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INFRAESTRUTURAS E HABITAGAO

Portaria n.° 281/2021

de 3 de dezembro

Sumario: Altera a Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, que revé o regime de habitagdo de
custos controlados.

A Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, procedeu a revisdo do regime de habitacao de cus-
tos controlados em virtude da evidente desatualizagdo da regulagdo entdo constante da Portaria
n.° 500/97, de 21 de julho, assegurando ademais, na prossecugao dos objetivos da Nova Geragao
de Politicas de Habitacdo (NGPH), o alargamento do dmbito daquele regime a reabilitacdo e o
reforgo da solugéo da promogao para arrendamento.

Entretanto, desde a publicagao da referida portaria, ndo s6 se verificaram novas exigéncias
ao nivel do desempenho energético dos edificios, como as consequéncias negativas da situagao
pandémica na economia global também foram sentidas no setor da construgao, confrontado, entre
outros efeitos, com notdrias e rapidas variacbes dos precos dos materiais e, nessa medida, dos
valores finais de promogao. Importa, desse modo, assegurar que o calculo do custo de promocéo da
habitacado de custos controlados é suficientemente flexivel para absorver esse tipo de alteraces.

Também ja ha algum tempo que resultava evidente a desatualizagdo das normas constantes das
Recomendacdes Técnicas de Habitacdo Social, constantes do anexo ao Despacho n.° 41/MES/85,
de 14 de fevereiro, de modo que compromete o proprio objetivo de atender as especificidades
inerentes a promocéao de habitagdo social, atualmente designada habitag&o de custos controlados.
Assim, a presente portaria procede igualmente a revisdo daquelas recomendagdes, estabelecendo
as Regras Técnicas da Habitagdo de Custos Controlados constantes do anexo que é objeto de
aditamento a Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro.

Por outro lado, no ambito do enquadramento dado pelo artigo 3.° da Lei n.° 3/2019, de 9 de
janeiro, importa proceder a definigdo dos requisitos daquele tipo de habitagao e, em especial, das
habitagbes promovidas para arrendamento acessivel.

Assim, no uso da autorizagao legislativa concedida pelo artigo 3.° da Lei n.° 3/2019, de 9 de
janeiro, e nos termos da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 199.° da Constituicao, manda o Governo, pela
Secretaria de Estado da Habitagdo, no uso de competéncias delegadas através do Despacho
n.° 11146/2020, de 2 de novembro, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 221, de 11 de
novembro de 2020, o seguinte:

Artigo 1.°
Objeto

A presente portaria alteraos n.*® 1.2, 2.°,3.°,5.°,7.°2,9.°,10.°,11.°,15.°, 17.° e 18.° da Portaria
n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, retificada pela Declaragdo de Retificagdo n.° 19/2019, publicada
no Diario da Republica, 1.2 série, n.° 76, de 17 de abril de 2019, que passam a ter a seguinte re-
dacao:

«1.° Sao considerados como habitagcado de custos controlados os seguintes imoveis:

a) As habitagdes e as unidades residenciais que sejam construidas ou reabilitadas com apoio
do Estado, que obedegam aos limites de area e de pregos de venda ou de renda estabelecidos
nos termos da presente portaria; e

b) As habitagbes construidas para arrendamento acessivel nos termos do Decreto-Lei
n.° 68/2019, de 22 de maio, incluindo os programas referidos no artigo 23.° desse diploma, e que
cumpram os requisitos previstos nos n.*® 15.°-A a 16.°-A da presente portaria.
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2°L.]:
a)l...;

b) ‘Area bruta da habitagdo’, a superficie total do fogo medida pelo perimetro exterior das
paredes exteriores e pelo eixo das paredes separadoras dos fogos, incluindo varandas privativas,
quando recuadas, e 50 % da area das varandas balancadas, assim como a quota-parte que lhe
corresponda na sala de condominio e nos espacos destinados a circulagdo comum, instalacdes
técnicas comuns e servigos coletivos de limpeza, lavandaria e arrumacgao;

c)[...l;

d) [...];

e)[..;

N1

9 L1

hL.1;

NI-I;

J) [Texto da anterior alinea K)],

k) [Texto da anterior alinea j)],

/) ‘Intervengdes de grande reabilitacdo’, as intervengbes num edificio consideradas como ‘in-
tervencdo média’ ou ‘intervencéao profunda’, nos termos do n.° 2 do anexo da Portaria n.° 301/2019,
de 12 de setembro.

3.° No respeito pela legislagdo aplicavel em funcdo das matérias, a construgéo e as inter-
vengdes de grande reabilitagdo das habitagbes de custos controlados referidas na alinea a) da
presente portaria obedecem as Regras Técnicas para Habitagao de Custos Controlados (RTHCC)
constantes do anexo a presente portaria, que desta faz parte integrante.

5°.]

a)[...;
b)[..I

¢) No caso de incompatibilidade desses limites com as areas do edificado existente, que sejam
mantidas no &mbito de intervengdes de reabilitagao.

7.° As habitagbes construidas ou reabilitadas nos termos da presente portaria tém limites
maximos fixados, com base no respetivo custo de promogéo (CP), de acordo com o disposto nos
numeros seguintes.

