ROGERIO AL letter

MEDIDAS DE DESAGRAVAMENTO FISCAL PARA FOMENTO DA OFERTA DE HABITAGAO: DECRETO-
LEI N.° 97/2026, DE 20 DE MAIO

Foi publicado o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, que, ao abrigo da Lei de Autorizagdo Legislativa n.° 9-
A/2026, de 6 de marco, aprova um conjunto alargado de medidas de desagravamento fiscal destinadas a
estimular a oferta de habitacao, quer em regime de arrendamento, quer de aquisi¢do para habitacdo propria e
permanente (HPP).

O diploma procede, em particular, a alteracdo do Cédigo do IVA, do Cédigo do IRS, do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF) e do Cédigo do IMT, e aprova trés novos regimes com especial relevancia pratica:

1. Regime dos contratos de investimento para arrendamento (CIA);
2. Regime de restituicdo parcial do IVA em empreitadas de construcao de imoveis para HPP;
3. Regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA).

Paralelamente, sdo revistas as taxas e beneficios fiscais aplicaveis a rendimentos prediais, mais-valias imobiliarias,
aquisicdo de habitagdes de custos controlados e IMT devido por ndo residentes.

Em termos gerais, o diploma em andlise visa estimular a construcéo, reabilitacdo, aquisicdo e disponibilizacdo de
imoveis para habitacdo, designadamente através da reducdo de custos fiscais associados a promogao imobiliaria
habitacional, ao arrendamento e a aquisicdo de habitacdo de custos controlados.

Conceitos chave: “Renda Moderada” e “Preco Moderado de Venda”

A aplicagdo de grande parte das medidas aprovadas pelo Decreto-Lei n.° 97/2026 depende da verificagdo de
limites maximos de renda ou de prego de venda. Para este efeito:

1. Considera-se Renda Mensal Moderada a renda que ndo exceda 2,5 vezes o valor da retribuicdo minima
mensal garantida para 2026.

2. Considera-se Preco Moderado de Venda o preco que ndo exceda o limite superior do 2.° escaldo da tabela
de IMT para aquisi¢éo de prédio urbano destinado exclusivamente a HPP, nos termos do artigo 17 do CIMT,
na redacao do OE 2026.

Em 2026, estes limites traduzem-se, em termos praticos, em rendas mensais na ordem dos €2.300,00 e em valores
de venda préximos de €660.000,00. Os limites podem ser atualizados por portaria conjunta dos membros do
Governo, das Finangas e da Habitacdo, de acordo com o fator de atualizagdo previsto no NRAU.

IVA: Taxa reduzida de 6% em empreitadas de construcao e reabilitacao

Uma das medidas centrais do diploma consiste na criacdo da nova verba 2.42 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA,
permitindo a aplicagdo da taxa reduzida de IVA de 6% a determinadas empreitadas de construcdo ou
reabilitacdo de imoveis habitacionais.

Em particular, a verba 2.42.1 passa a abranger empreitadas de construg¢do ou reabilitacdo de imdveis que se
destinem a venda para HPP do adquirente ou exclusivamente ao arrendamento habitacional, desde que o



respetivo pre¢o de venda ou valor de renda mensal ndo exceda os limites de preco ou renda moderados.
Iméveis destinados a venda para HPP
No caso de venda para HPP, a aplicacdo da taxa reduzida depende, designadamente, das seguintes condigdes:

i. O imdvel ser vendido para HPP do adquirente e serem aplicaveis, na aquisicdo, as taxas de IMT previstas
para aquisicao de imovel destinado exclusivamente a HPP;

iii. O preco de venda ndo exceder o limite de preco moderado;

ili. A venda ocorrer no prazo maximo de 24 meses a contar da emissdo da documentacao relativa ao inicio de
utilizacao; e

iv.  Ser feita mencao expressa, no titulo aquisitivo, a aplicacdo da taxa reduzida prevista na verba.

A afetacdo a HPP pelo adquirente ndo &, por si s6, condicdo determinante da aplicagdo da taxa reduzida. A ndo

afetacdo posterior do imével a HPP pelo adquirente ndo determina a inaplicabilidade da taxa reduzida, nem gera

obrigac¢do de regularizacao do IVA pelo sujeito passivo, podendo, contudo, determinar a aplicagcdo ao adquirente

de um agravamento de IMT correspondente a 10% sobre o valor tributavel, salvo nos casos excecionais legalmente
previstos.

Imoveis destinados a arrendamento habitacional

No caso de imdveis destinados exclusivamente ao arrendamento habitacional, a aplicacdo da taxa reduzida
depende, em termos gerais, de:

i O arrendamento ser isento de IVA;
ii. Os contratos serem comunicados a Autoridade Tributaria;

iii. O primeiro contrato de arrendamento entrar em vigor no prazo maximo de 24 meses a contar da emissao
da documentagao relativa ao inicio de utilizacao;

iv. O imovel ser objeto de contratos de arrendamento habitacional durante pelo menos 36 meses, seguidos
ou interpolados, nos primeiros cinco anos;

V. A renda mensal ndo exceder o limite de renda moderada; e

vi. Nao ser permitida a possibilidade de subarrendamento por montante superior ao limite de renda
moderada.

