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O COEFICIENTE DE PRESSAO
URBANISTICA DA CONTRIBUICAO
EXTRAORDINARIA SOBRE O
ALOJAMENTO LOCAL (CEAL)

A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, instituiu a
Contribuicao Extraordinaria sobre o]
Alojamento Local (CEAL), que agora foi
regulamentada pela Portaria n.° 455-E/2023,
de 29 de dezembro, implementada no ambito
do programa “Mais-Habitacao”, o que institui o

coeficiente de pressao urbanistica ali previsto.
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INTRODUGAO

A Lein.°56/2023, de 6 de outubro, aprovou diferentes medidas de promocgéao da habitacéao,
instituindo a Contribuicao Extraordinaria sobre o Alojamento Local (doravante “CEAL") com
o intuito de onerar a afetacdo de imdveis para fins de habitacdo a Alojamento Local,
pretendendo atenuar a externalidade negativa sentida no mercado habitacional e do
respetivo custo social,

A Portaria n.° 455-E/2023 (doravante “Portaria”), veio agora, em 29 de dezembro do ano

transato, regulamentar e definir o coeficiente de pressdo urbanistica, que constitui, a par do
coeficiente econdmico, um dos valores a considerar para a aplicacao da referida CEAL.

Assim, a Portaria vem determinar os coeficientes de pressédo urbanistica respetivas a cada
localidade abrangida pelo escopo da CEAL, bem como prever a comunicacao da lista dos
sujeitos passivos entre o Turismo de Portugal, |.P. e a Autoridade Tributaria e Aduaneira.

O AMBITO DE INCIDENCIA DA CEAL

A CEAL incide sobre a afetacao de imdveis habitacionais a alojamento local, considerando
para este efeito as fragdes auténomas e as partes ou divisdes de prédios urbanos suscetiveis
de utilizacdo independente de natureza habitacional (devidamente licenciados para este
uso).

Contudo, atendendo ao carater extraordinario desta contribuicdo, visando atenuar a
externalidade negativa da escassez de imdéveis habitacionais, a CEAL ndo incide sobre os
imoéveis localizados nos territérios do interior (identificados nos termos da Portaria n.°
208/2017, de 13 de julho), assim como sobre os imdéveis localizados em localidades que
demonstrem uma situacao de equilibrio habitacional
(i.e., que preencham os requisitos estipulados na Lei

n.° 56/2023, de 6 de outubro). A CEAL ndo incide sobre
os imdveis localizados nos

S30 ainda isentos da CEAL os imdveis que no territorios do interior,

constituam fragdes auténomas, nem partes ou assim como sobre o0s

divisdes suscetiveis de utilizagcdo independente, bem imoveis localizados em

como as unidades de alojamento local em habitacdo localidades que

prépria e permanente que nao ultrapassem os 120 demonstrem uma

dias de exploracao durante o ano. situagdo de equilibrio

habitacional.

Relativamente ao ambito de incidéncia subjetiva, a
Portaria veio introduzir a obrigacdo de comunicacao
da lista dos sujeitos passivos (titulares das licencas
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de exploracdo dos estabelecimentos de alojamento local e, subsidiariamente, dos
proprietarios dos imdéveis que ndo sejam titulares da licenca de exploracdo) e das licencas
de alojamento local validas entre o Turismo de Portugal, I.P., e a Autoridade Tributaria e
Aduaneira, por meio de protocolo a celebrar entre as entidades.

O COEFICIENTE DE PRESSAO URBANISTICA E O COEFICIENTE ECONOMICO

O coeficiente de pressao urbanistica resulta do quociente entre a variacao positiva de renda
de referéncia por metro quadrado, na zona do estabelecimento do alojamento local (entre
2015 e o ano anterior ao facto tributario) e a variacao positiva de renda de referéncia por
metro quadrado, na zona de mais elevada variacdo a nivel nacional.

Por sua vez, o coeficiente econdmico resulta do quociente entre o rendimento médio anual
por quarto apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P. e por referéncia ao ano
anterior ao facto tributario, e a area bruta minima de um fogo habitacional de tipologia T1
(apurado nos termos do Regulamento Geral das Edificac6es Urbanas).

Nos termos da Lei 56/2023, de 6 de outubro, ambos os referidos coeficientes serdo
publicados anualmente por portaria do membro do Governo responsavel pela area das
financas.

Neste sentido, a Portaria vem introduzir, em tabela anexa, os coeficientes de pressao
urbanistica para cada localidade aplicaveis para o ano de 2023, sendo a tabela anualmente
atualizada por meio de Portaria do Governo.

Para além do coeficiente de presséao urbanistica, conforme referido, concorre ainda para o
calculo da base tributavel da CEAL o coeficiente econdmico do alojamento local. Contudo, o
referido coeficiente nao é ainda conhecido, carecendo ainda de regulamentacao.

Apds a aplicacdo de cada coeficiente é determinada a base tributavel da CEAL, sobre a qual
incidira a taxa de 15%.

Importa destacar que a CEAL incidira mesmo quando da atividade de exploracdo do
alojamento local ndo se obtenha rendimento face as despesas suportadas, bem como que
nao é dedutivel para efeitos de determinacédo do lucro tributavel em sede de IRC, ainda que
tenha sido contabilizada como gasto do periodo de tributacao.

LIQUIDACAO E PAGAMENTO

A CEAL é liquidada e declarada pelo sujeito passivo até o dia 20 de junho do ano seguinte ao
facto tributario, sem prejuizo de, em caso de auséncia de liquidacao, a Autoridade Tributaria
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dispor de competéncia para liquidar oficiosamente a CEAL, que sera, neste caso, notificada
ao proprietario do imével inscrito na matriz a data do facto tributario.

Nesse mesmo sentido, o proprietario do imével explorado é subsidiariamente responsavel
relativamente ao pagamento da CEAL, ainda que este ndo seja titular da licenca de
exploracao do estabelecimento de Alojamento Local.

O pagamento da CEAL tem lugar até o dia 25 de junho do ano seguinte ao facto tributario e,
em caso de mora no pagamento, ha imediatamente lugar a aplicacao de juros de mora.
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