9.° O CS ¢ atualizado mensalmente com base no indice de custo de construcdo de ha-
bitacdo nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica, correspondendo a base 100 a
670 euros.

10.° O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitacéo for certificado num sistema de
certificagdo ambiental reconhecido pelo IHRU, I. P., cabendo a este Instituto definir a majoragéao
atribuida a cada classe de desempenho.

11.°0..):

a)l...;
b)[...];
c¢) Garagem individual — CPa * 20;
) [-.]-

Q

15.° As habitagdes construidas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de area e de
custo de promogao sejam certificados nos termos da presente portaria estdo sujeitas aos pregos
maximos de renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, sendo,
porém, o respetivo CP aplicado apenas a area construida ou reabilitada.

17.° O disposto no numero anterior implica a igual ndo aplicagcao de quaisquer beneficios fiscais
que a respetiva empreitada de construgao tenha beneficiado, designadamente a taxa reduzida do
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IVA decorrente da verba 2.18 da lista | anexa ao Codigo do IVA, pelo que a entidade promotora
responsavel pelo programa ou, em caso de concessdo, 0 concessionario, sdo responsaveis pelo
pagamento dos montantes de imposto nao liquidados, ao que poderéo acrescer as demais pena-
lidades que se mostrem devidas ao abrigo da legislagao fiscal em vigor.

18.° O disposto no n.° 16 ndo € aplicavel as habitagdes de custos controlados sujeitas a 6nus
ou regimes especiais de afetacdo ou de alienagao ao abrigo de regimes especiais de financia-
mento.»

Artigo 2.°
Aditamentos

1 — Séo aditados a Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, os n.”* 15.°-A e 16.°-A, com a
seguinte redacao:

«15.°-A As habitagbes construidas ou reabilitadas para destinar a arrendamento acessivel,
abrangidas pelo apoio do Estado resultante da aplicagdo conjugada do n.° 1 do artigo 3.° da Lei
n.° 3/2019, de 9 de janeiro, e da verba 2.18 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA, e sem prejuizo da
existéncia de apoios adicionais a promover diretamente pelos municipios, ndo estao sujeitas aos
limites a que se referem os n.°*3 a 7 da presente portaria e a certificacdo da correspondente em-
preitada como de custos controlados obedece aos seguintes requisitos:

a) Envio de comunicagéo do promotor ao IHRU, I. P., para efeito de emiss&o de declaragéo de
certificagdo, com a identificagdo dos imoveis, o nimero e as tipologias das habitagdes, na qual se
obriga, sob compromisso de honra, a destinar as mesmas a arrendamento nos termos do Decreto-
-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio; e

b) Enquadramento dos contratos de arrendamento no Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.

16.°-A A certificagdo como empreitada de reabilitacdo ou construgao a custos controlados nos
termos do n.° 15.°-A caduca se:

a) Os contratos de arrendamento das habitagdes nao forem celebrados nos termos do Decreto-
-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, no prazo maximo de um ano a contar da data de emissao das
respetivas licencgas de utilizacao;

b) As habitagdes for dado destino diferente daquele em que assentou a certificacdo, salvo nas
situagdes previstas na parte final do numero anterior; ou

c) As habitagbes forem desafetadas do regime de arrendamento aplicado nos termos do
n.° 15.°-A antes do termo do periodo estabelecido no numero anterior.»

2 — E aditado & Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, o seguinte anexo, que daquela faz
parte integrante:

«ANEXO
(a que se refere o n.° 3.°)

Regras Técnicas da Habitagdo de Custos Controlados

A construgéo e a reabilitagdo de habitagdes de custos controlados obedecem as normas
legais e regulamentares aplicaveis a urbanizacao e edificagédo e a reabilitacado de edificios, bem
como as disposig¢des e conceitos do regime de habitagdo de custos controlados (HCC), incluindo
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as respetivas Regras Técnicas das Habitagdes de Custos Controlados (RTHCC), que sao definidas
nos seguintes termos:

A. Construcio

1 — Terrenos.

Na construgao de edificios e empreendimentos habitacionais em regime de habitagado de custos
controlados deve ser evitada a utilizacdo de terrenos que, pelas suas caracteristicas, determinem
um aumento do custo da promogédo, nomeadamente com:

a) Afloramentos rochosos;

b) Reduzida capacidade de carga (<0,2 MPa);

¢) Nivel freatico muito elevado (profundidade <3,50 m);

d) Ma exposigao solar, em especial quando maioritariamente exposto ao quadrante norte; e
e) Declive muito acentuado (>15 %).

A verificacado pelo IHRU, I. P., da existéncia de caracteristicas como as indicadas nas
alineas anteriores num terreno destinado a construgdo de HCC pode ser fundamento para emis-
s&o de decisao desfavoravel a certificagdo da mesma nesse regime.

2 — Empreendimentos habitacionais.

Os empreendimentos de habitagdo de custos controlados ndo devem ter grande dimenséo,
s6 devendo ser considerados empreendimentos com mais de 200 habita¢gdes quando conduzam
a significativas economias de escala, prossigam objetivos de interesse publico e social e se en-
quadrem nas opcdes definidas pelos municipios para o desenvolvimento dos seus territérios, em
especial ao nivel da ocupagéao do solo, da requalificagao, da coesao socioterritorial e econdmica e
da sustentabilidade dos espagos urbanos.

