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Contratos de
Investimento para
Arrendamento (CIA)

Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio
Portaria n.2 447-A/2026/1, de 30 de setembro



CIA

O regime em sintese

Um instrumento contratual para projetos de arrendamento habitacional

AFETACAO MINIMA DURACAO RENDA MODERADA

70% 10-25 anos <2.300 €/més

da area total de construcao prazo contratual por habitacdo (2026)

Enquadramento: Portaria n.2 447-A/2026/1, de 30 de setembro, regulamenta os Contratos
de Investimento para Arrendamento ("CIA") e concretiza o Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20
de maio. Em vigor desde 1 de outubro de 2026.

Partes e objeto: investidor e Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), em
representacdo do Estado, para aquisicao, construcao ou reabilitacdo de imdveis destinados
ao arrendamento habitacional ou ao arrendamento para subarrendamento habitacional.

Compromisso: beneficios fiscais garantidos durante a vigéncia do CIA e protecao do
equilibrio econdmico-financeiro.
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REQUISITOS

Elegibilidade do investimento

Condic0Oes centrais de afetacao e utilizacao do projeto
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Afetacdo minima de 70%: 700/1000 da 4rea total de construcdo dos edificios : 'ﬁm' m wa ‘
abrangidos deve destinar-se a arrendamento habitacional ou a arrendamento para [ e l‘ | €
subarrendamento habitacional.

Area remanescente: apenas usos complementares ou compativeis com a
habitacao.

Renda moderada: limite mensal de 2.300 € por habitacado em 2026,
correspondente a 2,5 vezes a retribuicao minima mensal garantida e atualizado
anualmente. A atualizacao segue o NRAU e nao pode exceder o limite aplicavel.

Cumulacao com o regime simplificado de arrendamento acessivel (RSAA): o
projeto tem de cumprir os requisitos e limites de renda de ambos os regimes.

O perimetro imobiliario do CIA determina a base de calculo dos 70%
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INVESTIDOR

Quem pode celebrar um CIA?

Pessoas singulares, pessoas coletivas e outras entidades elegiveis

Organizada e adequada ao acompanhamento do investimento

| . FE%]‘

Contabilidade (exigéncia relevante para pessoas singulares com rendimentos 'ﬂ i‘-ﬁm
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prediais).

Tributagdo Lucro tributavel ndo determinado por métodos indiretos.

, Situacao fiscal e contributiva regularizada e requisitos da atividade
Regularidade )
cumpridos.

Capacidade Capacidade técnica e de gestao para desenvolver o projeto.

Experiéncia comprovada > a 3 anos em investimento ou promog¢ao

Experiéncia . e o e o o
imobiliaria, gestao imobiliaria ou gestao de arrendamento habitacional.

Pode ser considerada a experiéncia dos membros dos 6rgaos de administracao, direcao ou
geréncia do investidor, bem como de entidades com uma relacdo de participacao, direta ou
indireta, nao inferior a 25%.
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BENEFICIOS FISCAIS

Beneficios fiscais do investimento

Aquisicao, detencgdo, construcao e estrutura de investimento

- . . 1 -
AQUISICAO Isencao de Imposto do Selo (verba 1.1 da TGIS) nas transmissdes g \||j_|_j_uj

abrangidas.

Isengao de IMT na aquisicao de terrenos e imdveis elegiveis. “‘i" 2 A EE..,;]]

Isencao de IMI até 8 anos, desde o ano da aquisicao, inclusive, e
DETENCAO redu¢ao de 50% no periodo remanescente, nos limites do artigo 16.9,
n.2 3, do RFALEI. Isencao de AIMI durante o CIA.

IVA a taxa de 6% nas empreitadas elegiveis (verba 2.42.2 da Lista | do
CONSTRUCAO CIVA). Restituicdao de 50% do IVA em arquitetura, engenharia, projetos e
estudos (exceto obras de urbanizacao).

Reducao de 50% da taxa de Imposto do Selo da verba 29.2 da TGIS para
determinados organismos de investimento alternativo (OIA), na
proporcao dos ativos elegiveis.

IMT e IMI dependem de deliberagcao da assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal competente
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AFETACAO

Afetacao efetiva ao arrendamento

Prazos e permanéncia minima das habitacdes no regime

CONSTRUCAO / REABILITACAO IMOVEIS JA APTOS

Até 5 anos Até 1 ano

Prazo a contar da assinatura do CIA Prazo a contar da assinatura do CIA

Permanéncia minima anual em contratos de arrendamento
habitacional ou arrendamento para subarrendamento
ano completo habitacional, salvo impedimento justificado

8 meses por

Identificacao de cada habitacao: descricao predial, artigo matricial, morada,
tipologia, areas relevantes e titulo de utilizacao.
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CANDIDATURA

Elementos essenciais do processo

Submissao eletrdnica através da plataforma do IHRU

Investidor: identificacao e representantes.

