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Habitacao — Alteracoes fiscais € novos regimes de

incentivo

Foi publicado o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de
maio, diploma que aprova um conjunto
particularmente abrangente de medidas fiscais
dirigidas ao setor da habitacdo, com impacto
transversal na reabilitacao,
aquisicdo, investimento e arrendamento
habitacional. O objetivo do legislador é claro:
estimular a oferta de habitagdo em Portugal
através da mobilizagdo do investimento privado e
da reducdo dos custos fiscais associados ao
desenvolvimento de projetos habitacionais.

construcao,

O novo regime introduz alteragdes relevantes ao
Cddigo do IVA, ao Cddigo do IRS, ao Cédigo do
IMT e ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (“EBF”),
criando simultaneamente novos instrumentos de
incentivo ao arrendamento acessivel
investimento imobiliario de médio e longo prazo.

e ao

As medidas aprovadas aplicam-se, em termos

imoveis considerados de valor

conceito cuja definicdo consta

gerais, a
moderado,
expressamente do diploma. Assim, consideram-
se abrangidos os imoéveis cuja renda mensal nao
exceda 2,5 vezes a retribuicdo minima mensal
garantida prevista para 2026 (i.e., € 2.300) ou
cujo preco de venda nao ultrapasse o limite
superior do segundo escalédo previsto no artigo
17.° do Cddigo do IMT (i.e., € 660.982). Estes
limites encontram-se sujeitos a atualizagdo
futura.

Uma das medidas de maior impacto econémico

consiste na aplicagdo temporaria da taxa
reduzida de IVA de 6% as empreitadas de
construgao e reabilitagado de iméveis destinados a
habitacdo propria e
arrendamento habitacional. Esta possibilidade
resulta da criacdo da nova verba 2.42 da Lista |
anexa ao Codigo do IVA, abrangendo quer
imoveis destinados a venda para habitagéo
propria e permanente do adquirente, quer imoveis
destinados exclusivamente ao arrendamento
habitacional, incluindo os projetos enquadrados
nos novos Contratos de Investimento para

Arrendamento (“CIA”).

permanente ou a

O regime aplica-se as operagbes urbanisticas
cuja iniciativa procedimental se inicie entre 25 de
setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029,
desde que a exigibilidade do imposto ocorra a
partir de 1 de janeiro de 2026. A aplicagéo da taxa
reduzida cessara em 31 de dezembro de 2032.

O diploma estabelece igualmente um conjunto de
condi¢cdes especificas para aplicagdo da taxa
reduzida de IVA, nomeadamente requisitos
relacionados com os limites de renda,
comunicagdo dos contratos de arrendamento a
Autoridade Tributaria e Aduaneira (“AT”),
afetagao efetiva dos iméveis ao arrendamento
habitacional e manutengdo dessa afetacao
durante determinados periodos minimos. Foram
ainda previstas regras especificas aplicaveis a
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imoveis

iméveis em compropriedade e a
constituidos em propriedade horizontal.

Adicionalmente, o diploma introduz alteragdes
relevantes ao regime de reverse charge aplicavel
aos servigos de construcao civil. Até agora, este
mecanismo apenas era aplicavel quando o
adquirente praticasse operagdes que
conferissem direito a dedugdo do IVA. Com o
novo regime, o reverse charge passa igualmente
a aplicar-se a entidades que pratiquem
exclusivamente operagdes isentas, sem direito a
dedugdo, desde que adquiram empreitadas
abrangidas pela nova verba 2.42 da Lista | anexa
ao Caodigo do IVA, incluindo entidades ligadas ao
arrendamento isento, fundos,
cooperativas e

habitacional
veiculos de investimento,
entidades publicas.

O diploma prevé igualmente um mecanismo
especifico para situagdes em que o imével deixe
de ser afeto a habitagdo prépria e permanente.
Nestes casos, a taxa reduzida de IVA aplicada a
empreitada n&o sera revertida, nem havera lugar
a regularizagbes de imposto ou aplicacdo de
penalidades ao sujeito passivo. Contudo, o
adquirente ficara sujeito a um agravamento de
IMT correspondente a 10% do valor tributavel do
imével, caso nao afete o imével a habitagdo
prépria e permanente nos prazos legalmente
previstos.