3 — Edificios.

3.1 — Desempenho energético dos edificios.

A construgéo de edificios em regime de habitagdo de custos controlados deve, em regra, as-
segurar o cumprimento dos requisitos aplicaveis para a melhoria do desempenho energético dos
edificios e de necessidades quase nulas de energia, em especial o disposto nos artigos 7.°, 8.° e
9.° do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro, e na Portaria n.° 138-1/2021, de 1 de julho,
com as seguintes especificidades:

a) Excecionalmente, podem néo ser observados um ou mais dos referidos requisitos quando
exista constrangimento econémico inerente a aplicagao das regras e limites especificos dos custos
controlados, nos termos da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, que determine a impossibilidade
do respetivo cumprimento, desde que devidamente atestado pelo técnico autor do projeto;

b) Quando o constrangimento seja técnico ou funcional, devem ser adotadas solugdes alterna-
tivas nos termos indicados, em relagdo a cada requisito, na Portaria n.° 138-1/2021, de 1 de julho.

¢) Na prossecugao dos objetivos de melhoria do desempenho energético dos edificios, no
que respeita a orientagdo das habitagbes em edificios multifamiliares, devem ser observadas as
seguintes disposi¢des preferenciais:

a) As habitacdes T2 ou superior devem ter dupla exposigao relativamente aos pontos cardeais;
b) As habitagbes ndo podem ter apenas fachadas orientadas no quadrante entre nordeste e
noroeste.

3.2 — Aproveitamento de areas em edificios multifamiliares.

Nos edificios multifamiliares as dependéncias destinadas a arrecadagao devem situar-se de
preferéncia em caves ou em sétdos com acesso pelas comunicagdes horizontais do edificio, podendo
ter condigbes ambientais de qualidade inferior as exigidas para os espagos com uso semelhante
(arrumos e despensas) no interior da habitagao.
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3.2.1 — Sotao.
Em edificios unifamiliares, os espacos criados em s6tao para arrecadagéo com aproveitamento
da inclinagdo da cobertura devem:

a) Ter pé-direito livre maximo de 3 m;
b) Ter acesso a partir dos espagos de circulagao.

3.2.2 — Cave.

Em edificios unifamiliares, os espacos criados em cave para arrecadagdes com aproveitamento
do declive do terreno confinante, quando superior a 15 %, devem ter pé-direito livre maximo de 2,40 m.

3.2.3 — Espacos para servigos comuns.

No piso térreo de cada edificio multifamiliar deve existir um ou mais compartimentos, com
acesso a partir de espagos comuns, destinados a arrecadagao de material de limpeza e a conten-
tores proprios para recolha separada de residuos.

4 — Habitacdes.

4.1 — Compartimentos da habitagao.

No que respeita as areas habitacionais dos edificios, incluindo os respetivos espagos aces-
sérios, devem ser asseguradas as seguintes condigdes:

a) Os compartimentos da habitagdo, com excegéo dos arrumos, devem ter acesso a partir do
vestibulo ou de espacos de circulacdo, podendo, no entanto, haver acesso através da sala a um
quarto, no caso de fogos T1 e T4 ou superior, ou a cozinha, nos fogos TO a T2, desde que a sala
nao constitua espaco encerrado;

b) A sala deve ter acesso facil, sem perda de privacidade, a partir da entrada do fogo e ligagéo
direta a espaco exterior privado quando exista;

c) Aforma e as dimensdes dos espacgos da cozinha devem permitir a instalagdo de cada um dos
equipamentos de preparagao de refeigdes (frigorifico, fogdo e maquina de lavar louga), bem como
0 exercicio das atividades que nela habitualmente ocorrem e facilitar a circulagao das pessoas;

d) O espacgo destinado ao tratamento da roupa deve ter, no maximo, 2,5 m? ou 3 m? se for
constituido por dois espacos, podendo um destes ser exterior para instalacdo do estendal, caso
em que pode ser excedido o limite de 3 m?, desde que se mantenha no interior do fogo uma area
minima de 0,70 m>2.

4.2 — Varandas.

As varandas das habitacdes devem ter acesso preferencial através da sala ou da cozinha.

5 — Areas para fins ndo habitacionais.

Os edificios podem integrar, preferencialmente nos pisos térreos, espacos destinados a fins
nao habitacionais, designadamente comércio ou servigos, desde que a respetiva area bruta total
nao exceda 25 % da area bruta do edificio e as unidades destinadas aqueles fins e que:

a) Constituam unidades ou fragbes auténomas, com acesso direto do exterior, independente
da entrada do edificio para acesso as habitagoes;

b) Nao se destinem a exploragao de atividades que envolvam o armazenamento ou a manipu-
lagdo de equipamentos, materiais, produtos ou residuos que, de alguma forma, coloque em risco
a seguranga de pessoas ou bens.

6 — Unidades residenciais.

