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JURIDICO

ALTERAGOES LEGISLATIVAS NO AMBITO
DA HABITAGAO COM IMPACTO NA ACTIVIDADE

DE FORMALIZAGAO

LEI 56/2023 | OE 2024 | DL 10/2024

| Dra. Catarina S& Monteiro

O final do ano de 2023 e o inicio de 2024 foram férteis
em alteragdes legislativas no ambito da habitagao, e
com impacto directo na nossa actividade e dos nossos
Parceiros.

Das mesmas fazemos aqui um resumo, focando-nos
essencialmente na mais relevante, que foi a publicagéo
do Decreto-Lei 10/2024, de 08 de janeiro.

» ALei 56/2023 de 06 de outubro e ja alterada em 29 de
dezembro, criou varios incentivos fiscais e de finan-
ciamento com vista a colocagdo de mais habitagdes
no mercado de arrendamento.

O OE 2024 efectuou também algumas alteragoes,
nomeadamente ao nivel de beneficios fiscais, sendo
gue consideramos as mais relevantes para a forma-
lizagdo de processos de transmissdo e/ou mutuo e
hipoteca, as seguintes:

IMT
— Alteracao dos escalbes previstos para a determi-
nacao da taxa aplicavel a transmissao de prédios

urbanos, ou de fragdes autébnomas de prédios urba-
nos destinados exclusivamente a habitagcdo, em 5%,
sendo que em virtude desta alteragdo, no caso de
aquisicao de prédio urbano ou de fracdo autdbnoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habita-
¢ao propria € permanente, so é devido IMT se o valor
sobre o qual incide o imposto for superior a 101,917 €
(em 2023 era a partir de 97,064 €).

IS

— Isengao para factos previstos na verba 17.1 da tabe-
la geral (utilizagao de crédito) no &mbito das operacgdes
de fixagao temporaria da prestagao e capitalizagéo dos
montantes diferidos no valor do empréstimo para habi-
tacao prépria permanente; esta medida aplica-se aos
factos que ocorram desde a data da entrada em vigor
do diploma que estabelece a fixagao das prestagdes.

- Outras isengdes de imposto do selo
Sao mantidas até 31 de dezembro de 2024 as seguin-
tes isengdes de imposto do selo:
Estao isentas de imposto do selo, relativamente aos
mutuos constituidos no ambito do regime legal do



NEWSLETTER PL #19 | janeiro'24

crédito a habitacao e até ao montante do capital em

divida, as seguintes operagoes:

a) Alteragao do prazo da qual resulte imposto a pa-
gar, em fungao do diferencial de taxa aplicavel;

b) Prorrogagao do prazo;

c) A celebragdo de um novo contrato de crédito, no
ambito do regime legal do crédito a habitagéo,
para refinanciamento da divida.

Aisencao em causa abrange as garantias prestadas
que sejam destinadas as operagdes previstas na ali-
nea c) do numero anterior € na alinea j) do n.° 1 do
artigo 7.° do Cdédigo do Imposto do Selo, quando,
em qualquer dos casos, o imposto do selo constitua
encargo dos respetivos mutuarios.

* O DL 10/2024, de 08 de janeiro € o diploma mais re-
levante e a alteragdo mais significativa, e que maior
clivagem cria com o regime anterior.

O mesmo contém disposigdes legais com vista ao au-
mento do numero de fogos disponiveis no mercado
imobiliario de compra e venda de habitagao.

Com este Decreto-Lei ha uma mudanga radical de pa-
radigma no que toca a fiscalizagdo da legalidade dos
imoveis, em sede de formalizagado negocial, retirando-
-se ao titulador (advogado, solicitador, notario ou con-
servador) a obrigacao legal de, nos atos de transmis-
séo da propriedade de bens imoveis, verificar o titulo
de licenciamento e a existéncia de ficha técnica para o
imovel a transmitir.

Tendo em consideragéo o impacto que tal alteragao
legislativa tem nos negdcios juridicos sobre imoveis,
cumpre-nos expor uma abordagem em dois planos,
por um lado, o que contende meramente com a forma-
lizagao dos negdcios juridicos e, por outro lado, com as
consequéncias quanto a verificagdo da legalidade dos
imoveis.

No artigo 1°,n° 1, al. y) o legislador indica que se proce-
de a “Simplificagéo das formalidades relacionadas com
a compra e venda do imovel, através da eliminagao de
exibicdo ou prova de existéncia da ficha técnica de ha-
bitagéo e da autorizagéo de utilizagao”.

Para tanto foi revogado o Decreto-Lei n.° 281/99, de
26 de julho, cujo artigo 1°, n° 1 estipulava como requi-
sito que nas escrituras de transmissdo de imoveis se
fizesse mengao expressa de prova da existéncia da
correspondente licenga de utilizagdo ou de sua isen-
¢éao, e foi também revogado o artigo 9.° do Decreto-Lei
n.° 68/2004, de 25 de margo, que determinava a exi-
gibilidade de mencgao da entrega de Ficha Técnica de
Habitacao (FTH) a parte compradora quando aplicavel.

Em consequéncia, deixaram de constituir requisitos
legais da formalizac&o de transmissdes de bens imo-
veis edificados, quer a prova e apresentag¢ao do alvara

de licenga de utilizagdo, ou documento comprovativo
de sua isengao, quer a entrega de FTH ao comprador,
quando aplicavel e mengao a isso, com apresentagao
da mesma, no ato de formalizagao.

