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JURIDICO

MEDIDAS FISCAIS PARA A HABITACAO
BREVE ANALISE DO DECRETO-LEI 97/2026,
DE 20 DE MAIO

| Dra. Catarina S& Monteiro

As novas medidas fiscais para a habitacdo trazem
alteracoes em sede de IVA, de IRS e IMT.

Com este diploma, o Governo procurou aumentar a
oferta de casas para venda e arrendamento a valores
considerados moderados. Para isso, reduz impostos
em alguns casos, cria novos beneficios fiscais no que
toca a habitacdo de custos controlados e agrava a
tributacdo na compra de habitacdo por ndo residentes.
As novas medidas fiscais para a habitacdo ndo funcionam
como um apoio Unico nem automatico. O Decreto-
Lei cria vérios incentivos fiscais, mas também novas
obrigacoes, limites de valor e condicbes de permanéncia
nos imdveis ou contratos de arrendamento.

Resumidamente, estas sdo as principais mudancas:

« O IVA pode baixar para 6% em certas empreitadas
de construcdo e reabilitacdo destinadas a habitacao
prépria permanente ou arrendamento habitacional;

* Quem constrdi casa prépria pode pedir a devolucdo
parcial do IVA pago na obra, desde que cumpra os
limites e condicoes definidos no diploma;

 Os senhorios com rendas consideradas moderadas
podem beneficiar de uma tributacdo auténoma de
10% sobre os rendimentos prediais até 2029;

» A deducao das rendas no IRS sobe para 900 euros em
2026 e para 1.000 euros a partir de 2027;

O novo Regime Simplificado de Arrendamento
Acessivel substitui o modelo anterior e passa a usar
limites de renda ligados a mediana dos precos em
cada concelho;

* Investidores que construam ou reabilitem imédveis
para arrendamento podem ter beneficios fiscais
durante até 25 anos através dos novos contratos de
investimento para arrendamento;

* A compra de habitacdo por ndo residentes passa a
pagar IMT a taxa de 7,5%, salvo algumas excecoes
previstas no diploma;

e As habitacoes de custos controlados podem
beneficiar de isencbes ou reducdes no IMT e no
imposto do selo, dependendo da decisdo de cada
municipio.

No dmbito da formalizacdo de compra e venda de
imoveis, as medidas que mais tocam o dia a dia dos
intervenientes no comércio juridico imobilidrio sdo as
alteracdes em sede de IMT.

O artigo 6.° do novo Decreto-Lei especifica essas
alteracoes, conforme aqui se transcreve, ao passo
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que o artigo 17.° contém a alteracdo da taxa para nao
residentes, e o artigo 36.° alarga o prazo de pagamento
das guias de IMT/IS, apos a sua emissao.

Artigo 6.°
Alteragdo ao Codigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissées Onerosas de Imdveis

Os artigos 17.° e 36.° do Cédigo do IMT passam a ter a
seguinte redacdo:

Artigo 17.°
[.]
1-1.]
2-[.]
3-[.]
4-1.]
5-1.]
6-[.]
7-1.]
8-[.]
9-[.]

10 - Sem prejuizo do disposto no n.° 4, a taxa é sempre
de 7,5 % na aquisicdo de prédio urbano ou de fracao
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitacdo, ndo se aplicando qualquer isen¢do ou
reducdo, sempre que o adquirente seja ndo residente,
salvo quando se verifigue uma das seguintes situacoes:

a) Tenha sido considerado residente para efeitos fiscais
em territério nacional nos termos do artigo 16.° do
Codigo do IRS;

b) Se torne residente para efeitos fiscais em territério
nacional, nos termos do artigo 16.° do Cédigo do IRS, no
prazo de dois anos contados da data de aquisicéo;

) O imoével seja destinado ao arrendamento para
habitacdo com renda mensal que ndo exceda os limites
a que se referem os n.% 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-
Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, no prazo de seis meses
contados da data de aquisicdo e seja arrendado em, pelo
menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, durante os
primeiros cinco anos apdés a aquisicao.

