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Medidas de Desagravamento Fiscal na Habitacao

O Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio, aprovou um conjunto alargado de medidas de desagravamento
fiscal e de incentivo a habitacdo, com impacto direto nos setores da construcdo, promocao imobilidria e
arrendamento habitacional.

O diploma concretiza a autorizacdo legislativa concedida pela Lei n.2 9-A/2026 e introduz alteracbes relevantes
em matéria de IVA, IRS, IRC, IMT e beneficios fiscais, bem como novos regimes especificos de apoio a promocgado
habitacional e ao arrendamento, designadamente:

I = IVA reduzido na construgdo e reabilitacdo para habitagao (Verba 2.42);
Il - Regime de restituicdo parcial de IVA na autoconstrugao;
Il - Regime dos contratos de investimento para arrendamento (CIA);
IV — Regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA);

V — Outras medidas de ambito fiscal;

| - IVA reduzido na construgao e reabilita¢cdo para habitagao (Verba 2.42)

E aditada a verba 2.42 a Lista | anexa ao Cédigo do IVA, possibilitando a aplicagdo tempordria da taxa reduzida
de IVA de 6% as empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de imdveis destinados a habitagdo (artigo 8.2).

A taxa reduzida aplica-se as empreitadas de constru¢do ou reabilitagao de imadveis que se destinem:

v'avenda para habitagdo prépria e permanente (HPP) do adquirente; ou
v exclusivamente ao arrendamento habitacional.
A aplicacdo da verba 2.42.1 depende da observancia dos seguintes limites maximos [n.2 2 do artigo 2.9]:

v" Prego moderado de venda: 660.982 € (correspondente ao limite superior do 2.2 escaldo previsto na
alinea b) do n.2 1 do artigo 17.2 do Cédigo do IMT, na redagdo introduzida pelo OE’26) [alinea b) do n.2
2 do artigo 2.9].

v"  Renda mensal moderada: 2.300 €/més (correspondente a 2,5 vezes o valor da retribuicdo minima
mensal garantida prevista para 2026) [alinea a) do n.2 2 do artigo 2.9].

Note-se que, para determinacdo do preco de venda ou renda mensal para efeitos do regime, devem
igualmente ser considerados os bens mdveis, equipamentos, partes acessdrias e servigos ligados
materialmente ao imdvel com cardcter de permanéncia, ainda que objeto de negdcios juridicos distintos
[artigo 3.9].

Os limites maximos de renda mensal e de preco de venda anteriormente referidos podem ser objeto de
atualizagdo por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das financas e da habitac¢do, tendo
por referéncia o coeficiente de atualizagdo anual de rendas previsto no artigo 24.2 do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) [n.2 3 do artigo 2.9].
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Producao de efeitos e ambito temporal

O regime previsto na verba 2.42 produz efeitos a partir do trimestre seguinte a entrada em vigor do diploma,
ou seja, a partir de 1 de julho de 2026. A aplicacdo da verba 2.42 depende ainda de a iniciativa procedimental
da operacdo urbanistica ocorrer entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, e de a
exigibilidade do IVA ocorrer a partir de 1 de janeiro de 2026 [n.os 5 e 6 do artigo 18.9].

Para este efeito, considera-se como iniciativa procedimental:

v" nos casos de obras sujeitas a licenciamento, a apresentacdo do pedido de licenciamento;
v" no caso de obras objeto de comunicac3o prévia, a apresentacdo da comunicac¢do prévia;
v" no caso de obras isentas de controlo prévio:

o aapresentacdo do parecer prévio previsto no n.2 2 do artigo 7.2 do RJUE; ou

o aapresentacdo da informacdo sobre o inicio dos trabalhos, nos restantes casos.

Sem prejuizo do disposto anteriormente, mediante op¢do conjunta entre o prestador e o adquirente, admite-
se a aplicacdo do regime as operacdes cuja exigibilidade do imposto tenha ocorrido desde 1 de janeiro de
2026.

A verba 2.42.1 mantém-se em vigor até 31 de dezembro de 2032, desde que a iniciativa procedimental seja
apresentada até 31 de dezembro de 2029.

