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Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio -
Medidas de Desagravamento Fiscal para a

Habitacao

DIPLOMAS LEGAIS RELEVANTES

Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio: aprova medidas de desagravamento fiscal para o fomento da oferta de
habita¢do, com impacto direto no IVA da construcdo e reabilitagdo, na tributagdo das rendas (em IRS e IRC) e nas mais-
valias imobiliarias reinvestidas em arrendamento (em IRS).

O QUE MUDOU

Em 20 de maio de 2026, foi publicado um conjunto de novas medidas fiscais especialmente dirigidas ao setor da
habita¢cdo. O objetivo é tornar mais acessivel construir, reabilitar e arrendar habita¢gdes a custos controlados —
beneficiando tanto quem constrdi e investe, como quem arrenda.

Sao as seguintes as medidas aprovadas:

1. IVA reduzido (6%) nas obras de construgdo e reabilitagdo de imdveis habitacionais;
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2.

Restituicao parcial do IVA suportado por particulares em empreitadas de construcdo de habitacdo propria e
permanente;

Isengao de IRS sobre mais-valias reinvestidas em imdveis habitacionais destinados ao arrendamento;

Taxa reduzida de IRS sobre os rendimentos prediais;

Exclusdo de 50% dos rendimentos prediais para efeitos de IRC e IRS (cat. B)

Beneficios fiscais para organismos de investimento alternativo com ativos em arrendamento acessivel;

No v ks~Ww

Novo pacote de beneficios fiscais para investidores que construam ou reabilitem imdveis para arrendar a longo
prazo (CIA);
Beneficios em IMT e Imposto do Selo na aquisicdo de habita¢des de custos controlados;

o

9. Agravamento das taxas de IMT para ndo residentes;

10. Aumento do limite de deducdo em IRS para arrendatarios;

11. Exclusdo de IRS e IRC sobre rendimentos prediais ao abrigo do Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel
(RSAA).

AS PRINCIPAIS MEDIDAS EM DETALHE

1. APLICAGAO DA TAXA REDUZIDA DE IVA (6%) NA CONSTRUCAO E REABILITACAO HABITACIONAL

Passa a aplicar-se uma taxa reduzida de IVA de 6% (com a introdugdo de uma nova verba 2.42 da Lista | anexa ao Cédigo
do IVA) as empreitadas de construgdo e reabilitacdo de imodveis habitacionais.

A taxa de 6% aplica-se a obras de construgao ou reabilitagdo (i) de iméveis destinados a venda para habitagdo prépria
e permanente, que devera ocorrer no prazo maximo de 24 meses apds a emissdo do titulo de utilizagdo e (ii) imoveis
destinados exclusivamente ao arrendamento habitacional, em que o primeiro contrato devera igualmente entrar em
vigor no prazo maximo de 24 meses.

Nota importante: o diploma introduz um mecanismo de autoliquidagdao do IVA, passando a ser o adquirente da
empreitada (dono da obra) a deter a responsabilidade pela entrega do imposto ao Estado. Este aspeto tem implicacGes
praticas na faturacdo e na gestdo de tesouraria de promotores e construtores.

O novo regime prevé também mecanismos de controlo para garantir que os imdveis continuam efetivamente afetos aos
fins habitacionais exigidos para beneficiar da taxa reduzida.

Por um lado, caso nao sejam cumpridos os requisitos legais de que depende a aplicacdo da taxa reduzida, o sujeito
passivo do imposto (i.e., o dono da obra ou o promotor, quando o dono da obra seja um particular) ficam obrigados a
regularizar o diferencial do IVA a favor do Estado.
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Por outro lado, caso o imdvel ndo seja afeto a habitagdo propria e permanente nos 6 meses seguintes a aquisicao ou
deixe de o ser nos 12 meses seguintes, podera aplicar-se um agravamento de IMT ao adquirente do imdvel,
correspondente a 10% sobre o valor tributdvel do imével.

Entrada em vigor
O novo regime produz efeitos a partir do trimestre seguinte a entrada em vigor do diploma.
Por op¢do conjunta do prestador e do adquirente, pode ser aplicada a operagGes desde 1 de janeiro de 2026.

Uma nota importante: esta nova medida aplica-se a empreitadas cujo projeto de iniciativa procedimental® tenha tido
inicio entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, e o IVA seja devido a partir de 1 de janeiro de 2026.