Os edificios que constituam unidades residenciais em regime de habitagdo de custos contro-
lados devem respeitar o cumprimento das regras n.*° 1 e 3.1 das presentes RTHCC e as seguintes
regras especificas:

6.1 — Os espacos independentes do edificio destinados a habitagdo devem ser constituidos
por habitagbes com tipologia maxima T1, podendo excecionalmente ser admitidas habitagbes de
tipologia T2, até ao maximo de 20 % do numero total de habitagbes do edificio, quando justificado
por razdes de unidade familiar, sem prejuizo de, dentro daquele limite, poder ser considerada ou-
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tra tipologia para resposta a situagbes especificas, devidamente fundamentadas com parecer da
entidade publica competente.

6.2 — Adefinicao dos fins e das dimensdes das areas destinadas a espagos complementares
de utilizagdo comum dos moradores deve ser efetuada de forma a dar uma resposta adequada as
caracteristicas especificas das pessoas a que se destinam as habitacdes.

B. Reabilitacao

As operacgdes de reabilitagdo estdo sujeitas:

a) As disposigdes especiais aplicaveis nos termos da portaria que regula a habitagdo de custos
controlados;

b) As disposicdes relativas ao desempenho energético dos edificios constantes da parte in-
trodutoria e das alineas a) e b) do n.° 3.1 das presentes Regras; e

c) As normas aplicaveis a reabilitagéo de edificios ou fracdes autdnomas que se destinem a
ser, total ou predominantemente, afetos ao uso habitacional, nos termos do Decreto-Lei n.° 95/2019,
de 18 de julho, e respetiva regulamentagéo, com relevo para o disposto nas Portarias n.°® 301/2019
e 304/2019, ambas de 12 de setembro, em relagéo, respetivamente, ao método de projeto para
a melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada em edificios habitacio-
nais existentes e aos requisitos funcionais da habitagdo e da edificagdo em conjunto, aplicaveis
as operacodes de reabilitagdo em edificios ou fragdes com licenca de construgao emitida até 1 de
janeiro de 1977.»

Artigo 3.°
Norma revogatoria
E revogado o Despacho n.° 41/MES/85, de 14 de fevereiro, publicado no Diario da Republica,
2.2 série, n.° 38, 3.° suplemento, de 14 de fevereiro de 1985.
Artigo 4.°
Aplicagao

A Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, com a redagéo dada pela presente portaria, aplica-
-se aos processos de certificagdo de habitagdo de custos controlados apresentados apos a data da
sua entrada em vigor, sem prejuizo de, mediante pedido do respetivo promotor, poder ser aplicada
a projetos em curso.

Artigo 5.°
Republicagao

E republicada, no anexo & presente portaria, da qual faz parte integrante, a Portaria n.° 65/2019,
de 19 de fevereiro, com a redagao atual.

Artigo 6.°
Entrada em vigor

A presente portaria entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacgéo.

A Secretaria de Estado da Habitagdo, Marina Sola Gongalves, em 29 de novembro de 2021.
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ANEXO

(a que se refere o artigo 5.°)

Revé o regime de habitagao de custos controlados
1.° Séo considerados como habitagdo de custos controlados os seguintes imoveis:

a) As habitagdes e as unidades residenciais que sejam construidas ou reabilitadas com apoio
do Estado, que obedegam aos limites de area e de pre¢os de venda ou de renda estabelecidos
nos termos da presente portaria; e

b) As habitagbes construidas para arrendamento acessivel nos termos do Decreto-Lei
n.° 68/2019, de 22 de maio, incluindo os programas referidos no artigo 23.° desse diploma, e que
cumpram os requisitos previstos nos n.”* 15.°-A a 16.°-A da presente portaria.

2.° Para efeitos do disposto na presente portaria entende-se por:

a) «Apoio do Estadoy, toda a ajuda financeira ou incentivo concedido pelo Estado sob a forma,
nomeadamente, de bonificagbes de juros, de comparticipagdes a fundo perdido, de atribuigdo de
beneficios fiscais ou de cedéncia de terrenos por valor inferior ao preco de mercado;

b) «Area bruta da habitacéo», a superficie total do fogo medida pelo perimetro exterior das
paredes exteriores e pelo eixo das paredes separadoras dos fogos, incluindo varandas privativas,
quando recuadas, e 50 % da area das varandas balangadas, assim como a quota-parte que lhe
corresponda na sala de condominio e nos espacos destinados a circulagdo comum, instalacoes
técnicas comuns e servigos coletivos de limpeza, lavandaria e arrumagao;

c) «Area bruta de parte acesséria», a superficie total da parte acesséria medida pelo perimetro
exterior das paredes exteriores e pelo eixo das paredes separadoras de outros espagos, incluindo
a quota-parte que lhe corresponda nos respetivos espacos de circulagdo comum;

d) «Custo de promocéao», o valor total dos encargos relativos:

i) Aos recursos diretamente utilizados durante a construgéo, ou seja, os meios que sao incor-
porados na obra, cujo valor se obtém pelo somatério dos diferentes trabalhos de construgao;

iiy Aos demais custos necessarios a construgao, nomeadamente o estaleiro e a estrutura da
empresa de construcao;

iii) Ao terreno, infraestruturas, projeto, certificagées, coordenagao e seguranga de obra, assis-
téncia técnica e fiscalizagdo, administracéo e financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA).