Condig¢oes de aplicacdo da verba 2.42.1
A) Iméveis destinados a venda para HPP

A aplicagdo da verba 2.42.1 as empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo de imdveis destinados a venda para
HPP depende da verificacdo cumulativa das seguintes condic¢des [alinea a) do n.2 1 do artigo 10.9]:

v" 0 imdvel deve ser vendido para HPP do adquirente e na aquisicdo se apliquem as taxas previstas nas
alineas a) ou b) do n.2 1 do artigo 17.2 do Cédigo do IMT;

v" A venda deve ocorrer no prazo maximo de 24 meses a contar da data da emissdo da documentacio
relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo (RJUE);

v' Deve existir mencdo expressa, no titulo aquisitivo (escritura), a aplicacdo da taxa prevista na verba
2.42.1 da Lista | anexa ao Cdodigo do IVA.

A falta de afetagdo do imdvel a HPP pelo adquirente ndo determina, nestas situagdes, a regulariza¢do do IVA
liguidado pelo empreiteiro, sendo o incumprimento sancionado através do agravamento de IMT.
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B) Imdveis destinados ao arrendamento habitacional

A aplicacdo da verba 2.42.1 as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de imdveis destinados a
arrendamento habitacional depende da verificagdo cumulativa das seguintes condi¢ées [alinea b) do n.2 1 do
artigo 10.9]:

v" 0 arrendamento deve beneficiar da isenc¢do prevista no artigo 9.2 do Cédigo do IVA;

v' Os contratos de arrendamento devem ser comunicados nos termos do artigo 60.2 do Cédigo do
Imposto do Selo;

v" O primeiro contrato de arrendamento habitacional deve entrar em vigor no prazo maximo de 24 meses
a contar da data da emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizacdo;

v' 0 imdvel deve ser objeto de contratos de arrendamento habitacional em vigor durante, pelo menos,
36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos apds a emissdo da documentacao
relativa ao inicio de utilizacdo;

v" N3o pode ser convencionada a possibilidade de subarrendamento por montante superior aos limites
maximos de renda previstos no artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 97/2026.

Caso nao sejam cumpridas as referidas condicées, aplicam-se as penalidades dispostas na alinea b) do n? 2 do
artigo 11.2 do Decreto-Lei n.2 97/2026.

Inversao do Sujeito Passivo

O mecanismo de inversdo do sujeito passivo (reverse charge) é alargado as empreitadas abrangidas pela verba
2.42, através da alteragdo introduzida a alinea j) do n.2 1 do artigo 2.2 do Cédigo do IVA (artigo 4.2), com efeitos
retroativos a 1 de janeiro de 2026, desde que se verifique a opgao conjunta pelo prestador e adquirente.

Assim, passam igualmente a ser sujeitos passivos do imposto os adquirentes de empreitadas de construgdo ou
reabilitacdo abrangidas pela verba 2.42 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, independentemente de exercerem
operagdes com ou sem direito a deducdo do imposto [alinea j) do n.2 1 do artigo 2.2 do Cédigo do IVA]. Nestas
situagBes, compete ao adquirente proceder a autoliquidagao do imposto.

Deste modo, os sujeitos passivos que realizem exclusivamente operacgdes isentas passam a estar abrangidos
pelo mecanismo de inversdo do sujeito passivo relativamente as empreitadas enquadradas na verba 2.42.
Nestas situagdes, as faturas emitidas pelo empreiteiro sdao processadas sem liquidagao de IVA, cabendo ao
adquirente dos servicos — designadamente, o promotor imobiliario — proceder a respetiva liquidacdo do
imposto, sem direito a sua dedugdo, por realizar exclusivamente opera¢des isentas. A declaracdo periddica
para autoliquidacdo do IVA devera ser entregue até ao final do més seguinte aquele em que o IVA se torna
exigivel.
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Imodveis em propriedade horizontal, em compropriedade ou com utilizagées mistas

Tratando-se de imdvel em regime de propriedade horizontal, a aplicagdo da verba 2.42.1 limita-se a parte da
empreitada proporcional a area bruta de construgao do edificio ou das fragGes, bem como a area excedente a
area de implantacdo, tal como definida no artigo 40.2 do Cédigo do IMI, que se encontre afeta a habitacdo e
corresponda a fragdes relativamente as quais estejam verificados os requisitos legais de aplicagdo do regime.

Nos edificios ou empreendimentos com utilizacbes mistas, a taxa reduzida ndo é aplicdvel a parte da
empreitada correspondente a fragdes ou areas ndo abrangidas pelo regime.