Direito sobre o imdvel: propriedade ou
outro titulo que permita executar o projeto
e celebrar os arrendamentos.

Imoveis: identificacdo predial e matricial e,
guando aplicavel, data de aquisicao da
propriedade ou de constituicao do direito
de superficie ou usufruto.

Projeto: obras, area total de construcao,
area afeta ao arrendamento e numero
estimado de habitacodes.

Prazo: duracao pretendida para o CIA.

RSAA: indicacdao da eventual integracao no
regime.

Regularidade: fiscais e

contributivos.

comprovativos

Declaragao: compromisso de honra sobre
elegibilidade, experiéncia e situacao do
investidor.

Admissiveis contratos-promessa que assegurem os poderes necessarios para realizar as obras
e celebrar os futuros arrendamentos
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ESTABILIDADE

Reequilibrio econdmico-financeiro

Protecao perante determinadas alteragdes legislativas ou regulamentares

Alteracao do Impacto no Possivel
regime equilibrio indemnizacao

Ambito: alteracdes legislativas ou regulamentares na fixacdo ou atualizacdo das
rendas, ou noutro regime contratual relevante.

Condicao: afetacao do equilibrio econdmico-financeiro do CIA concretamente
celebrado.

Enquadramento: o investidor pode ter direito a indemnizacao nos termos do artigo
282.2 do Cddigo dos Contratos Publicos.

Alcance: visa proteger o investidor perante futuras alteracdes legislativas ou
regulamentares que afetem concretamente o equilibrio econémico-financeiro do CIA.
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ACOMPANHAMENTO

Obrigacoes durante a vigéncia do CIA

Informacao, fiscalizacdo e continuidade contratual
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RELATORIO ANUAL TRANSMISSAO ADQUIRENTE e, ”. " “ ‘
Até ao final de janeiro Imdvel e posicao Elegibilidade e
de cada ano contratual autorizag¢ao
Relatério de execucao ao Em regra, a transmissao O novo titular deve
IHRU e elementos dos imoveis exige a cumprir os requisitos,
solicitados para transmissao simultanea da assumir expressamente as
acompanhamento e posicao contratual. obrigacdes e obter
fiscalizacao. autorizacao.

A duracao do compromisso e as limitacdes a alienacao devem integrar a estrutura
financeira e a estratégia de saida desde o inicio.
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INCUMPRIMENTO

Perda de beneficios e restituicao

Consequéncias graduadas em funcao do momento do incumprimento

PRIMEIROS 10 ANOS APOS 10 ANOS ULTIMOS 5 ANOS
E ANTES DOS ULTIMOS 5

100% 50% 30%

dos beneficios fiscais dos beneficios fiscais dos beneficios fiscais

Causas: incumprimento das condicdes contratuais, das obrigacdes fiscais ou
contributivas ou dos deveres de informacao.

Efeito: o incumprimento pode determinar a resolucao do CIA e a perda dos
beneficios fiscais, com restituicao nos termos indicados.

Juros e risco: acrescem juros compensatorios. O risco de restituicao deve ser
ponderado com a vantagem fiscal estimada.
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CONCLUSAO

Principais implicacoes praticas

Fiscalidade, financiamento, cumprimento das obrigacdes e estratégia de saida

Acesso contratual: a celebracao de um contrato com o Estado, a capacidade ™ - _ i Fa._,,]]
técnica e a afetagdo efetiva a habitagdo condicionam o beneficio. i { 2 |‘1U1£l |

Beneficios municipais: a disponibilidade das isencdes de IMT e dos beneficios de
IMI deve integrar a avaliacao financeira do projeto.

Horizonte de 10 a 25 anos: o prazo e as limitacdes a alienacdao condicionam a
recuperacao do investimento e o desinvestimento.

Viabilidade econdmica: ponderar limites de renda, custos de acompanhamento,
risco de restituicdo dos beneficios e, para pessoas singulares, a contabilidade
organizada.

Perfil de investimento: relevante para projetos de maior dimensao, plataformas
residenciais e estratégias de longo prazo.
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Contactos
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Sonia Fernandes Martins

Head of Tax

Sonia.Martins@fieldfisher.com

Catarina Santos

Associada, Fiscal

Catarina.Santos@fieldfisher.com
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Ladislau Gomes

Associado, Fiscal

Ladislau.Gomes@fieldfisher.com

Gongalo Nuno Gaspar
Advogado Estagiario, Fiscal

Goncalo.Gaspar@fieldfisher.com
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