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M introd ucao

Foi publicado o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, que aprova um conjunto
de medidas fiscais e regulatdrias destinadas a incentivar a oferta de habitacao
para venda e arrendamento a valores moderados, promover o investimento

iImobiliario habitacional e reforcar o acesso a habitacao propria e permanente.

O diploma altera diversos regimes fiscais, incluindo IVA, IMT, IRS, IRC, Imposto do
Selo, IMI e AIMI, e aprova trés novos regimes:. os contratos de investimento para
(CIA), o do IVA

suportado por pessoas singulares em empreitadas de construcao de habitacao

arrendamento habitacional regime de restituicao parcial

propria e permanente e o regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).
Para efeitos de aplicacao das medidas previstas no diploma, considera-se, em
termos gerais, como “valor moderado”:

e UMma renda mensal até 2.300 €; e

e Uum preco de venda até 660.982 €.

Estes limites podem ser objeto de atualizacao futura.

OIORA

Entre as principais novidades destacam-se a aplicacao temporaria da taxa reduzida de
IVA as empreitadas de construcao e reabilitacao de imodveis destinados a habitacao, a
criacao de incentivos fiscais ao arrendamento habitacional com rendas moderadas, o
agravamento de IMT para determinadas aquisicdes por nao residentes, o aumento da
deducao a coleta de IRS relativa a rendas e a criagcao de instrumentos destinados a

estimular o investimento institucional em habitacao.

O diploma estabelece diferentes datas de producao de efeitos. As alteracdes ao IRS, ao
artigo 24.°-A do EBF e ao novo artigo 45.°-C do EBF produzem efeitos a partir de 1 de
janeiro de 2026. O regime dos CIA e o RSAA produzem efeitos a partir de 1 de setembro
de 2026. Ja as alteracdes em matéria de IVA produzem efeitos a partir do trimestre

seguinte a entrada em vigor do diploma, sem prejuizo de regras transitorias especificas.

Importa ainda ter presente que varias matérias dependem de regulamentacao
complementar, designadamente a aprovac¢ao das portarias relativas aos procedimentos
e requisitos dos CIA, ao registo predial associado a transmissao de imodveis abrangidos

por CIA e aos limites maximos de renda no ambito do RSAA.

No presente documento procede-se a analise das principais alteracdes fiscais e regimes
introduzidos pelo diploma, com especial enfoque:
e Nas alteracdes ao Codigo do IVA, Cdédigo do IRS, Codigo do IMT e Estatuto dos
Beneficios Fiscais;
e NOS NOVOoS incentivos fiscais associados ao arrendamento acessivel,
e Nno regime dos contratos de investimento para arrendamento habitacional (CIA);

e & no novo regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).
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IVA

Autoliquidacao na construcao civil

E alterada a alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cdédigo do IVA, mantendo-se o
mMecanismo de autoliquidacao nas aquisicoes de servicos de construcao civil por

sujeitos passivos com direito a deducao total ou parcial do imposto.

A principal alteracao consiste no alargamento deste mecanismo aos sujeitos
passivos que apenas pratiquem operacdes sem direito a deducao, mas apenas
quando adquiram empreitadas de construcao ou reabilitacao abrangidas pela

nova verba 2.42 da Lista | anexa ao Codigo do IVA.

Taxa reduzida nas empreitadas para habitacao prépria permanente e

arrendamento habitacional

E aditada a verba 2.42.1 a Lista | anexa ao Cédigo do IVA, passando a aplicar-se a
taxa reduzida de IVA as empreitadas de construcao ou reabilitacao de imdveis
destinados a venda para habitacao propria e permanente do adquirente ou
destinados exclusivamente ao arrendamento habitacional, desde que o preco de
venda ou a renda mensal nao excedam os limites de valor moderado definidos

no diploma.

No caso da venda para habitacdao propria e permanente, a aplicagcao da taxa reduzida
depende, entre outras condi¢des, da venda do imovel no prazo maximo de 24 meses
apos a emissao da documentacao relativa ao inicio de utilizacao e da mengao expressa,

no titulo aquisitivo, a aplicacao da verba 2.42.1.