Em resultado do que no artigo 19° do DL 10/2024 e
subsequentemente se determinou que “Na realizagdo
de negdcios juridicos que envolvam a transmissao de
propriedade de prédios urbanos, deve o conservador,
ajudante ou escriturario, o notario, o advogado ou o
solicitador informar que o imoével pode nao dispor dos
titulos urbanisticos necessarios para a utilizagdo ou
construgdo.”

Podemos assim desde ja concluir que, no que respeita
a eliminagao da obrigacao de prova e apresentagao da
autorizacao de utilizagao e da Ficha Técnica de Habi-
tacdo nos atos de transmissao da propriedade previsto
no DL 10/2024, e que se considera em vigor retroativa-
mente a partir de 01 de janeiro corrente:

1) Para as Entidades Formalizadoras deixa de ser obri-
gatoério consignar nos titulos de aquisicdo a verifi-
cagao do licenciamento do imével e a existéncia e
entrega da Ficha Técnica da Habitagao,

2) Havendo apenas de ser efetuada a adverténcia no
titulo de transmissao “que o imével pode néo dispor
dos titulos urbanisticos necessarios para a utilizagao
ou construgao”.

Ora, entendemos ser de salientar que a alteragao le-
gislativa consiste apenas e s6 na dispensa de prova
e exibicao desses documentos no acto de formaliza-
¢ao, mas que os mesmos documentos continuam a ser
legalmente exigidos para habilitar os prédios ou suas
fragcdes autonomas para urbanisticamente serem utili-
zados para os fins respetivos.

Para quem vai construir, ou € proprietario de um bem
imovel, continua a manter-se a obrigagéo, no ambito da
legislacgao vigente, de o ter legalizado.

A Lei continua a querer proteger o consumidor € o inte-
ressado, pelo que néo foi abolido, mas apenas simpli-
ficado o processo de licenciamento e n&o foi revogado
na integra o Decreto-Lei n° 68/2004 que cria e regula-
menta a FTH, mas tdo so o artigo atinente a sua apre-
sentagao e entrega em formalizagao de transmissao.

Ora, nao é directamente o objecto do negdcio (o imo-
vel), mas quem o formaliza que passa a estar isento de
uma obrigagao que anteriormente Ihe era imposta.
Com esta alteragéao legislativa, no acto de outorga dei-
xa de haver uma “fiscalizagao” de legalidade do objec-
to do negdcio (imovel), passando o formalizador a ter
apenas o dever de informar as partes da eventual ndo
conformidade urbanistica do imével, conforme previsto
no artigo 19° do DL 10/2024.

Em ultima analise, passamos a ter aqui um tema de
risco e de compliance para as partes do negdcio, con-
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tinuando a ser perfeitamente legitimo, adequado e até
normal, que quer o adquirente, quer uma IC financia-
dora, que sera detentora de uma garantia hipotecaria
sobre o bem imdvel, exijam a apresentacao da licenca
de utilizagdo ou de prova da sua isengao, e da Ficha
Técnica da Habitacao.

Isto, apesar do DL aqui em aprecgo vir permitir que se
formalizem contratos de transmissao sem exibigéo e
prova de tais documentos nos titulos contratuais res-
petivos.

Na pratica, a nova lei veio verdadeiramente criar a
possibilidade, que antes era totalmente vedada, de
serem celebrados negécios de transmissao de imo-
veis que ndo se encontrem licenciados ou ndo de-
tenham Ficha Técnica de Habitacdo, uma vez que,
no momento da transmissao, tal situagdo nao sera
ja objecto de sindicancia pela entidade que os for-
maliza, pois ndo tem de os exigir e os usar nos seus
contratos.

Fica apenas sobre as partes interessadas e devida-
mente advertidas em sede de outorga de que o imével
pode nao dispor dos titulos urbanisticos necessarios
para a sua utilizagao ou constru¢ao, assumir tal facto,
incumbindo-lhes exclusivamente decidir, de forma avi-
sada e ciente, se querem ou nao prescindir da entrega
e analise destes documentos, algo que fica, agora, na
sua livre e total disposicao e arbitrio.

A falta de verificagdo e confirmacdo dos documentos
de que ora o legislador entendeu prescindir no acto de

outorga dos contratos de transmisséo, pode levar no
futuro a maior dificuldade na venda dos imoveis e fi-
nanciamento respetivo e com eventual necessidade de
reducao do seu valor de mercado, uma vez que, ape-
sar de ndo ser requerida para a formalizacdo a prova
da emissao da licenga, ou de sua isengao e entrega
da FTH, estes documentos continuam a ser legalmente
tidos como titulos urbanisticos necessarios para a utili-
zagao dos imoveis.

S6 o tempo e a experiéncia dirdo se este Decreto-Lei,
com o objetivo de resolver o problema da falta de ha-
bitacdo disponivel no pais, através da facilitacdo da
reconversao de iméveis comerciais em habitagéo, da
simplificacédo e harmonizac&o dos licenciamentos na
administracao local e ainda através da ja referida eli-
minagao da apresentagao da autorizagao de utilizagéo
nos atos de transmissao dos prédios urbanos, vai ter
uma real eficacia pratica na solugéo do problema de
habitagao.

Neste momento, questiona-se se este regime nao ira
criar, para o futuro, mais situacdes de litigio que irdo
sobrecarregar os tribunais, face a um risco acrescido
para o adquirente, de aquisi¢cao de construgdes ilegais,
sem o devido esclarecimento das suas consequéncias,
0 que levou ja a que varios profissionais viessem parti-
Ihar tal preocupagéo.

E esta € uma preocupagao que um jurista, no desem-
penho das suas fungbes ndo pode deixar de ter — a
certeza e seguranga dos negocios juridicos.