Paralelamente, é criado um novo regime de
restituicdo parcial do IVA suportado por
particulares em empreitadas de construgcdo da
respetiva habitagdo propria e permanente. Este
regime aplica-se a pessoas singulares que nao

atuem no ambito de uma atividade empresarial ou
profissional e permite recuperar a diferenca entre
o IVA efetivamente suportado a taxa normal e o
valor que resultaria da aplicacao da taxa reduzida
de 6%.

O beneficio aplica-se ndo apenas aos custos
diretamente associados a empreitada,
também a determinados bens
equipamentos, elementos incorporados no imével
€ servigos que contribuam para a valorizagao do
O pedido devera ser
eletronicamente a AT no prazo de 12 meses apos
a emissao da documentagao relativa ao inicio de
utilizagao, dispondo a AT de um prazo maximo de
150 dias para proceder a restituicdo. O imoével
deve ser afeto a habitagdo prépria e permanente
no prazo de 6 meses a contar da emissao da
documentacéo de inicio de utilizacao e a afetagao
deve manter-se por um periodo minimo de 12
meses.

mas
moveis,

imovel. submetido

Em sede de IRS, o diploma introduz um novo
regime de exclusdo de tributagdo de mais-valias
imobiliarias quando o valor de realizagdo seja
reinvestido em
arrendamento habitacional a renda moderada. O
reinvestimento podera ocorrer nos 24 meses
anteriores ou nos 36 meses posteriores a
transmissao do imével e o beneficio dependera
da manutencdo do arrendamento durante
determinados  periodos
cumprimento dos limites maximos de renda

previstos no diploma.

imoveis destinados ao

minimos e do

O regime prevé ainda consequéncias especificas
em caso de incumprimento, designadamente
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reinvestimento, quando o imével ndo permanega
arrendado durante pelo menos 36 meses nos
primeiros cinco anos, quando a renda exceda os
limites legalmente previstos ou quando o imoével
seja alienado antes de decorrido o prazo minimo
legal. O diploma consagra ainda a possibilidade
de suspensdo do prazo de reinvestimento em
caso de facto superveniente devidamente
justificado.

Ainda em sede de IRS, passam a beneficiar de
uma taxa autébnoma reduzida de 10% os
rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento habitacional com renda moderada.
Esta taxa reduzida é igualmente aplicavel para
efeitos de retencdo na fonte. Nos casos de
sujeitos passivos de IRC ou de sujeitos passivos
de IRS com contabilidade organizada no admbito
da categoria B, apenas 50% dos rendimentos
prediais elegiveis serdo considerados para
efeitos de tributacéo até 31 de dezembro de 2029.

O diploma reforgca igualmente os beneficios
fiscais aplicaveis aos arrendatarios, aumentando
progressivamente o limite da dedugcdo a coleta
das rendas pagas em contratos de arrendamento
habitacional para € 900 em 2026 e € 1.000 a partir
de 2027.

Para efeitos de tributagdo do patriménio, séo
introduzidos novos beneficios aplicaveis a
aquisicdo da primeira habitagdo propria e
permanente de custos controlados. Passa a
prever-se isengdo de IMT para aquisigdes cujo
valor ndo exceda o limite maximo do primeiro
escalao do Cadigo do IMT (i.e., € 330.539), bem
como a possibilidade de aplicacdo das taxas do

primeiro escaldo as aquisi¢des de valor superior,
mediante deliberagdo municipal. Paralelamente,
é criada uma dedugdo a coleta relativa ao
Imposto do Selo suportado na aquisigao.

Contudo, estes beneficios ndo seréo aplicaveis a
sujeitos passivos que sejam proprietarios de
imovel habitacional ou titulares de outro direito
real sobre imoével habitacional nos trés anos
anteriores a aquisigdo. O diploma prevé ainda
regras especificas para imodveis detidos em
compropriedade e para bens comuns do casal.

