplicacdo da taxa especial de 13%, considerando-se
gue a reducao inicial de taxa deste contrato de arrendamento, caso tivesse sido celebrado ja ao
abrigo da lei nova, seria de 15%, ou seja, 25%, menos os 10 p.p. previstos no novo n.° 3 do

artigo 72.° do Cédigo do IRS e menos os 2 p.p. desta renovagao.

Alteracdes a Lei n.° 19/2022, de 21 de outubro
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A Lei n.° 56/2023, veio igualmente introduzir alteracdes a redacdo do artigo 3.° da Lei n.°
19/2022, de 21 de outubro, diploma que aprovou um apoio extraordinario a tributacao dos
rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento, enquadraveis na Categoria F,
auferidos em 2023 (aplicacdo dum coeficiente aos rendimentos prediais liquidos para efeitos de
determinacdo do rendimento tributavel), ajustando-o a nova redacdo dada ao artigo 72.° do

Cddigo do IRS, nédo tendo, porém, aprovado qualquer norma de direito transitorio.

Contudo, pela Lei do OE24 (artigo 314.°) foram aditados os numeros 11 e 12 ao artigo 50.° da
Lei n.° 56/2023, por forma a clarificar o ambito de aplicacdo temporal daquelas alteracdes,
designadamente a aplicacdo aos rendimentos prediais de contratos de arrendamento que ja

vinham beneficiando deste apoio.

Assim, ndo obstante a nova redacédo introduzida pela Lei n.° 56/2023 ao artigo 3.° da Lei n.°
19/2022, de 21 de outubro (que atualizou a redacdo deste artigo face a nova redagcédo dada ao

artigo 72.° do Cdédigo do IRS pela mesma Lei) séo igualmente abrangidos por este apoio:

a) Os rendimentos prediais de contratos de arrendamento enquadraveis na categoria F, aos
quais fossem aplicaveis, a data de entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, as
taxas previstas na alinea e) do n.° 1 e no n.° 2 do artigo 72.° do Cédigo do IRS, na redacgéo
anterior a introduzida por essa lei;

b) Os rendimentos de contratos de arrendamento ndo habitacional e de contratos de
arrendamento habitacional a que se refere o n.° 8 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro, que se renovem apds a entrada em vigor dessa lei, e que sejam auferidos entre 7
de outubro e 31 de dezembro de 2023.

Alterac6es ao Estatuto dos Beneficios Fiscais

A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, veio ainda aditar ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o
artigo 74.°-A, que prevé uma isen¢do de IRS e IRC para os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para habitacdo permanente, obtidos até 31.12.2029, relativos a

transferéncia de imoveis de alojamento local para arrendamento.

No que se refere a este beneficio, entende-se que:

a) A isencdo de IRS e IRC em causa aplica-se quando ocorra a transferéncia de imovel,
registado e afeto a alojamento local até 31.12.2022, para o mercado de arrendamento,
através da celebracdo e registo de contrato de arrendamento para habitacdo permanente,
entre 01.01.2023 e 31.12.2024;
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b) A finalidade do contrato é aferida de acordo com o declarado pelo contribuinte no Campo 5
do Quadro | da declaracdo Modelo 2;

c) Caso o contribuinte transfira para o0 mercado de arrendamento mais de um imovel (ou partes
de iméveis) anteriormente afetos a alojamento local, a isencdo aplica-se aos rendimentos
prediais que resultem dos contratos de arrendamento habitacionais celebrados para cada
um desses imoveis (ou partes de imoéveis);

d) Deve entender-se como “transferéncia” as situagbes em que um imével gerador de
rendimentos, no ambito de uma atividade de alojamento local, deixe de gerar tais
rendimentos e passe a gerar rendimentos prediais decorrentes da celebragdo de um novo
contrato de arrendamento para habitacdo permanente do arrendatario;

e) A transferéncia ndo pressupde a cessacdo da atividade da Categoria B, podendo o
contribuinte manter a atividade de exploracdo de estabelecimentos de alojamento local,
relativamente a outros iméveis;

f) Aisencao é aplicavel a rendimentos prediais tributados nas Categorias F ou B.

A Subdiretora-Geral

Helena Assinado de forma
digital por Helena
Pegado Pegado Martins
. Dados: 2024.03.12
Martins 10:29:07 Z
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