e) «Edificio habitacional de custos controladosy, o edificio ou imével unifamiliar ou multifamiliar
em que a area bruta destinada as habitacbes de custos controlados e respetivas partes acesso-
rias corresponde a, pelo menos, 75 % da sua area bruta total, sendo a area restante destinada a
equipamentos complementares ou espacos de comércio e servicos;

f) «Equipamento complementar», os espacos construidos integrados no empreendimento
habitacional, destinados, nomeadamente, a fins culturais, sociais, desportivos ou recreativos, que
sdo funcionalmente complementares do empreendimento e prioritariamente afetos a utilizagao
coletiva dos moradores;

g) «kEmpreendimento habitacional de custos controlados», o conjunto edificado em que a soma
das areas brutas das habitagdes de custos controlados e respetivas partes acessoérias corresponde
a, pelo menos, 75 % da sua area bruta total, sendo a area restante destinada a equipamentos
complementares ou espagos de comércio e servicos;

h) «Espago de comércio e servigosy», o espago construido integrado no empreendimento
habitacional destinado, nomeadamente, ao comeércio, restauragdo, servicos, logistica e pequena
industria, prioritariamente orientado para servir os moradores;

i) «Parte acessoria», o espago construido destinado a garagem individual, boxe de estaciona-
mento, lugar de estacionamento, ou arrecadagéo afeto ao uso exclusivo de uma habitagao;
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J) «Unidade residencial», o edificio ou a parte de um edificio constituido por espagos inde-
pendentes destinados a habitacdo ou a coabitacéo, e por espacos complementares de utilizacéo
comum afetos a socializagdo e a assisténcia aos moradores;

k) «Reabilitacdo», a intervengéo destinada a conferir adequadas caracteristicas funcionais e
de desempenho ambiental a edificado existente, tal como definidas no artigo 2.° do regime juridico
da reabilitagao urbana, criado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 28 de outubro, e que desta resulte
um nivel de conservagdo no minimo «bomy, determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei
n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, na sua redacéao atual;

/) «Intervengdes de grande reabilitagdoy, as intervengdes num edificio consideradas como «in-
tervengado média» ou «intervencao profunda» nos termos do n.° 2 do anexo da Portaria n.° 301/2019,
de 12 de setembro.

3.° No respeito pela legislagdo aplicavel em fungdo das matérias, a construgdo e as inter-
vengdes de grande reabilitagdo das habitacées de custos controlados referidas na alinea a) da
presente portaria obedecem as Regras Técnicas para Habitagdo de Custos Controlados (RTHCC)
constantes do anexo a presente portaria, que desta faz parte integrante.

4.° As habitagdes construidas ou reabilitadas ao abrigo da presente portaria ttm como refe-
réncia os seguintes limites maximos de area bruta, de acordo com a respetiva tipologia:

Tipologias

TO T T2 T3 T4 T5

Area bruta (metro quadrados) ................. 57 73 95 117 128 150

5.° Os limites maximos definidos no numero anterior podem ser alterados:

a) Em virtude de exigéncias do projeto, com um acréscimo maximo de 12 % nas habita¢des
integradas em edificios multifamiliares e de 6 % nas habitagdes unifamiliares; ou

b) Em casos devidamente fundamentados pelo respetivo promotor e aceites pelo Instituto da
Habitac&o e da Reabilitagcdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), no sentido de adequar o dimensionamento
e funcionalidade do edificio ou do empreendimento destinado a unidade residencial, podendo o
IHRU, I. P., quando entenda necessario, solicitar parecer ao Instituto da Segurancga Social, I. P., ou
ao Instituto Nacional para a Reabilitagao, I. P;

¢) No caso de incompatibilidade desses limites com as areas do edificado existente, que sejam
mantidas no &mbito de intervengdes de reabilitagao.

6.° A area bruta habitacional de um empreendimento de custos controlados n&ao pode ser su-
perior em 6 % nos empreendimentos multifamiliares e 3 % nos empreendimentos unifamiliares a
area que resultar da aplicagdo dos limites maximos previstos no n.° 4.° as diversas tipologias das
habitagbes que constituem o empreendimento.

7.° As habitagdes construidas ou reabilitadas nos termos da presente portaria tém limites
maximos fixados, com base no respetivo custo de promocgao (CP), de acordo com o disposto nos
numeros seguintes.

8.° O CP por metro quadrado de area bruta das habitagdes de custos controlados nos termos
da presente portaria € calculado de acordo com a seguinte férmula:

CP=CS*1,30*CR*CO+ VT*CT VT=(CL*270-230)* CA/100, com o valor minimo de 40

em que:

CS — é o custo de referéncia por metro quadrado de area bruta estabelecido de acordo com
on.°95

CR — é o coeficiente regional, sendo igual a 1 para empreendimentos situados no Continente
e 1,20 para empreendimentos situados nas Regides Autonomas da Madeira e dos Agores;
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CO — ¢ o coeficiente operacional, sendo fixado entre 1 e 1,12, pelo IHRU, I. P., caso a caso,
de acordo com critérios definidos por despacho do membro do Governo responsavel pela area da
habitacao;

VT — é o valor do terreno;

CT — é o coeficiente relativo a titularidade do terreno, sendo 1 no caso de terreno em proprie-
dade plena, ou, no caso de terreno em direito de superficie, variavel entre 0 e 0,8, conforme definido
nas alineas f), g) e h) do artigo 13.° do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na redagao atual;

CL — é o coeficiente de localizagao definido no artigo 42.° do Cédigo do Imposto Municipal
sobre Imoveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na redagao atual;

CA — é o coeficiente de atualizagdo do valor do terreno, sendo igual ao indice de Precos da
Habitagao para Portugal, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica.