A mesma regra aplica-se, com as necessdrias adaptacdes, aos imdveis em compropriedade e aos imdveis
compostos por andares ou divisdes suscetiveis de utilizagdo independente ndo constituidos em propriedade
horizontal.

Regime de penalidades - Regularizagao do IVA

Sempre que ndo se verifiguem, ou deixem de se verificar, quaisquer condi¢des previstas para aplicacdo da
verba 2.42.1, o sujeito passivo deve proceder a regularizacdo do imposto em falta (n.2 1 do artigo 11.9).

Nos casos em que o imével ndo é vendido para HPP, mas o preco de venda é inferior a 660.982 € e a sua
alienagdo ocorre no prazo de dois anos apds a emissdao da documentagao comprovativa do inicio de utilizagdo,
a regularizacdo do IVA deve ser efetuada até ao final do periodo de imposto seguinte aquele em que se
verifique o facto determinante da perda do beneficio. Nestas situagdes, além da entrega do imposto em falta,
sao apenas devidos juros compensatdrios, ndo havendo lugar a aplicagdo de coimas nem a substituicdo de
declarag¢oes periddicas de IVA ja submetidas.

Nas restantes situagdes de incumprimento das condigdes de aplicagdo da verba 2.42.1, a regularizagao é
efetuada através da substituicdo das declaracdes periddicas de IVA relevantes, sem prejuizo da entrega do
imposto em falta, bem como da aplicagdo de juros compensatérios e demais penalidades legalmente previstas.

Regime de penalidades - Agravamento de IMT ao adquirente

Sempre que o imdvel ndo seja afeto, no prazo de seis meses apds a aquisicdo, a HPP do adquirente,
comprovada através do respetivo domicilio fiscal, ou deixe de estar afeto exclusivamente a HPP nos 12 meses
posteriores a afetagdo, aplica-se um agravamento do IMT correspondente a 10% sobre o valor tributavel do
imével (n.2 5 do artigo 10.2). Este agravamento ndo é aplicdvel quando a ndo afetagdo a HPP resulte de
circunstancias excecionais previstas no n.2 26 do artigo 10.2 do Cédigo do IRS (n.2 6 do artigo 10.2).

Neste cendrio, o énus recai sempre sobre o adquirente. Importa especial cautela na definicao do destino do
imovel constante do CPCV e da escritura, uma vez que tais elementos poderdo relevar para efeitos de
verificacdo posterior das condi¢des do regime.
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Il — Regime de restituicao parcial de IVA na autoconstrucao

E aprovado um regime de restituicdo parcial do montante equivalente ao IVA suportado em empreitadas de
construcdo de iméveis destinados a HPP, aplicavel a pessoas singulares que promovam diretamente a respetiva
construcdo, relativamente a operacées cuja exigibilidade do IVA ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026 (anexo
Il en.24 do artigo 18.9).

O regime aplica-se as operag¢0Oes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie entre 25 de setembro de
2025 e 31 de dezembro de 2029.

Ao contrdrio do regime previsto na verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, a taxa reduzida de 6% nado
é aplicada diretamente nas faturas emitidas pelos empreiteiros. Nestes casos, o IVA é liquidado a taxa normal
em vigor, prevendo-se posteriormente a restituicdo parcial do imposto suportado. Note-se que, a aquisicao,
pelo proprietario, de materiais incorporados na construcao do imdvel ndo é elegivel neste regime.

A restituicdo corresponde a 17 pontos percentuais do IVA liquidado nas empreitadas elegiveis, permitindo, na
pratica, recuperar a diferenca entre a aplicacdo da taxa normal de IVA e da taxa reduzida de 6%.

A aplicagao do regime depende do cumprimento dos limites maximos legalmente previstos, designadamente
do limite maximo de preco de venda de 660.982 €. Para este efeito, o valor da operagdo corresponde a soma
do valor do terreno ou, se superior, do valor patrimonial tributario constante da matriz, acrescido dos custos
de construcdo, equipamentos fixos e bens ou servicos ligados materialmente ao imével com caracter de
permanéncia.

Note-se que, o imdvel deve ser afeto, no prazo de seis meses a contar da emissdo da documentagdo relativa
ao inicio de utilizacdo a HPP. Essa afetacdo deverd manter-se por um periodo minimo de 12 meses, salvo
guando a inobservancia deste periodo minimo resulte de circunstancias excecionais, nos termos do n.2 26 do
artigo 10.2 do Cddigo do IRS.