Esta medida tem cardcter temporario, permanecendo em vigor até 31 de dezembro de 2032.

2. RESTITUICAO PARCIAL DO IVA EM EMPREITADAS DE CONSTRUGAO DE HABITACAO PROPRIA E PERMANENTE

O diploma cria um regime de restituicdo parcial do IVA suportado por particulares que contratem empreitadas de
construcdo de imdveis destinados a habitagdo prépria e permanente, fora do ambito de atividade empresarial ou
profissional.

O montante restituido corresponde a diferenga entre o IVA efetivamente suportado a taxa normal e o que resultaria
da aplicagdo da taxa reduzida. Sdo elegiveis apenas empreitadas de construgdo (e ndo a mera aquisi¢do de materiais),
desde que o valor patrimonial ou o valor de aquisicdo do terreno acrescido dos custos de constru¢ao ndo exceda os
limites maximos previstos no diploma para “habitagdo de custos controlados”.

O imdvel deve ser afeto a habitagdo prdpria e permanente no prazo de 6 meses apds a emissao do titulo de utilizagao,
devendo essa afetagdo manter-se por um periodo minimo de 12 meses. O pedido de restituicdo é apresentado a
Autoridade Tributaria por via eletrdnica, no prazo de 12 meses apds a emissao do titulo de utilizagdo, sendo a restituicdo
efetuada no prazo maximo de 150 dias.

Entrada em vigor

1 Entende-se como iniciativa procedimental o pedido de licenciamento, comunicagdo prévia, parecer prévio ou informagdo sobre o inicio dos
trabalhos, atendendo as necessidades do caso concreto.
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O regime aplica-se a empreitadas cuja exigibilidade do IVA ocorra até 31 de dezembro de 2032. Os pedidos relativos
aos trés primeiros trimestres de 2026 sdo entregues a partir de 1 de outubro de 2026.

3. ISENCAO DE IRS SOBRE MAIS-VALIAS REINVESTIDAS EM ARRENDAMENTO HABITACIONAL

Os particulares que vendam um imével habitacional e reinvestam o valor obtido na aquisicdo de outro imadvel
destinado a arrendamento habitacional podem ficar excluidos de IRS sobre as mais-valias realizadas.

Para beneficiar deste regime, exige-se, entre outros requisitos: (i) que o reinvestimento seja feito num imdvel em
territério nacional, (ii) que ocorra entre os 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores a venda do imovel, (iii) que
seja celebrado contrato de arrendamento habitacional, (iv) que a renda mensal praticada respeite os limites maximos
previstos no diploma para “habitacdo de custos controlados”, o qual em 2026 corresponde a €2.300/més
(correspondente a 2,5 vezes o saldrio minimo nacional), bem como, o limite maximo de tipologia a fixar através de
portaria a publicar, tendo por base 80% da mediana dos valores de renda por m? divulgada pelo INE para cada concelho
e (v) que o imével permanega arrendado durante o periodo minimo legalmente previsto.

A isengdo caduca - e o imposto torna-se exigivel - se o imdvel ndo for arrendado nos prazos previstos, se a renda
praticada exceder os limites legais, ou se o imdvel for vendido nos 5 anos seguintes ao reinvestimento.

Entrada em vigor

Aplica-se a vendas realizadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

4. TAXA REDUZIDA DE 10% SOBRE RENDIMENTOS PREDIAIS

Os rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento habitacional passam a poder beneficiar de uma
taxa de IRS de 10%, em vez da taxa geral de 25%. Trata-se de uma reducdo significativa para todos os senhorios que
arrendem ao abrigo do diploma “habita¢do de custos controlados”.

O regime aplica-se apenas quando as rendas praticadas respeitem os limites maximos previstos no diploma para
"habitacdo de custos controlados", conforme descrito acima.

O beneficio cessa se a renda praticada ultrapassar os limites legais ou se o imdvel deixar de estar afeto a arrendamento
habitacional.