Por outro lado, é criada uma nova taxa agravada
de IMT de 7,5% aplicavel a aquisicdo de imoveis
habitacionais por n&o residentes, afastando
nestes casos a aplicagdo de isengdes ou
reducdes de imposto. Estdo, contudo, previstas
excegdes para contribuintes que tenham sido
residentes fiscais em Portugal, que venham a
adquirir residéncia fiscal no prazo de dois anos ou
que afetem os iméveis ao arrendamento
habitacional a renda moderada nos termos
previstos no diploma. Nestes casos, podera haver
lugar a restituicao parcial do IMT pago.

Uma das inovagbes mais relevantes do novo
regime consiste na criagdo dos Contratos de
para (“CIA"),
instrumentos celebrados entre investidores e o
Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana
(“IHRU”), com duragdo maxima de 25 anos,
destinados a promover projetos de arrendamento
habitacional de médio e longo prazo.

Investimento Arrendamento

Para serem elegiveis, os projetos deverdo afetar
pelo menos 70% da area de construgdo ao
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arrendamento habitacional e respeitar os limites
maximos de renda previstos no diploma. Os
investidores deverdo ainda cumprir requisitos
especificos  relacionados capacidade
técnica, situagdo ftributaria regularizada e
contabilidade organizada.

com

Os beneficios associados aos CIA incluem
isengdo de IMT, isencdo de Imposto do Selo,
isencao de IMI até oito anos, redugao de 50% da
taxa de IMI durante o periodo remanescente do
contrato (até ao limite maximo de 10 anos),
isencado de AIMI, aplicagdo da taxa reduzida de
IVA as empreitadas e restituicdo parcial do IVA
suportado em  servicos de arquitetura,
engenharia, projetos e estudos relacionados com
os investimentos. Alguns destes beneficios
dependerdo de deliberacdo das Assembleias
Municipais competentes e de regulamentacao
adicional.

Em caso de incumprimento do contrato, os
investidores poderdo perder
atribuidos e ficar obrigados a devolugéo parcial
ou total das vantagens fiscais obtidas, em
percentagens variaveis em fungdo do momento
em que ocorra o incumprimento.

os beneficios

O diploma cria ainda o novo Regime Simplificado
de Arrendamento Acessivel (‘RSAA”), que
substitui o anterior Programa de Apoio ao
Arrendamento, procurando introduzir um modelo
mais simples e operacional. O RSAA estabelece
0s requisitos minimos aplicaveis aos contratos de
arrendamento e subarrendamento habitacional
acessivel, bem como o respetivo regime fiscal,
incluindo isengdes de IRS e IRC aplicaveis aos

rendimentos prediais obtidos no &mbito destes
contratos.

O regime sera igualmente aplicavel a programas
municipais de arrendamento acessivel
contratos celebrados por entidades publicas
relativamente a imdveis ndo abrangidos por
regimes especiais de habitagao publica.

e a

Por ultimo, o diploma prevé beneficios
especificos aplicaveis a Organismos de
Investimento Alternativo (“OIA”) com exposi¢ao
relevante a imoveis afetos ao arrendamento
acessivel. Entre outras medidas,
tributagéo reduzida de 5% sobre determinados
rendimentos distribuidos aos participantes,
exclusbes parciais de tributacdo em funcao da
composic¢ao do ativo do organismo e redugdes de
Imposto do Selo aplicaveis a determinados OIA.

prevé-se

As diferentes medidas aprovadas entram em
vigor em momentos distintos. Em termos gerais,
a maioria das disposigbes produz efeitos a partir
de 1 de janeiro de 2026, enquanto 0s novos
regimes dos CIA e do RSAA apenas entram em
vigor em 1 de setembro de 2026. Ja as alteracdes
em matéria de IVA entram formalmente em vigor
no trimestre seguinte a publicacdo do diploma
(i.e., a partir de 1 de julho de 2026), embora com
regras transitorias e efeitos retroativos
especificos previstos no proprio regime.
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O Decreto-Lei n.° 97/2026 representa uma das
mais significativas reformas fiscais em matéria de
habitacdo dos ultimos anos, com impacto
potencial muito relevante nos setores da
construgéo, promoc¢ao imobiliaria, investimento e
arrendamento habitacional em Portugal.
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