O pedido de restituicdo deve ser apresentado a Autoridade Tributaria e Aduaneira no prazo de 12 meses apds
a emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizacdo do imdvel. Os pedidos relativos aos trés primeiros
trimestres de 2026 podem ser apresentados a partir de 1 de outubro de 2026 [n.2 8 do artigo 18.2].

O pedido de restituicao deve ser acompanhado, designadamente, dos seguintes elementos:
v Identificacdo do imdvel e de todos os comproprietarios;
v' Contrato(s) de empreitada (apenas contratos escritos);
v Titulo de utiliza¢do, nos termos do RJUE;
v" Comprovativo do valor do terreno;
v Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construc3o.

A Autoridade Tributdria dispGe de um prazo de 150 dias para apreciacdo do pedido e eventual restituicdo do
montante devido. Sempre que deixe de verificar-se qualquer das condi¢des de aplicacdo do regime, a
Autoridade Tributdria pode proceder a corregao do montante restituido, podendo esse direito ser exercido no
prazo de quatro anos.
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Il - Regime dos contratos de investimento para arrendamento (CIA);

E aprovado o regime dos Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA), através do qual sdo concedidos
beneficios fiscais ao investimento na construgdo, reabilitacdo ou aquisicdo de imdveis destinados a
arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional, por um periodo de vigéncia
ndo superior a 25 anos a contar da celebra¢do do contrato (artigos 1.2 e 3.2 do anexo ).

O CIA é celebrado entre o investidor e o IHRU, I.P., em representacdo do Estado, definindo os beneficios a
atribuir e as respetivas condicdes, incluindo os limites de renda aplicaveis, a possibilidade de atualizacdo anual
da renda, a identificacdo dos iméveis abrangidos e a drea de construgdo prevista (artigo 1.2 do anexo |).

S3do elegiveis os investimentos em que a drea de construcdo destinada a arrendamento habitacional
corresponda, pelo menos, a 700/1000 da totalidade da area de construgdo abrangida, podendo a érea
remanescente ser afeta a usos complementares ou compativeis com a habitacdo. A renda mensal dos contratos
de arrendamento habitacional ou de arrendamento para subarrendamento habitacional ndo pode exceder os
limites maximos definidos no artigo 2.2, atualmente fixados em 2.300 €/més (n.2 1 do artigo 2.2 do anexo |).

Apenas sdo elegiveis para a celebracdo de CIA os investidores que reinam os requisitos legalmente previstos,
incluindo capacidade técnica e de gestdo, contabilidade organizada, lucro tributavel ndo determinado por
métodos indiretos e situacdo fiscal e contributiva regularizada (n.2 2 do artigo 2.2 do anexo |).

O regime prevé os seguintes beneficios fiscais:

v isencdo de IMT na aquisicdo de terrenos para construcdo, prédios urbanos ou mistos e fracdes
auténomas destinadas a arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional;

isen¢do de Imposto do Selo na transmissdo desses imdveis;

isencdo de IMI por um periodo maximo de oito anos;

reducdo de 50% da taxa de IMI no periodo remanescente de vigéncia do CIA;

aplicagdo da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.42.2 as empreitadas;

isencdo de AIMI durante a vigéncia do CIA;

NANENENENEN

restituicdo de 50% do montante equivalente ao IVA suportado em servigos de arquitetura e
engenharia, projetos e estudos relativos a construgdo ou reabilitagdo dos imdveis; e

v" reducdo de 50% da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS, em funcdo da proporc¢do dos ativos detidos
por organismo de investimento alternativo abrangidos pelo CIA (artigo 3.2 do anexo ).

As habitages abrangidas devem ser objeto de contratos de arrendamento habitacional ou de arrendamento
para subarrendamento habitacional dentro dos prazos previstos no CIA, os quais ndao podem exceder cinco
anos apds a conclusdo das obras, no caso de imdveis a construir ou reabilitar, ou um ano, no caso de imdveis
ja concluidos. Os iméveis devem ainda permanecer arrendados durante, pelo menos, oito meses por cada ano
completo de vigéncia do CIA, salvo impedimento justificado (artigo 4.2 do anexo 1).