9.° O CS ¢ atualizado mensalmente com base no indice de custo de construgao de habitagado
nova, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica, correspondendo a base 100 a 670 euros.

10.° O CS é majorado até 15 % se o edificio ou habitagao for certificado num sistema de
certificagdo ambiental reconhecido pelo IHRU, I. P., cabendo a este Instituto definir a majoragao
atribuida a cada classe de desempenho.

11.° O custo de promocgdo por metro quadrado de area bruta das partes acessérias (CPa)
corresponde a 50 % do CP das habitagbes do edificio em que estéo integradas, ndo podendo o
custo de promocéo de cada unidade ultrapassar os seguintes limites:

a) Lugar de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 28;
b) Boxe de estacionamento em garagem coletiva — CPa * 30;
c¢) Garagem individual — CPa * 20;

d) Arrecadagdao — CPa * 6.

12.° O prego maximo de venda das habitagbes construidas ou reabilitadas nos termos da pre-
sente portaria corresponde ao produto do CP e CPa, respetivamente, pela area bruta da habitagao
e das suas partes acessorias, com uma majoragao, no caso de promogao cooperativa, de 2,5 %
€, no caso de promogéo privada, de 6 %.

13.° O prego maximo de venda dos equipamentos complementares corresponde ao produto da
respetiva area bruta pelo CP das habitagdes do empreendimento em que estao integrados, com uma
majoragao, no caso de promogao cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogao privada, de 6 %.

14.° O preco maximo de venda dos espacos de comércio e servi¢os corresponde a 80 % do
produto da respetiva area bruta pelo CP das habitagdes do empreendimento em que estio inte-
grados, com uma majoragao, no caso de promogao cooperativa, de 2,5 % e, no caso de promogao
privada, de 6 %.

15.° As habitagdes construidas ou reabilitadas para arrendamento cujos limites de area e de
custo de promogao sejam certificados nos termos da presente portaria estao sujeitas aos pregos
maximos de renda estabelecidos nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, sendo,
porém, o respetivo CP aplicado apenas a area construida ou reabilitada.

15.°-A As habita¢gdes construidas ou reabilitadas para destinar a arrendamento acessivel,
abrangidas pelo apoio do Estado resultante da aplicagdo conjugada do n.° 1 do artigo 3.° da Lei
n.° 3/2019, de 9 de janeiro, e da verba 2.18 da lista 1 anexa ao Cddigo do IVA, e sem prejuizo da
existéncia de apoios adicionais a promover diretamente pelos municipios, ndo estao sujeitas aos
limites a que se referem os n.°*3 a 7 da presente portaria e a certificagdo da correspondente em-
preitada como de custos controlados obedece aos seguintes requisitos:

a) Envio de comunicagéo do promotor ao IHRU, I. P., para efeito de emiss&o de declaragéo de
certificagdo, com a identificagdo dos imoveis, o nimero e as tipologias das habitagdes, na qual se
obriga, sob compromisso de honra, a destinar as mesmas a arrendamento nos termos do Decreto-
-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio; e

b) Enquadramento dos contratos de arrendamento no Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.
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16.° A afetagéo e os limites de prego das habitagbes definidos nos niumeros anteriores vigo-
ram por um periodo de 25 anos, a contar da data de conclusdo das obras de construgédo ou de
reabilitacdo, sem prejuizo de, dentro desse periodo, as habitacées afetas a venda poderem ser
destinadas a arrendamento.

16.°-A A certificagdo como empreitada de reabilitagdo ou construgéo a custos controlados nos
termos do n.° 15.°-A caduca se:

a) Os contratos de arrendamento das habitagdes nao forem celebrados nos termos do Decreto-
-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio, no prazo maximo de um ano a contar da data de emisséo das
respetivas licengas de utilizagao;

b) As habitagdes for dado destino diferente daquele em que assentou a certificagdo, salvo nas
situagdes previstas na parte final do numero anterior; ou

c) As habitagbes forem desafetadas do regime de arrendamento aplicado nos termos do
n.° 15.°-A antes do termo do periodo estabelecido no numero anterior.

17.° O disposto no numero anterior implica a igual nao aplicagéo de quaisquer beneficios fiscais
que a respetiva empreitada de construcao tenha beneficiado, designadamente a taxa reduzida do
IVA decorrente da verba 2.18 da lista | anexa ao Codigo do IVA, pelo que a entidade promotora
responsavel pelo programa ou, em caso de concessao, 0 concessionario, sao responsaveis pelo
pagamento dos montantes de imposto ndo liquidados, ao que poder&o acrescer as demais pena-
lidades que se mostrem devidas ao abrigo da legislagao fiscal em vigor.