No caso do arrendamento habitacional, exige-se, nomeadamente, que o arrendamento
seja isento de IVA, que os contratos sejam comunicados para efeitos de Imposto do
Selo, que o primeiro contrato entre em vigor No prazo maximo de 24 meses apos a
emissao da documentacao relativa ao inicio de utilizacdo e que o imovel esteja
arrendado durante pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados, Nnos primeiros cinco

anaos.

O diploma clarifica ainda que a nao afetacao do imodvel a habitacao propria e
permanente pelo adquirente nao determina, por si sO, a inaplicabilidade da taxa
reduzida de IVA, prevendo-se, nesses casos, um agravamento de IMT correspondente a

10% sobre o valor tributavel.

A verba 2421 e o respetivo regime aplicam-se as empreitadas de construcao ou
reabilitacao relativas a operacdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie
entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029 e cuja exigibilidade do IVA

ocorra a partir de 1de janeiro de 2026.

Para este efeito, o diploma concretiza o conceito de iniciativa procedimental, incluindo,
consoante 0s casos, a apresentacao do pedido de licenciamento, a apresentacao da
comunicagao prévia ou a apresentacao de elementos relativos ao inicio dos trabalhos
em obras isentas de controlo prévio. A verba 2.42.1 cessa a sua vigéncia em 31 de
dezembro de 2032.
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Taxa reduzida nos contratos de investimento para arrendamento

E aditada a verba 2.42.2 & Lista | anexa ao Cédigo do IVA, passando a aplicar-se a
taxa reduzida as empreitadas de construcao ou reabilitacao de prédios urbanos
ou fracdées autdnomas destinados a arrendamento habitacional ou
arrendamento para subarrendamento habitacional abrangidos por contratos de

iInvestimento para arrendamento (CIA).

Este beneficio integra o conjunto de incentivos fiscais atribuidos aos projetos

enquadrados no regime dos CIA.
Restituicao parcial do IVA suportado por particulares

E criado um regime de restituicdo parcial do IVA suportado por pessoas
singulares em empreitadas de construcao de imoveis destinados a respetiva
habitacao propria e permanente, fora do ambito de uma atividade empresarial

ou profissional.

A restituicao corresponde a diferenca entre o IVA efetivamente suportado a taxa normal
e o valor que resultaria da aplicacao da taxa reduzida, sendo apenas elegivel o IVA
suportado em empreitadas devidamente faturadas e comunicadas a Autoridade

Tributaria.

O regime aplica-se a empreitadas cuja exigibilidade do IVA ocorra até 31 de dezembro
de 2032 e desde que o valor patrimonial ou o valor de aquisicao do terreno, acrescido
dos custos de construcao e excluindo IVA, nao exceda os limites maximos definidos no

diploma.

O imovel deve ser afeto a habitacao propria e permanente no prazo de seis meses apos
a emissao da documentacao relativa ao inicio de utilizacao, devendo essa afetacao

Mmanter-se por um periodo minimo de 12 meses, salvo circunstancias excecionais.

Os pedidos de

apresentados a partir de 1 de outubro de 2026, contando-se a partir dessa data o prazo

restituicao relativos aos trés primeiros trimestres de 2026 sao

de 12 meses.
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Agravamento na aquisi¢ao por nao residentes

E alterado o artigo 17.° do Cédigo do IMT, passando a prever-se a aplicacdo de uma
taxa de 7,5% na aquisicao, por nao residentes, de prédios urbanos ou fracdes
autonomas destinados exclusivamente a habitacao, sem aplicacao de isencdes ou

reducoes.

Este agravamento nao se aplica quando o adquirente ja seja residente fiscal em
Portugal, qguando se torne residente fiscal em Portugal no prazo de dois anos apos a
aquisicao ou quando o imodvel seja afeto ao arrendamento habitacional com renda
mensal dentro dos limites definidos no Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, no
prazo de seis meses apos a aquisicao e seja arrendado durante pelo menos 36 meses

NOS primeiros cinco anos.