O incumprimento das condigGes e obriga¢des previstas no CIA pode determinar a sua resolu¢do, com perda
dos beneficios fiscais atribuidos e o pagamento dos montantes correspondentes, em percentagem varidvel em
fungdo do momento do incumprimento: 100% nos primeiros 10 anos, 50% apds esse periodo e antes dos
ultimos cinco anos, e 30% nos ultimos cinco anos de vigéncia (artigos 6.2 e 7.2 do anexo |).
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IV — Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA)

O Anexo lll do Decreto-Lei n.2 97/2026 aprova o Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA),
revogando o anterior Programa de Apoio ao Arrendamento aprovado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de
maio. (artigos 17.2 e 18.2, n.2 1, alinea c)).

O regime aplica-se aos contratos de arrendamento e subarrendamento habitacional e aos programas de
arrendamento acessivel promovidos por municipios ou entidades publicas, desde que respeitem os limites
maximos de renda previstos no regime e observem os requisitos legais de comunicacdo e registo. (artigos 1.2,
2.2 e 5.2do Anexo lll).

O diploma determina que os limites maximos de renda sdo definidos por portaria e tém por base 80 % da
mediana do valor das rendas por metro quadrado em cada concelho. (artigo 4.2 do Anexo lll e artigo 16.2)

Nos termos do artigo 6.2 do Anexo lll, os rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento
habitacional, arrendamento para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional que
observem as condicdes estabelecidas no regime estdo isentos de tributacdo em IRS e IRC.

O diploma prevé igualmente mecanismos de cessacdo dos beneficios fiscais e de regulariza¢do tributaria
guando deixem de se verificar os pressupostos legalmente exigidos. (artigos 6.2 e 7.2 do Anexo )

Os programas municipais anteriormente reconhecidos ao abrigo do Decreto-Lei n.2 68/2019 mantém a
respetiva validade e passam a ser considerados programas municipais de arrendamento acessivel para efeitos
do RSAA. (artigo 15.2, n.2 3)

O Decreto-Lei prevé a adaptacdo das plataformas eletrdonicas necessarias a aplicagdo do regime até 1 de
setembro de 2026. (artigo 13.9,n.2 1)

Prevé-se igualmente a celebrag¢do de protocolos de interoperabilidade entre o IHRU, I. P., a Autoridade
Tributaria e Aduaneira, a Seguranga Social e as restantes entidades relevantes para efeitos de aplicagdo e
fiscalizacdo do regime. (artigo 13.2, n.2 2)

Os contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional ja enquadrados no anterior Programa de
Apoio ao Arrendamento mantém os efeitos fiscais atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.2 68/2019, aplicando-
se-lhes, com as devidas adaptagdes, o disposto nosn.os 1, 2,4 e 5 do artigo 6.2 e no artigo 7.2 do RSAA. (artigo
15.2,n.2 2)

O RSAA produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026. (artigo 18.2, n.2 1, alinea c))
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V — Outras medidas de ambito fiscal

O Decreto-Lei n.2 97/2026 introduz ainda um conjunto adicional de medidas fiscais destinadas a incentivar a
oferta de habitacdo para venda e arrendamento, abrangendo altera¢des em sede de IRS, IRC, IMT, imposto do
selo e organismos de investimento.

Reducao da tributagdao dos rendimentos prediais

E aditado o artigo 45.2-C ao Estatuto dos Beneficios Fiscais, passando os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento destinados exclusivamente a habitacdo, com renda mensal dentro dos limites
previstos no Decreto-Lei n.2 97/2026, a beneficiar de uma taxa auténoma de IRS de 10 %, salvo quando seja
aplicavel taxa mais favoravel. Esta medida é aplicavel aos rendimentos auferidos entre 1 de janeiro de 2026 e
31 de dezembro de 2029. (artigo 45.2-C, n.2 1 do EBF)

No caso de rendimentos prediais obtidos por sujeitos passivos de IRC ou por sujeitos passivos de IRS com
contabilidade organizada, no ambito da categoria B, os rendimentos abrangidos pelo regime sdo considerados
apenas em 50 % para efeitos de tributagdo. (artigo 45.2-C, n.2 2 do EBF)

Alteracoes em sede de IMT

E agravada para 7,5 % a taxa de IMT aplicavel a aquisigio de imdveis por adquirentes n3o residentes. Contudo,
este agravamento pode ndo se aplicar quando o adquirente ja tenha sido residente fiscal em Portugal, passe a
ser residente fiscal em Portugal no prazo de dois anos apds a aquisicdo, ou afete o imdvel a arrendamento
habitacional com renda dentro dos limites previstos no Decreto-Lei n.2 97/2026, mantendo-o arrendado
durante, pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos.

