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Medidas de desagravamento fiscal para fomento de habitacao

Destacamos as principais medidas fiscais previstas no pacote legislativo
da Proposta de Lei 47/XVII/1
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ASPETOS CHAVE

> AProposta de Lei 47/XVII/1 visa (i)  Contratos de investimento para
autorizar o Governo a aprovar medidas arrendamento (CIA)
de desagravamento fiscal para ] o
fomentar a oferta de habitagao. (iii)  Regime Simplificado de

Arrendamento Acessivel

> Esta Proposta de Lei confere ao (RSAA)

Governo autorizagao para alterar y Ei
cédigos e regimes fiscais centrais, Eimportante ressalvar que este

incluindo IVA, IRS, IRC/EBF, e IMT, além projeto de diploma podera (com

de aprovar trés regimes autonomos: probabilidade) sofrer ainda ajustes
durante os tramites parlamentares.

(i) Restituicao parcial de [IVA em
empreitadas para habitagao
propria e permanente.
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https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/tributacao
https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/imobiliario/art/alteracoes-ao-regime-do-alojamento-local-1
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Enquadramento

Na sequéncia do Conselho de Ministros realizado em 28 de novembro, foram submetidas ao
Parlamento, em 2 de dezembro, duas propostas de lei de grande relevancia para o setor da habitagao:

> Propostade Lei 47/XVII/1
Autoriza o Governo a aprovar medidas de desagravamento fiscal para fomentar a oferta de habitagéo.

> Propostade Lei 48/XVII/1
Autoriza o Governo a rever o regime aplicavel ao licenciamento de operagdes urbanisticas, bem como
a alterar o regime juridico da urbanizacao e da edificacao, e o regime juridico da reabilitacdo urbana.

Nesta publicacdo, destacamos as principais medidas fiscais previstas no pacote legislativo da
Proposta de Lei 47/XVI1/1 (“Proposta de Lei”).

Em anexo a esta Proposta de Lei, o Governo ja incluiu o texto do respetivo Decreto-Lei autorizado,
que detalha as medidas e fixa a producao de efeitos. Este Decreto-Lei ficara dependente da prévia
aprovacao da Proposta de Lei, que confere autorizacgao legislativa ao Governo nessa matéria.

Tramitagao e Autorizagao Legislativa

A proposta de lei confere ao Governo autorizagao para alterar cddigos e regimes fiscais centrais,
incluindo IVA, IRS, IRC/EBF, e IMT, além de aprovar trés regimes auténomos:

e Restituicao parcial de IVA em empreitadas para habitacao prépria e permanente
o Contratos de investimento para arrendamento (CIA)
e Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA)

Nota Importante

Baseamos esta publicacdao no texto da Proposta de Lei e no respetivo Decreto-Lei autorizado,
conforme a versao apresentada no Parlamento em 2 de dezembro de 2025. E importante ressalvar
que este texto podera ainda sofrer ajustes durante os tramites parlamentares.

Taxa reduzida de IVA 6% na construcao e reabilitacao habitacional: ambito,
condigoes e calendario

De acordo com o Decreto-Lei anexo a Proposta de Lei, é aditada a verba 2.42 a Lista | do Cédigo do
IVA, possibilitando a aplicacao temporaria de taxa reduzida de 6% as empreitadas de construgao ou
reabilitagdo de iméveis com fins habitacionais destinados as seguintes finalidades:

> Venda para habitagao propria e permanente (HPP) do adquirente:
> Aplicacdo das taxas de IMT referentes a aquisicdo de HPP;

> Preco moderado de venda: nao pode exceder o valor de
EUR 648 022,00 - ou seja o limite superior do 2.° escaldo da tabela do IMT referente a
aquisigao de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a HPP;

> Venda para HPP do adquirente no prazo maximo de 24 meses apos a emissao da
documentagéo de inicio de utilizagao (RJUE).
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> Arrendamento habitacional:
> Dependente que o arrendamento seja considerado isento de IVA.

2 Limite de Renda: EUR 2 300 ou seja até 2,5 vezes a retribuicao minima mensal prevista para
2026

> Os contratos sejam comunicados a Autoridade Tributdria e Aduaneira.
> Limites quanto a prazos:

e O primeiro contrato de arrendamento tem de entrar em vigor até 24 meses apds a emissao
da documentagao de inicio de utilizagao (RJUE).

e Oimovel deve estar arrendado pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados,
nos primeiros 5 anos ap6s a documentagao de inicio de utilizagao (RJUE).

