LEGAL UPDATE ﬁeldﬁSher

Programa Habitacao 2026: principais
medidas fiscais

O Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio, aprova um novo pacote de medidas fiscais

dirigido ao setor da habitacdo, com impacto na construcao, reabilitacao, aquisicao,
arrendamento e investimento em habitacao.
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PROGRAMA HABITACAO 2026

Principais medidas fiscais

O Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio, aprova um novo pacote de medidas fiscais dirigido

ao setor da habitagao.

— Taxa reduzida de IVA (6%): aplicada
a determinadas empreitadas.

— Rendimentos prediais: tributacao
reduzida.

— Reinvestimento: incentivos em
imoveis destinados a arrendamento
habitacional.
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— IMT: agravamentos, beneficios e
excecdes em aquisicdes habitacionais.

— Novos regimes: Contratos de
Investimento (CIA), Regime Simplificado
de Arrendamento Acessivel (RSAA) e
medidas aplicaveis a Organismos de
Investimento Alternativo (OIA) com
exposicao ao arrendamento acessivel.




CONCEITOS-CHAVE

Preco moderado de venda e renda mensal moderada

Estes dois limites determinam o acesso a maioria dos beneficios fiscais.

PRECO MODERADO

RENDA MODERADA

R < €660.982
< €2.300/més
Equivale ao limite superior do 2.2
2,5 x RMMG prevista para 2026 escaldao de IMT aplicavel a Habitacao

Prépria e Permanente (HPP)

Afericdo: considera a totalidade do valor pago pelo imdvel, incluindo bens
moveis, equipamentos, partes acessdrias ou servicos que o valorizem.

Atualizagao: os limites estao sujeitos a atualizagao mediante portaria.
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IVA

IVA a 6%: aplicacao e condigoes

Regime temporario aplicavel a determinadas empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de
imdveis destinados a HPP ou ao arrendamento habitacional.

TAXA — HPP: preco moderado de venda; venda no prazo de
24 meses apds a emissao da documentacao que titule a
utilizacdo do imodvel, nos termos do RJUE; mencao
expressa a taxa reduzida no titulo aquisitivo.

6%

empreitadas elegiveis

Iniciativa procedimental — Arrendamento: renda mensal moderada; comuni-
25.09.2025-31.12.2029 cacdo a AT; primeiro contrato de arrendamento no
prazo de 24 meses apods a emissao da documentacgao
gue titule a utilizacdo do imdvel, nos termos do RJUE;
manutencao do arrendamento por 36 meses, seguidos
ou interpolados, nos primeiros 5 anos.

Termo de vigéncia da
verba 2.42

31.12.2032
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IVA

IVA a 6%: reverse charge e incumprimento

Alargamento do mecanismo de reverse charge e agravamentos por inobservancia de HPP.

— Incidéncia subjetiva: alargamento do mecanismo de reverse charge a adquirentes
de servigos de construcao civil abrangidos pela verba 2.42 da Lista | anexa ao CIVA,
incluindo entidades que pratiquem operac¢des isentas sem direito a deducgao.

— Liquidagao: transferéncia do 6nus de liquidacao e entrega do imposto para o
adquirente dos servicos, quando aplicavel.

— Incumprimento: agravamento no IMT, correspondente a 10% sobre o valor
tributavel, sem prejuizo das excecdes legalmente previstas.

NOTA: o diploma afasta expressamente a regularizacdo do IVA liquidado a taxa reduzida a favor do
Estado. Assim, em caso de incumprimento posterior dos pressupostos, mantém-se a liquidacdo de IVA a
taxa reduzida de 6%, sendo a consequéncia fiscal deslocada para o IMT, nos termos aplicaveis.
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IVA

Restituicao parcial de IVA na constru¢ao de HPP

Regime dirigido a pessoas singulares fora da atividade empresarial ou profissional.

Restitui¢cdo parcial = IVA suportado a taxa de 23% - IVA suportado a
taxa de 6% sobre despesas elegiveis

— Quem beneficia: pessoas singulares, fora do ambito de uma atividade empresarial ou

profissional, que suportem IVA em empreitadas de construcao de imovel destinado a HPP.

— Despesas elegiveis: servicos de empreitada de construcdo de imdveis, devidamente faturados

e comunicados.

— Pedido: apresentado eletronicamente até 12 meses apds a emissdo da documentacdo que
titule a utilizacdo do imével; a AT dispde de 150 dias para processar a restituicdo, apds a correta
instrucao do pedido.