Nestes casos, o IMT é inicialmente liquidado a taxa de 7,5 %, podendo ser posteriormente anulado, mediante
requerimento do interessado, se forem comprovados os pressupostos legalmente exigidos.

O diploma altera ainda o prazo de pagamento do IMT, passando este a poder ser efetuado no préprio dia da
liguidagdo ou nos 30 dias seguintes, relativamente as liquidagGes efetuadas a partir da entrada em vigor da
alteracdo. Esta flexibilizacdo mantém, contudo, a obrigatoriedade de a emissdo da guia ocorrer sempre em
momento anterior a celebracdo da escritura publica ou do Documento Particular Autenticado (DPA).

Estas alteracdes em sede de IMT entram em vigor no dia 25 de maio de 2026.

Alteracdoes em Sede de IRS — Dedugao a Coleta com Habitagao

E aumentado o limite maximo da dedugdo a coleta em IRS relativa a encargos com imdveis, designadamente
rendas e juros de contratos de crédito a habitacdo ou de cooperativas, neste Ultimo caso apenas relativamente
a contratos celebrados até 31 de dezembro de 2011. Assim, o limite maximo da dedugdo passa para 900 € em
2026 e para 1.000 € a partir de 2027.
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Exclusao de tributagao de mais-valias mediante reinvestimento em arrendamento habitacional

O diploma alarga o regime de exclusdo de tributagdo das mais-valias imobilidrias em IRS aos casos em que o
valor de realizacdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo, seja reinvestido na aquisicdo de imdveis
situados em territdrio nacional destinados ao arrendamento habitacional com renda moderada. (artigo 10.9,
n.os 7 a 12 do Cédigo do IRS)

Para beneficiar do regime, o reinvestimento deve ocorrer entre os 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores a alienagdo, devendo o sujeito passivo manifestar essa intencao na declaragdo de rendimentos
relativa ao ano da transmissdo. Deve ainda ser celebrado contrato de arrendamento habitacional no prazo de
seis meses apods o reinvestimento ou a realizagdo da mais-valia. (artigo 10.2, n.2 7 do Cédigo do IRS)

O imodvel objeto de reinvestimento deve manter-se arrendado durante, pelo menos, 36 meses, seguidos ou
interpolados, nos primeiros cinco anos, ndo podendo ser alienado nesse periodo. O incumprimento destas
condicGes determina a perda do beneficio, com tributacdo da mais-valia e pagamento dos juros
compensatorios devidos. (artigo 10.2, n.os 8, 9 e 31 do Cddigo do IRS)

Beneficios fiscais para habita¢6es de custos controlados

E criado o artigo 45.2-B do Estatuto dos Beneficios Fiscais, que estabelece beneficios fiscais aplicaveis a
primeira aquisicdo de habitagdo prépria e permanente quando esteja em causa habitagdo de custos
controlados. O regime prevé isencdo de IMT para aquisicGes até ao limite do primeiro escaldo aplicavel a
habita¢do propria e permanente, aplicagdo das taxas reduzidas de IMT para os valores superiores e dedug¢do a
coleta do Imposto do Selo devido pela aquisi¢do. Estes beneficios dependem de deliberagdo da assembleia
municipal competente.

Organismos de investimento alternativo

O diploma altera igualmente o regime fiscal aplicavel aos organismos de investimento alternativo que invistam
em imoveis destinados ao arrendamento habitacional acessivel. (artigo 24.2-A do EBF)

Os rendimentos distribuidos aos participantes destes organismos passam a beneficiar de tributacdo reduzida,
podendo ser aplicdvel uma taxa de 5 % relativamente aos rendimentos provenientes de contratos de
arrendamento acessivel. (artigo 24.2-A, n.2 2, alinea a) do EBF)

E ainda prevista exclusdo parcial de tributacdo em fung3o da percentagem de ativos afetos a arrendamento
habitacional acessivel, bem como reduc¢do de 25 % da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS para determinados
organismos de investimento. (artigo 24.2-A, n.os 2 e 4 do EBF)

Servigos de Economia, Estatistica e Fiscalidade
2026/05/22
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