Nestes casos, a Autoridade Tributaria anula, a requerimento do interessado, a
diferenca entre o imposto pago e o imposto que resultaria da aplicacao das taxas
previstas no n.° 1 do artigo 17.° do Cddigo do IMT, devendo o pedido ser apresentado

No prazo de seis meses apods o facto relevante.
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1 IMT e Impos

to do Selo
A

Habitacoes de custos controlados

E aditado o artigo 45.°-B ao EBF, prevendo beneficios fiscais na primeira aquisicdo de
habitacdes de custos controlados destinadas exclusivamente a habitacao propria e

permanente.

O regime prevé isencao de IMT para aquisicdes até ao limite do primeiro escalao da
tabela de IMT aplicavel a habitacao prépria e permanente e aplicagao das taxas dessa
tabela quando o valor exceda esse limite. Prevé-se ainda uma deducao a coleta do

Imposto do Selo devido pela aquisicao, dentro dos limites legalmente definidos.

A aplicacao dos beneficios de IMT depende de deliberacao da assembleia municipal,
sob proposta da camara municipal. Os beneficios nao se aplicam a sujeitos passivos
qgue sejam titulares de direitos sobre imoveis habitacionais a data da transmissao ou

Nnos trés anos anteriores.
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IRS/IRC

Rendimentos prediais no arrendamento habitacional

E aditado o artigo 45.°-C ao EBF, estabelecendo uma taxa auténoma de IRS de
10%

arrendamento destinados exclusivamente a habitacdao, desde que a renda

aplicavel aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de
mensal Ndo exceda os limites definidos no Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio,

e os rendimentos sejam auferidos até 31 de dezembro de 2029.

Para efeitos de IRC, os rendimentos prediais abrangidos sao considerados apenas
em 50%. Este regime aplica-se também a sujeitos passivos de |IRS com

contabilidade organizada, no ambito da categoria B.

IRS — Exclusao de tributacao de mais-valias mediante reinvestimento

Sao aditados novos numeros ao artigo 10.° do Codigo do IRS, passando a prever-
se a exclusao de tributacao de ganhos obtidos com a transmissao de imoveis
destinados a habitacao quando o valor de realizacao, deduzido de eventual
empréstimo associado ao imovel alienado, seja reinvestido na aquisicao de
outros imoveis situados em Portugal destinados ao arrendamento habitacional
com renda mensal dentro dos limites definidos no Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20

de maio.

O reinvestimento deve ocorrer entre 0s 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores a
transmissao, devendo o sujeito passivo manifestar essa intencao na declaracao de

rendimentos do ano da alienacao.

O beneficio fica sujeito ao cumprimento de condicdes relativas a celebracao de
contratos de arrendamento, manutencao do arrendamento durante determinados
periodos minimos, respeito pelos limites de renda e nao alienacao do imadvel reinvestido

durante cinco anos.

Este regime aplica-se as transmissdes realizadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de
dezembro de 2029.

IRS — Deducao a coleta das rendas
E alterado o artigo 78.°-E do Cédigo do IRS, aumentando o limite maximo da deducio 3

coleta relativa as rendas suportadas com habitagcao permanente.

O limite passa para 900 € em 2026 e para 1.000 € a partir de 2027, mantendo-se a
deducao correspondente a 15% das rendas suportadas pelo arrendatario, liquidas de

subsidios ou comparticipacoes oficiais.
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Regime fiscal aplicavel ao arrendamento habitacional

E alterado o artigo 24.°-A do EBF, passando o regime a aplicar-se aos organismos de investimento alternativo
previstos no Regime da Gestao de Ativos que afetem parte do seu ativo a imodveis abrangidos por contratos
celebrados ao abrigo do RSAA ou de regimes similares de arrendamento ou subarrendamento habitacional a

precos acessiveis.

O prazo para constituicao ou alteracao dos documentos constitutivos dos organismos abrangidos € prorrogado até
31 de dezembro de 2029.

O regime prevé tributacao a taxa de 5% sobre rendimentos distribuidos correspondentes a proporcao dos
rendimentos provenientes de contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional abrangidos, bem
como percentagens de exclusao de tributacao aplicaveis aos restantes rendimentos distribuidos, resgatados ou

liquidados, que podem atingir 30% quando mais de 50% do ativo elegivel esteja afeto a este tipo de investimento.