— Afetacgao: imovel destinado a HPP, com cumprimento das condi¢cGes previstas no regime.

05 | fieldfisher.com | Programa Habitagdo 2026




IRS / IRC
Arrendamento habitacional: redu¢ao da tributacao

Incentivos fiscais a oferta de arrendamento habitacional com renda moderada.

IRS IRC / CONTAB.

10% 50%

tributacdo auténoma/ do rendimento
concorre

retengao

— Elegibilidade: contratos de arrendamento habitacional com renda moderada.

— Objetivo: incentivar a coloca¢ao de imdveis no mercado de arrendamento
habitacional por senhorios, empresas e investidores.
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IRS

Arrendatarios: aumento da deducao de rendas no IRS

Aumento do limite da deducdo a coleta para rendas de habitacdo permanente.

— Dedugdo: 15% das rendas suportadas por arrendatarios para habitacao
permanente.

— Novo limite: maximo dedutivel de €900 em 2026, aumentando para €1.000 a
partir de 2027.

— Condigbes: contrato e recibos/comunica¢des devidamente reportados a AT e
encargos corretamente refletidos na declaracao anual de IRS.

Dedug¢ao maxima: €900 em 2026 — €1.000 a partir de 2027
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IRS

Mais-valias: reinvestimento em arrendamento habitacional

Exclusdo de tributacdo em IRS quando o valor de realizagdo seja reinvestido em imdveis para
arrendamento com renda moderada.

Janela de exclusdo de tributagdo, consoante o momento do reinvestimento:

ANTE> FACTO GERADOR DA DEPOIS

24 meses MAIS-VALIA

36 meses

— Manuten¢ao: arrendamento com renda mensal moderada durante > 36 meses, seguidos
ou interpolados, nos primeiros 5 anos.

— Perda do beneficio: incumprimento das condi¢cdes de arrendamento, renda acima dos
limites legais ou alienacdo antecipada.
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IMT

IMT: agravamento para nao residentes

Taxa agravada aplicavel a aquisicdo de habitacdo por adquirentes ndo residentes.

1. REGRA GERAL J 2. SEM REDUGCOES [N (ele0] 3 4. REGULARIZACAO
Taxa agravada de IsengOes ou redugdes Residéncia fiscal Anulagdo parcial do
7,5% de IMT na de IMT ficam anterior/futura em Portugal imposto mediante
aquisicdo de afastadas, salvo ou afetacdo posterior do requerimento,
habitagdo por nao excegoes movela arrendamento guando alguma
residentes expressamente habitacional com renda excecdo se verifique

mensal moderada, por 36

revistas
P meses, num periodo de 5 anos

Pontos criticos: residéncia fiscal do adquirente e eventual afetagdo posterior do imdvel a
arrendamento habitacional com renda mensal moderada, nos primeiros 6 meses pds-aquisi¢ao.
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IMT/IS

HabitacOes de custos controlados

Beneficios fiscais para a primeira HPP de custos controlados.

1. AMBITO 2. IMT 3.1S
Isengdo de IMT até ao Deducdo a coleta da
S Ec g T limite legal; apllfagao V(‘erba 1.1da TGAIS, .ate
HPP de custos das taxas previstas a sua concorréncia,
para HPP quando o nos termos e limites
controlados
valor exceda esse previstos
limite

4. CONDICOES

Exclusdo em caso de
titularidade prévia de
prédio urbano
habitacional;
aplicacdo dependente
de deliberacdo
municipal

Pontos criticos: primeira aquisicdo, auséncia de propriedade
qualificagao do imdvel e deliberagdo municipal.
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CIA
Contratos de Investimento para Arrendamento

Novo instrumento contratual entre investidores e o IHRU, |.P. para projetos de arrendamento habitacional.
— Natureza: contrato de natureza publica, sujeito ao regime supletivo e principios

gerais do Cddigo dos Contratos Publicos (CCP).

— Objeto: construcdo, reabilitacdo ou aquisicdo de imdveis destinados ao
arrendamento habitacional ou ao arrendamento para subarrendamento

habitacional.

— Elegibilidade: > 70% da area de construcao destinada a arrendamento

habitacional e rendas dentro dos limites da renda mensal moderada.

— Duragdo: até 25 anos.
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CIA
Contratos de Investimento para Arrendamento Habitacional

Beneficios potenciais:
. Isengdo de IMT e de Imposto do Selo na aquisicdo dos imdveis abrangidos.