Entrada em vigor
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Aplica-se as rendas recebidas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

5. EXCLUSAO DE 50% DOS RENDIMENTOS PREDIAIS PARA EFEITOS DE IRC E IRS (CAT. B)

As sociedades e os empresarios em nome individual com contabilidade organizada que obtenham rendimentos de
arrendamento habitacional que respeitem os limites maximos previstos para “habitacdo de custos controlados”,
passam a beneficiar de uma exclusado de tributagdo, em IRC ou em IRS (categoria B), de 50% desses rendimentos.

O beneficio mantém-se enquanto a renda aplicada respeitar os limites legais e o imdvel continuar arrendado para
habitacdo.

Entrada em vigor

A medida produz efeitos desde 1 de janeiro de 2026 até 31 de dezembro de 2029.

6. BENEFICIOS FISCAIS PARA ORGANISMOS DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO

O diploma altera o artigo 24.2-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais, criando um regime fiscal favoravel para os
participantes ou acionistas de organismos de investimento alternativo (OlA) que destinem parte dos seus ativos a
arrendamento ou subarrendamento habitacional acessivel.

Para beneficiar do regime, os OIA devem ser constituidos (ou ter os seus documentos constitutivos alterados) até 31 de
dezembro de 2029, devendo pelo menos 5% do ativo ser constituido por imdveis objeto de contratos celebrados ao
abrigo do RSAA ou de outros diplomas de arrendamento acessivel.

Os rendimentos distribuidos aos participantes, na propor¢do correspondente a rendimentos de arrendamento ou
subarrendamento habitacional acessivel, sdo tributados a taxa especial de 5% (em IRS ou IRC). Os restantes rendimentos
(distribuicdo, resgate ou liquidagdo) beneficiam de uma exclusdao de tributacdo progressiva, entre 2,5% e 30%,
consoante a percentagem de ativos elegiveis detidos pelo OIA. Os OIA enquadrados nos dois ultimos escalGes
beneficiam ainda de uma reduc¢do de 25% da taxa de imposto do selo prevista na verba 29.2 da TGIS.

Entrada em vigor

A medida produz efeitos desde 1 de janeiro de 2026.
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7. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (“CIA”)

O diploma cria o regime dos Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA), destinado a projetos de construcao,
reabilitacdo ou aquisicdo de imdveis para arrendamento habitacional. O CIA é celebrado com o Estado, representado
pelo IHRU (Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana), e pode vigorar até 25 anos.

Em troca do compromisso de arrendar os imdveis a precos acessiveis e por periodos minimos definidos no contrato,
o investidor acede a um conjunto expressivo de beneficios fiscais.

Para beneficiar deste regime, o diploma exige, entre outros requisitos, que uma parte significativa da drea de construcao
seja destinada a arrendamento habitacional e que as rendas praticadas respeitem os limites maximos previstos para
“habitac¢do de custos controlados”.

Os principais beneficios incluem: isen¢do de IMT e Imposto do Selo na compra dos imdveis; isengao de IMI durante 8
anos (e redugdo de 50% depois disso); isengdo de AIMI; IVA a 6% nas obras; e restitui¢do parcial do IVA pago em servicos
de arquitetura e engenharia.

O cumprimento das obrigagdes contratuais é fiscalizado pelo IHRU. Em caso de incumprimento, os beneficios fiscais sdo
perdidos e pode ser exigida a devolugdo proporcional dos montantes ja usufruidos.

Entrada em vigor

Este regime entra em vigor a 1 de setembro de 2026.

8. BENEFICIOS EM IMT E IMPOSTO DO SELO NA AQUISIGAO DE HABITAGOES DE CUSTOS CONTROLADOS

O diploma introduz beneficios fiscais para quem adquire, pela primeira vez, um imével destinado a habitacdo prépria e
permanente que se enquadre no conceito de "habitacdo de custos controlados".

Para aquisi¢cdes cujo valor ndo exceda o limite maximo do 1.2 escaldo da tabela de IMT para habitacdo propria e
permanente: isencao total de IMT e dedugdo a coleta do Imposto do Selo correspondente.

Para aquisicGes cujo valor exceda esse limite (mas ainda dentro dos limites de habitacdo a custos controlados): aplicacdo
das taxas progressivas normais de IMT - o que representa uma tributagdao mais favoravel face ao regime geral.

Este beneficio ndo se aplica a quem ja seja proprietario, ou tenha sido nos 3 anos anteriores, de outro imdvel
habitacional. A sua aplicacdo depende de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal.
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Entrada em vigor

O regime esta em vigor desde o dia seguinte a publicacdo do diploma, em 21 de maio de 2026.