Ambito temporal
A verba 2.42.1 aplica-se a empreitadas relativas a opera¢des urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie
entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, desde que a exigibilidade do IVA ocorra a partir de 1

de janeiro de 2026. Cessa vigéncia em 31 de dezembro de 2032.

O diploma admite, contudo, a aplicacdo da taxa reduzida desde 1 de janeiro de 2026, mediante op¢do conjunta
do prestador e do adquirente.
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Inversao do sujeito passivo

A regra de inversdo do sujeito passivo em servicos de construcdo civil passa a abranger também sujeitos passivos
que apenas pratiquem opera¢des que ndo conferem direito a deducdo, quando adquiram empreitadas de
construcao ou reabilitagdo previstas na verba 2.42 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA.

Esta alteracdo é particularmente relevante para entidades que desenvolvam operacdes isentas de IVA e que
passem a adquirir empreitadas abrangidas pelo novo regime.

IVA: Restituicao parcial em empreitadas de construcao de HPP

O Anexo Il aprova um regime de restituicdo parcial do IVA suportado por pessoas singulares em empreitadas de
construgdo de imdveis destinados a respetiva HPP, fora do ambito de uma atividade empresarial ou profissional.

o O regime aplica-se a iméveis cujo valor patrimonial inscrito na matriz ou, se superior, o valor de aquisicao
do terreno acrescido dos custos de construcao, excluindo IVA, ndo exceda o limite de preco moderado.

. O imovel deve ser afeto a HPP no prazo de seis meses a contar da emissdo da documentacao relativa ao
inicio de utilizacdo, devendo essa afetacdo manter-se por um periodo minimo de 12 meses, salvo
circunstancias excecionais.

O montante a restituir corresponde, em termos simplificados, a diferenca entre o IVA efetivamente suportado a
taxa normal e o montante que resultaria da aplicagdo da taxa reduzida as despesas elegiveis.

IRS e IRC: Rendimentos prediais, mais-valias e deducao de rendas

Rendimentos prediais

O novo artigo 45.°-C do EBF prevé a aplicacdo de uma taxa de 10% aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento destinados exclusivamente a habitacao, desde que a renda mensal ndo exceda o limite
de renda moderada. Esta taxa aplica-se aos rendimentos auferidos até 31 de dezembro de 2029, salvo quando
seja aplicavel uma taxa mais favoravel.

Adicionalmente, os rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento habitacional com renda
moderada sdo considerados apenas em 50% quando obtidos por sujeitos passivos de IRC ou por sujeitos passivos
de IRS com contabilidade organizada, no ambito da categoria B.

Mais-valias por reinvestimento em arrendamento habitacional

O diploma introduz uma exclusédo de tributagdo, em IRS, dos ganhos provenientes da transmissdo de imoveis
destinados a habitacdo, quando o valor de realizagado, deduzido da amortizagado de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imdvel, seja reinvestido na aquisicdo de outro imoével situado em territério nacional e
destinado a arrendamento habitacional com renda moderada.

O reinvestimento deve ocorrer entre os 24 meses anteriores e os 36 meses posteriores a transmissao, devendo
a intencao de reinvestimento ser manifestada na declaracao de rendimentos do ano da alienacao.

O beneficio pode ser perdido, designadamente, se ndo for celebrado contrato de arrendamento com renda
moderada nos seis meses seguintes ao reinvestimento ou a data da realizacdo, se posterior, se o imdvel ndo estiver
arrendado durante pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos, se a renda exceder
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os limites aplicaveis ou se o imdvel for alienado no prazo de cinco anos.
Esta medida aplica-se as transmissdes realizadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.
Deducao de rendas em IRS

O limite anual da deducao a coleta dos encargos com rendas de contratos de arrendamento habitacional aumenta
para €900,00 em 2026 e €1.000,00 em 2027.

IMT e Imposto do Selo

Habitacoes de custos controlados

E aditado ao EBF o artigo 45.°-B, que prevé beneficios fiscais aplicaveis & primeira aquisicdo de prédio urbano ou
fracdo auténoma destinados exclusivamente a HPP, quando estejam em causa habita¢des de custos controlados.

Em termos gerais, prevé-se:

) Isencdo de IMT nas aquisi¢cdes cujo valor que serviria de base a liquidacdo nédo exceda o limite maximo do
1.2 escaldo da tabela de IMT aplicavel a aquisicdo de HPP;

. Deducdo a coleta da verba 1.1 da Tabela Geral do Imposto do Selo, com os limites previstos no diploma

A aplicacdo destes beneficios depende de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal competente, e encontra-se sujeita aos demais pressupostos legais.