18.° O disposto no n.° 16 ndo € aplicavel as habitagdes de custos controlados sujeitas a énus ou
regimes especiais de afetagdo ou de alienagao ao abrigo de regimes especiais de financiamento.

19.° A sujeigao aos limites de precgo e o0 seu prazo estao sujeitos a inscrigdo no registo predial,
a efetuar com base em declaracdo emitida, para o efeito, pelo IHRU, I. P.

20.° Para efeito do disposto na presente portaria, o IHRU, |. P., pode recomendar as solu¢cdes
construtivas ou arquitetonicas que maximizem a relagéo qualidade-prego, bem como pode con-
ceder apoio, nomeadamente logistico e ou financeiro, destinado a incentivar a investigagédo e o
desenvolvimento de solugbes que garantam os melhores pregos finais.

21.° A presente portaria aplica-se aos processos de certificagado de habitagdo de custos con-
trolados apresentados apds a data da sua entrada em vigor.

22.° Sao revogados a Portaria n.° 500/97, de 21 de julho, e o n.° 4 da Portaria n.° 371/97, de
6 de junho, considerando-se as remissoes efetuadas para as respetivas disposicées como feitas
para as correspondentes previsdes da presente portaria.

23.° A presente portaria entra em vigor no prazo de 30 dias apds a data da sua publicagao.

ANEXO
(a que se refere o n.° 3.9)

Regras Técnicas da Habitagcido de Custos Controlados

A construcao e a reabilitacido de habitacdes de custos controlados obedecem as normas
legais e regulamentares aplicaveis a urbanizacao e edificagdo e a reabilitagcdo de edificios, bem
como as disposig¢des e conceitos do regime de habitagdo de custos controlados (HCC), incluindo
as respetivas Regras Técnicas das Habitagdes de Custos Controlados (RTHCC), que sao definidas
nos seguintes termos:

A. Construcio

1 — Terrenos.

Na construgao de edificios e empreendimentos habitacionais em regime de habitagio de custos
controlados deve ser evitada a utilizacdo de terrenos que, pelas suas caracteristicas, determinem
um aumento do custo da promog¢ao, nomeadamente, com:

a) Afloramentos rochosos;
b) Reduzida capacidade de carga (<0,2 MPa);



Diario da Republica, 1.2 série

N.° 234 3 de dezembro de 2021 Pag. 61

¢) Nivel freatico muito elevado (profundidade <3,50 m);
d) Ma exposigao solar, em especial quando maioritariamente exposto ao quadrante norte; e
e) Declive muito acentuado (>15 %).

A verificagdo pelo IHRU, I. P., da existéncia de caracteristicas como as indicadas nas aline-
as anteriores num terreno destinado a constru¢ao de HCC pode ser fundamento para emissao de
decisado desfavoravel a certificacdo da mesma nesse regime.

2 — Empreendimentos habitacionais.

Os empreendimentos de habitagdo de custos controlados ndo devem ter grande dimenséo,
sO devendo ser considerados empreendimentos com mais de 200 habitagdes quando conduzam
a significativas economias de escala, prossigam objetivos de interesse publico e social e se en-
quadrem nas opgodes definidas pelos municipios para o desenvolvimento dos seus territorios, em
especial ao nivel da ocupagéao do solo, da requalificagao, da coesao socioterritorial e econémica e
da sustentabilidade dos espacos urbanos.

3 — Edificios.

3.1 — Desempenho energético dos edificios.

A construgéo de edificios em regime de habitagdo de custos controlados deve, em regra, as-
segurar o cumprimento dos requisitos aplicaveis para a melhoria do desempenho energético dos
edificios e de necessidades quase nulas de energia, em especial o disposto nos artigos 7.°, 8.° e
9.° do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro, e na Portaria n.° 138-1/2021, de 1 de julho,
com as seguintes especificidades:

a) Excecionalmente, podem néo ser observados um ou mais dos referidos requisitos quando
exista constrangimento econémico inerente a aplicagao das regras e limites especificos dos custos
controlados, nos termos da Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, que determine a impossibilidade
do respetivo cumprimento, desde que devidamente atestado pelo técnico autor do projeto;

b) Quando o constrangimento seja técnico ou funcional, devem ser adotadas solugdes alterna-
tivas nos termos indicados, em relagao a cada requisito, na Portaria n.° 138-1/2021, de 1 de julho.

¢) Na prossecucgéo dos objetivos de melhoria do desempenho energético dos edificios, no
que respeita a orientagdo das habitagdes em edificios multifamiliares, devem ser observadas as
seguintes disposi¢des preferenciais:

a) As habitagdes T2 ou superior devem ter dupla exposigao relativamente aos pontos cardeais;
b) As habitagbes ndo podem ter apenas fachadas orientadas no quadrante entre nordeste e
noroeste.

3.2 — Aproveitamento de areas em edificios multifamiliares.

Nos edificios multifamiliares as dependéncias destinadas a arrecadacao devem situar-se de
preferéncia em caves ou em sétdos com acesso pelas comunicagdes horizontais do edificio, podendo
ter condicbes ambientais de qualidade inferior as exigidas para os espagos com uso semelhante
(arrumos e despensas) no interior da habitagao.