9. AGRAVAMENTO DAS TAXAS DE IMT PARA NAO RESIDENTES
O diploma introduz uma taxa agravada de IMT de 7,5% aplicdvel a aquisi¢dao de iméveis habitacionais por nao
residentes, em substituicdo das taxas progressivas normais.

O agravamento ndo se aplica quando: (i) o adquirente ja era residente fiscal em Portugal a data da aquisicdo; (ii) o
adquirente se torna residente fiscal em Portugal no prazo de 2 anos a contar da aquisi¢cdo; ou (iii) o imével é afeto a
arrendamento habitacional com renda dentro dos limites de habitacdo a custos controlados, no prazo de 6 meses a
contar da aquisi¢do, e permanece arrendado durante pelo menos 36 meses nos primeiros 5 anos.

Nos casos (ii) e (iii), o IMT agravado pago é reembolsavel mediante requerimento apresentado no prazo de 6 meses a
contar do facto que elimina o agravamento.

Entrada em vigor

O regime esta em vigor desde a publica¢do do diploma, em 21 de maio de 2026.

10. AUMENTO DO LIMITE DE DEDUCAO EM IRS PARA ARRENDATARIOS
Os arrendatdrios passam a poder deduzir ao IRS um valor anual mais elevado com as rendas pagas ao abrigo de
contratos de arrendamento habitacional.
O limite de deducdo a coleta em IRS é elevado para €900 em 2026 e para €1.000 a partir de 2027 (inclusive).

Este aumento aplica-se as rendas efetivamente suportadas pelo arrendatdrio, independentemente de o contrato ser
celebrado ao abrigo do RSAA ou do regime geral de arrendamento.

Entrada em vigor

O limite de €900 aplica-se ao ano fiscal de 2026; o limite de €1.000 aplica-se a partir do ano fiscal de 2027.
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11. REGIME SIMPLIFICADO DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (RSAA)

O diploma cria o Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA), que substitui o anterior Programa de Apoio
ao Arrendamento. O RSAA visa simplificar e tornar mais apelativo o arrendamento habitacional a precos
verdadeiramente acessiveis.

Os contratos de arrendamento habitacional celebrados ao abrigo do RSAA beneficiam de isencdo total de IRS e IRC
sobre os rendimentos prediais - regime mais favordvel do que a taxa de 10% prevista no capitulo 4, aplicavel ao
arrendamento habitacional a custos controlados fora do RSAA.

Para beneficiar do RSAA, a renda mensal praticada tem de ser igual ou inferior a 80% da mediana dos valores de renda
divulgada pelo INE para o concelho do imdvel, por tipologia, a fixar por portaria a publicar no prazo de 30 dias. Os
contratos para residéncia permanente tém prazo minimo de 3 anos; os contratos para residéncia temporaria tém prazo
minimo de 3 meses.

Para beneficiar da isengdo, o senhorio deve comunicar o contrato ao IHRU até ao dia 15 de janeiro do ano seguinte a
sua celebragao, juntando cépia do contrato e comprovativo da comunicagdo ao Portal das Finangas.

O incumprimento dos requisitos implica a perda dos beneficios fiscais desde o momento do incumprimento, com
obrigacdo de regulariza¢do do imposto devido acrescido de juros compensatérios.

Entrada em vigor

Este regime entra em vigor a 1 de setembro de 2026.

IMPACTO DAS NOVAS MEDIDAS

As medidas agora aprovadas representam uma revisdo fiscal relevante no setor da habitagdo, procurando criar
condi¢Bes mais favordveis ao investimento imobilidrio e ao arrendamento habitacional.

A aplicacdo da taxa reduzida de IVA (6%) as empreitadas de construgdo e reabilitagcdo pode traduzir-se numa poupanga
muito significativa nos custos de desenvolvimento imobilidrio, com um potencial impacto no aumento da oferta
habitacional.

Os novos beneficios em sede de IRS e IRC reforcam a atratividade do arrendamento habitacional a pre¢os moderados,
incentivando proprietarios e investidores a disponibilizar iméveis no mercado residencial.

Maria Norton dos Reis
mnr@ paresadvogados.com
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