Agravamento de IMT para nao residentes

O Cddigo do IMT passa a prever a aplicacdo de uma taxa de 7,5% na aquisicdo, por nao residentes, de prédio
urbano ou fracdo autdonoma destinados a habitacdo, ndo sendo aplicaveis isen¢des ou redugdes, salvo nas
situacOes legalmente previstas.

O agravamento néo se aplica, designadamente, quando o adquirente tenha sido considerado residente fiscal em
Portugal, quando se torne residente fiscal em Portugal no prazo de dois anos a contar da aquisi¢do, ou quando o
imovel seja destinado a arrendamento habitacional com renda moderada no prazo de seis meses e seja arrendado
durante pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos.

Prazo de pagamento do IMT

O IMT passa a poder ser pago no proprio dia da liquidacdo ou nos 30 dias seguintes, sob pena de a liquidagdo
ficar sem efeito.

N&o obstante, continua a ser necessario assegurar o pagamento do IMT antes da celebracdo da escritura ou
documento particular autenticado, sempre que a liquidacdo deva preceder a transmissao.

Organismos de Investimento Alternativo (OIA)

O diploma altera o artigo 24.°-A do EBF, ajustando o regime fiscal aplicavel a participantes ou acionistas em
Organismos de Investimento Alternativo (“OlA”") cujo ativo inclua imdveis destinados a arrendamento ou
subarrendamento habitacional acessivel. Em termos gerais, prevé-se:
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i A aplicagdo de uma taxa de 5% aos rendimentos distribuidos, na proporcdo correspondente aos
rendimentos do OIA resultantes de contratos celebrados ao abrigo do RSAA ou de regimes equiparados;

iii. Exclusao parcial de tributacao dos restantes rendimentos, em funcdo da percentagem do ativo elegivel;

iii. ~Reducdo de 25% da taxa de Imposto do Selo prevista na verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo,
quando verificados os respetivos pressupostos.

O regime depende, designadamente, de os OIA serem constituidos ou de os respetivos documentos constitutivos
serem alterados até 31 de dezembro de 2029, e de o ativo elegivel corresponder, pelo menos, a 5% do respetivo
ativo.

Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)

O Anexo | aprova o regime dos Contratos de Investimento para Arrendamento (“CIA"), celebrados entre o
investidor e o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P., em representacdo do Estado. Os CIA destinam-
se a investimentos na construcao, reabilitagdo ou aquisicdo de imdveis para arrendamento ou subarrendamento
habitacional, podendo atribuir beneficios fiscais por um periodo até 25 anos, desde que cumpridos os requisitos
de elegibilidade aplicaveis, incluindo limites de renda e regras de afetagcdo dos imoveis.

Entre os beneficios potencialmente aplicaveis incluem-se, designadamente, isen¢des de IMT, Imposto do Selo, IMI
e AIMI, a aplicacdo da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.42.2 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, bem como
a restituicdo parcial do IVA suportado em determinados servicos relacionados com a construcdo ou reabilitacdo
dos iméveis.

O regime dos CIA produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026, encontrando-se a sua operacionalizagido
dependente de regulamentacdo complementar.

Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel

O Anexo lll aprova o Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (‘RSAA"), que substitui o anterior Programa
de Apoio ao Arrendamento, com o objetivo de simplificar o enquadramento fiscal do arrendamento acessivel. O
RSAA abrange contratos de arrendamento, arrendamento para subarrendamento habitacional e
subarrendamento habitacional que cumpram os limites maximos de renda aplicaveis, a definir por portaria, tendo
por referéncia 80% da mediana de rendas por metro quadrado em cada concelho.

Os rendimentos prediais decorrentes de contratos enquadrados no RSAA podem beneficiar de isencdo de IRS ou
IRC, desde que cumpridos os requisitos legais, incluindo os prazos minimos de duragdo e a submissdo dos
elementos relevantes na plataforma eletronica do IHRU.

O RSAA produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026.

O Decreto-Lei n.° 97/2026 introduz um conjunto relevante de incentivos fiscais a habitacdo, combinando medidas
de aplicacdo imediata ou temporaria com novos regimes vocacionados para o médio prazo. Destacam-se, em
particular:

o A aplicacdo da taxa reduzida de IVA de 6% a determinadas empreitadas de construcdo e reabilitagdo
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habitacional, bem como a restituicao parcial de IVA em empreitadas de constru¢éo de HPP;

. A reducgdo da tributagdo dos rendimentos prediais e a exclusdo de mais-valias reinvestidas em iméveis para
arrendamento, em articulacdo com o RSAA;

) A criagdo dos CIA e o ajustamento do regime dos OIA, associados a incentivos a aquisicdo de habitagdes
de custos controlados e ao agravamento de IMT aplicavel a ndo residentes.

A aplicacdo pratica dos beneficios dependerd, em varios casos, da verificagdo cumulativa de requisitos formais,
temporais e materiais, bem como da publicacdo de regulamentacdo complementar e, em certos casos, de
deliberacao municipal.

Rogério Alves & Associados
Paula Aymerich Gongalves
Margarida Marques Carvalho

Ana Pedrosa-Augusto

Junho de 2026
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