. Isengdo de IMI até 8 anos e reducdo de 50% no periodo remanescente de vigéncia do CIA,

nos termos aplicaveis.

. Isengdo de AIMI durante a vigéncia do CIA.
S IVA a taxa reduzida de 6% nas empreitadas elegiveis — verba 2.42.2 da Lista | anexa ao CIVA.
. Restituicao de 50% do montante equivalente ao IVA suportado em servigos de arquitetura e

engenharia, projetos e estudos relativos a construgao ou reabilitagdo dos imdveis abrangidos.

NOTA: O regime produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026.
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RSAA

Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel

Promogao da oferta de arrendamento habitacional a valores inferiores

Objetivo aos praticados no mercado.

. g o Reducdo dos constrangimentos associados ao anterior modelo de

Simplificacao .
arrendamento acessivel.

Contratos para residéncia permanente ou tempordaria, com rendas

Requisitos limitadas em fun¢do de 80% da mediana divulgada pelo INE por

concelho, nos termos aplicaveis.

Rendimentos prediais abrangidos podem beneficiar de isencdo de IRS ou
Beneficios IRC, sem prejuizo das regras aplicadveis em caso de opc¢ado pelo
englobamento.

Proprietdrios, entidades publicas, municipios e operadores com

Relevancia patrimdnio habitacional destinado ao arrendamento.
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OIA

Organismos de Investimento Alternativo com exposi¢ao a arrendamento acessivel
Medidas destinadas a canalizar investimento institucional para habitacdo de arrendamento
acessivel.

— Ativos elegiveis: imdveis afetos a arrendamento ou subarrendamento

habitacional no ambito do RSAA.

— Beneficios: tributacdo reduzida dos rendimentos distribuidos aos
participantes ou acionistas e reducao da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS,

em funcdo da proporg¢ao de ativos elegiveis detidos pelo OIA.

— Destinatarios: fundos, sociedades de investimento imobilidrio e investidores

institucionais com exposicao ao segmento residencial para arrendamento.
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DATAS-CHAVE

Calendario das principais medidas

m Etapa de implementagao

25.09.2025 Inicio da iniciativa proFedlmentaI para operacdes urbanisticas abrangidas
pela verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA.
01.01.2026 Prod}Jg.ao d(? efeltf)s das medld'as erT1 IRS/IRC aplicaveis a rer'mdlrr'\entos
prediais e reinvestimento de mais-valias em arrendamento habitacional.
Entrada em vigor das alteracdes em sede de IMT, incluindo o novo
25.05.2026 gor da Fo¢ A
enguadramento aplicavel a adquirentes ndo residentes.
Entrada em vigor das alteracoes em sede de IVA, incluindo a aplicacdo da
01.07.2026 1 Vigor clas alteracos o plicas
taxa reduzida de 6% as empreitadas elegiveis.
01.09.2026 Producdo de efeitos dos CIA e do RSAA.
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DATAS-CHAVE

Calendario das principais medidas

Etapa de implementagao

Termo da iniciativa procedimental para operagdes urbanisticas

31.12.2029 abrangidas pela verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA / Termo previsto
para algumas medidas temporarias em IRS/IRC relativas ao
arrendamento habitacional.

31.12.2032 Termo de vigéncia da verba 2.42 da Lista | anexa ao CIVA, relativa a taxa
R reduzida de IVA (6%) aplicavel a certas empreitadas.
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CONCLUSAO

Principais implicacoes praticas

— Janela fiscal: relevante para construcdo, reabilitacdo, arrendamento e
investimento habitacional.

— Elegibilidade: depende de limites de preco/renda moderados e de requisitos
temporais, documentais e de afetacao.

— IVA: especialmente relevante para promotores, construtores e particulares
em autoconstrucao; exigindo planeamento e controlo rigoroso.

— Arrendamento: incentivos em IRS/IRC procuram tornar o mercado mais
atrativo para senhorios, empresas e investidores.

— Escala e acessibilidade: os CIA, o RSAA e as alteragdes ao regime fiscal
aplicavel aos OIA podem ser especialmente relevantes para projetos de maior
escala, investidores institucionais e entidades publicas ou municipais.
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Contactos:

Sonia Fernandes Martins

Head of Tax

sonia.martins@fieldfisher.com
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Nuno Madeira Rodrigues

Head of Real Estate

nuno.rodrigues@fieldfisher.com
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