3.2.1 — Sotao.

Em edificios unifamiliares, os espacos criados em s6tao para arrecadagcdo com aproveitamento
da inclinacdo da cobertura devem:

a) Ter pé-direito livre maximo de 3 m;
b) Ter acesso a partir dos espacos de circulagao.

3.2.2 — Cave.

Em edificios unifamiliares, os espagos criados em cave para arrecadagdes com aproveitamento
do declive do terreno confinante, quando superior a 15 %, devem ter pé-direito livre maximo de
2,40 m.
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3.2.3 — Espacos para servigos comuns.

No piso térreo de cada edificio multifamiliar deve existir um ou mais compartimentos, com
acesso a partir de espagos comuns, destinados a arrecadagao de material de limpeza e a conten-
tores préprios para recolha separada de residuos,

4 — Habitagdes.

4.1 — Compartimentos da habitagao.

No que respeita as areas habitacionais dos edificios, incluindo os respetivos espagos aces-
sérios, devem ser asseguradas as seguintes condicdes:

a) Os compartimentos da habitagcdo, com excecgéo dos arrumos, devem ter acesso a partir do
vestibulo ou de espacos de circulacédo, podendo, no entanto, haver acesso através da sala a um
quarto, no caso de fogos T1 e T4 ou superior, ou a cozinha, nos fogos TO a T2, desde que a sala
nao constitua espaco encerrado;

b) A sala deve ter acesso facil, sem perda de privacidade, a partir da entrada do fogo e ligagéao
direta a espaco exterior privado quando exista;

c) A forma e as dimensdes dos espagos da cozinha devem permitir a instalagdo de cada
um dos equipamentos de preparacgéao de refeigdes (frigorifico, fogdo e maquina de lavar louga),
bem como o exercicio das atividades que nela habitualmente ocorrem e facilitar a circulagdo das
pessoas;

d) O espacgo destinado ao tratamento da roupa deve ter, no maximo, 2,5 m? ou 3 m? se for
constituido por dois espagos, podendo um destes ser exterior para instalagdo do estendal, caso
em que pode ser excedido o limite de 3 m?, desde que se mantenha no interior do fogo uma area
minima de 0,70 m2.

4.2 — Varandas.

As varandas das habitagdes devem ter acesso preferencial através da sala ou da cozinha.

5 — Areas para fins ndo habitacionais.

Os edificios podem integrar, preferencialmente nos pisos térreos, espagos destinados a fins
nao habitacionais, designadamente comércio ou servigos, desde que a respetiva area bruta total
nao exceda 25 % da area bruta do edificio e as unidades destinadas aqueles fins e que:

a) Constituam unidades ou fragées autdbnomas, com acesso direto do exterior, independente
da entrada do edificio para acesso as habitacoes;

b) Nao se destinem a exploragao de atividades que envolvam o armazenamento ou a manipu-
lagdo de equipamentos, materiais, produtos ou residuos que, de alguma forma, coloque em risco
a segurancga de pessoas ou bens.

6 — Unidades residenciais.

Os edificios que constituam unidades residenciais em regime de habitagao de custos contro-
lados devem respeitar o cumprimento das regras n.** 1 e 3.1 das presentes RTHCC e as seguintes
regras especificas:

6.1 — Os espacos independentes do edificio destinados a habitacdo devem ser constituidos
por habitagbes com tipologia maxima T1, podendo excecionalmente ser admitidas habitagbes de
tipologia T2, até ao maximo de 20 % do numero total de habitagbes do edificio, quando justificado
por razbes de unidade familiar, sem prejuizo de, dentro daquele limite, poder ser considerada ou-
tra tipologia para resposta a situagdes especificas, devidamente fundamentadas com parecer da
entidade publica competente.

6.2 — A definicao dos fins e das dimensdes das areas destinadas a espagos complementares
de utilizagdo comum dos moradores deve ser efetuada de forma a dar uma resposta adequada as
caracteristicas especificas das pessoas a que se destinam as habitagées.
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B. Reabilitacio
As operagdes de reabilitagao estao sujeitas:

a) As disposigbes especiais aplicaveis nos termos da portaria que regula a habitagdo de custos
controlados;

b) As disposicdes relativas ao desempenho energético dos edificios constantes da parte in-
trodutéria e das alineas a) e b) do n.° 3.1 das presentes Regras; e

c) As normas aplicaveis a reabilitagao de edificios ou fragdes auténomas que se destinem a
ser, total ou predominantemente, afetos ao uso habitacional, nos termos do Decreto-Lei n.° 95/2019,
de 18 de julho, e respetiva regulamentacéo, com relevo para o disposto nas Portarias n.** 301/2019
e 304/2019, ambas de 12 de setembro, em relagéo, respetivamente, ao método de projeto para
a melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada em edificios habitacio-
nais existentes e aos requisitos funcionais da habitagdo e da edificagdo em conjunto, aplicaveis
as operagoes de reabilitagdo em edificios ou fragdes com licenca de construgdo emitida até 1 de
janeiro de 1977.»
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