11 - Quando se verifiqguem as situacoes previstas nas
alineas b) ou ¢) do nimero anterior, a Autoridade Tributaria
e Aduaneira anula, a requerimento do interessado, o
montante correspondente a diferenca entre o imposto
pago e o montante que resultaria da aplicacdo das taxas
previstasnon.° 1.

12 - O requerimento previsto no nimero anterior, dirigido
aos servicos competentes da Autoridade Tributaria e
Aduaneira, é apresentado pelo interessado no prazo de
seis meses a contar da data em que se torne residente
ou em que seja celebrado contrato de arrendamento nos
termos das alineas b) e c) do n.° 10, respetivamente.

Artigo 36.°

1- O IMT deve ser pago no proprio dia da liquidacdo ou
nos trinta dias seguintes, sob pena de esta ficar sem
efeito, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

Odiploma estabelece ainda os contornos de dois novos
regimes para atrair investidores para a habitacdo, ja
anunciados:

*Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel
(RSAA)

Substitui o Programa de Apoio ao Arrendamento
criado em 2019, oferece isencdo total de IRS e IRC

sobre rendimentos prediais para contratos com
rendas ndo superiores a 80% da mediana de precos
pormetroquadradonorespetivo concelho,com prazo
minimo de trés anos para residéncia permanente. O
regime funciona através de plataforma eletrénica
do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU), que valida os contratos e comunica com
a Autoridade Tributéria, e produz efeitos a 1 de
setembro de 2026, data em que o anterior programa
fica revogado.

- Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
Dirigem-se a investidores de maior escala — fundos,
sociedades imobilidrias ou outros — que afetem pelo
menos 70% da drea de construcdo a arrendamento
habitacional moderado por até 25 anos, em troca
de um pacote que inclui isencdo de IMT, isencao
de IMI nos primeiros oito anos, reducao de 50% da
taxa de IMI no periodo remanescente e isencao do
adicional ao IMI. O contrato é celebrado com o IHRU
em representacdo do Estado, e o diploma estipula
que alteracoes legislativas que “afete o equilibrio
econdémico-financeiro dos contratos celebrados ao
abrigo de um CIA” conferem ao investidor o direito a
indemnizacao.

O regime de monitorizacao fica a cargo do IHRU, com
colaboracdo da Autoridade Tributaria, da Seguranca
Social e do Instituto Nacional de Estatistica, e prevé um
relatério intercalar até ao final de 2028 e um relatério
final até ao final de 2030. As plataformas eletrénicas
necessarias 3 operacionalizacdo das novas figuras
juridicas devem estar disponiveis até 1 de setembro
de 2026.

Podemos assim concluir que este novo Decreto-Lei
reorganiza a fiscalidade da habitacdo em Portugal,
favorecendo sobretudo a construcao, o arrendamento
habitacional e os imdveis com precos considerados
moderados.

A alteracdo da taxa de IMT para ndo residentes, que
passa agora a ter uma base de incidéncia subjetiva, no
sentido de que ndo depende do valor do imodvel, mas
sim do adquirente ser ou ndo considerado residente
em Portugal, visa combater a especulacdo imobilidria,
favorecer o acesso a habitacdo por residentes e
incentivar a colocacao de imdveis no mercado de
arrendamento.

Para senhorios, construtores, inquilinos e investidores,
este diploma traz algo valioso: as regras estdo
definidas, os prazos estipulados e as penalizacoes
claras, sendo que muitos dos beneficios dependem de
condicoes especificas, prazos e limites de valor.

S6 com o tempo serd possivel avaliar se estes
incentivos sdo suficientemente atrativos para mover
guem ainda estd a espera de construir, arrendar
ou investir, e se efetivamente irdo contribuir para
a resolucdo da escassez da habitacdo em Portugal
a precos acessiveis ao orcamento da maioria das
familias portuguesas.