E ainda alargada a reducdo de 25% da verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo aos organismos que se

enguadrem nos dois escaldes mais elevados de afetacao do ativo elegivel.
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Contratos de investimento para arrendamento habitacional
E aprovado o regime dos contratos de investimento para arrendamento habitacional, permitindo a celebracio de
contratos entre investidores e o IHRU, I.P.,, com vigéncia até 25 anos, destinados a projetos de arrendamento

habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional.

Os projetos elegiveis devem afetar pelo menos 70% da area de construcao dos edificios abrangidos a
arrendamento habitacional e respeitar os limites maximos de renda definidos no Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de

Mmaio.

O regime prevé um conjunto de beneficios fiscais, incluindo isencao de IMT e Imposto do Selo nas aquisicoes
abrangidas, isencao de IMI até oito anos, reducao de 50% da taxa de IMI no periodo remanescente de vigéncia do
contrato, aplicagao da taxa reduzida de IVA as empreitadas abrangidas, isencao de AIMI, restituicao de 50% do IVA
suportado em servicos de arquitetura e engenharia, projetos e estudos relativos a construcao ou reabilitacao dos
iImoveis abrangidos, e reducao de 50% da verba 29.2 da TGIS aplicavel a determinados organismos de investimento

alternativo.

A aplicacao de algumas isencdes depende de deliberacao municipal. O regime prevé ainda mecanismos de
fiscalizacao e acompanhamento pelo IHRU, regras especificas para transmissao da posicao contratual, perda total
ou parcial dos beneficios em caso de resolucao e mecanismos de reequilibrio econdmico-financeiro em caso de

alteracdes legislativas ou regulamentares que afetem a rentabilidade dos contratos.

O regime dos CIA produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026.
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RSAA

Regime simplificado de arrendamento acessivel

E aprovado o regime simplificado de arrendamento acessivel, gue estabelece os requisitos aplicaveis aos contratos
de arrendamento, arrendamento para subarrendamento e subarrendamento habitacional qualificados como
contratos de arrendamento acessivel, bem como o respetivo regime fiscal, os programas municipais de

arrendamento acessivel e os contratos celebrados por entidades publicas.

O RSAA aplica-se a contratos destinados a residéncia permanente ou residéncia temporaria, incluindo, em
determinadas condicoes, partes de habitacao. Os contratos para residéncia permanente devem ter prazo minimo

de trés anos e os contratos para residéncia temporaria devem ter prazo minimo de trés meses.

Os limites maximos de renda serao definidos por portaria, tendo por base 80% da mediana dos valores de renda
divulgada pelo INE para o concelho do locado, podendo considerar caracteristicas dos imoveis, designadamente

eficiéncia energética e estacionamento privativo.

Os rendimentos prediais decorrentes de contratos abrangidos pelo RSAA estao isentos de IRS e IRC, desde que
sejam cumpridos os requisitos do regime e efetuada a respetiva comunicacao ao IHRU, I.P., através de plataforma

eletronica propria.

O regime aplica-se igualmente a renovagdes contratuais € mantém-se em caso de transmissao do imovel, desde

gue o contrato permaneca em vigor. O RSAA produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026.
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. Disclaimer

O presente documento tem natureza meramente informativa e destina-se a

proporcionar uma Visao geral das principais alteracdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio. A informacdo aqui constante nao
dispensa a analise integral do diploma, da regulamentacao complementar

aplicavel e das circunstancias concretas de cada operacao ou projeto.

As matérias abordadas encontram-se sujeitas a interpretacao administrativa e
jurisprudencial, podendo igualmente depender de regulamentacao adicional,
orientacdes da Autoridade Tributaria e Aduaneira, do IHRU, [.LP. ou de outras

entidades competentes.

Assim, antes da adocao de qualquer decisao ou implementacao de estruturas,
operacdes ou investimentos com base nas medidas aqui analisadas, recomenda-
se a realizacao de uma analise técnica especifica e individualizada, adequada as

particularidades de cada caso concreto.
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