Notas de aplicacao pratica adicionais:
> Generalizagao da regra de inversdo do sujeito passivo na aquisicao de servicos de construcao civil.
> Em compropriedade, todos os comproprietarios devem afetar o imovel a HPP.

> Em propriedade horizontal, a taxa reduzida aplica-se a parte proporcional da empreitada afetaa
fragcdes que cumpram as condigbes.

> Avigéncia da verba 2.42.1 cessa a 31 de dezembro de 2032.

Obrigacao de regularizagao:

Sempre que deixe de se verificar qualquer condigao para aplicagao da taxa reduzida (por exemplo, nao
venda para HPP no prazo, auséncia de arrendamento nos prazos minimos, excesso dos limites de
renda/preco), o sujeito passivo deve regularizar o IVA em falta a favor do Estado, por substitui¢ao da
declaragao periddica, com juros/penalidades aplicaveis.

Producao de Efeitos Disposi¢oes Transitorias — Taxa Reduzida IVA

A taxa reduzida de IVA aplicavel as empreitadas de construgao ou reabilitacdo de imoveis para
venda a pregos moderados e o respetivo regime aplicam-se as prestacgoes de servigos relativas a
operagodes urbanisticas cuja iniciativa procedimental:

e seinicie entre 23 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029,
o desde que a exigibilidade do IVA ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

A referida taxa reduzida de IVA cessa a vigéncia em 31 de dezembro de 2032.

Em paralelo, é aprovado um regime de restituicao parcial do montante equivalente ao IVA para
pessoas singulares que contratem empreitadas para HPP fora do ambito empresarial, com pedidos
relativos ao 1.° semestre de 2026 - a apresentarem-se a partir de 1 de julho de 2026.
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Articulagdo com os Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA) (Ver capitulo Contratos de
Investimento para Arrendamento (CIA)

Para projetos formalizados em CIA, as empreitadas de construcao/reabilitacdo beneficiam
igualmente da taxa reduzida de IVA, além de um pacote de beneficios (IMT/IS/IMI/Adicional ao
IMI/IRS-IRC sobre OIA, etc.).

Os requisitos de elegibilidade incluem, entre outros, que pelo menos 700/1000 da area de
construcao se destine a arrendamento habitacional e respeito pelos limites de renda “moderada”
(Anexo |, artigo 2.°).

Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)

Enquadramento, forma e duragao

O CIA é um contrato celebrado entre o investidor e o IHRU, |.P, em representacao do Estado, que
permite atribuir um pacote de beneficios fiscais a projetos de construcao, reabilitagdo ou aquisicao
de imoveis destinados a arrendamento ou arrendamento para subarrendamento habitacional. A
vigéncia pode ir até 25 anos a contar da celebracdo do contrato. A minuta-tipo sera aprovada por
despacho conjunto das Finangas e Habitacdo e os procedimentos de apresentacao/aprovacgao sao
definidos por portaria.

0 ClA identifica os imoveis abrangidos, a area de construcao e fixa os limites de renda “moderada”,
incluindo critérios de atualizagdo anual. A producao de efeitos do regime CIA ocorre a 1 de junho de
2026.

Condicoes de elegibilidade do investimento e do investidor
Para um projeto ser elegivel:

> Pelo menos 700/1000 (70%) da area de construgéo abrangida deve destinar-se a arrendamento
habitacional; o remanescente pode ser afeto a usos complementares ou compativeis.

> Asrendas dos contratos de arrendamento ou arrendamento para subarrendamento nido podem
exceder os limites maximos previstos como “renda mensal moderada”.

> Requisitos do investidor incluem capacidade técnica e de gestao, contabilidade organizada,
inexisténcia de determinagao do lucro por métodos indiretos, situagao fiscal e contributiva
regularizada, entre outros que serdo detalhados em portaria. O investidor fica ainda adstrito a
obrigacdes de identificacdo dos imoveis, nao alienagao isolada dos iméveis afetos sem transmissao
da posicao contratual, prestacao de informacgao e cumprimento pontual de deveres legais e
contratuais (Anexo I, artigo 2.%, n.° 3).

Beneficios fiscais
> O CIA agrega beneficios fiscais relevantes, alguns dependentes de deliberagao municipal:

> IMT/Imposto do Selo: isencdo nas aquisi¢oes de terrenos para construcao e de prédios/fragoes
para arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento.
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IMI: isencao até 8 anos (a contar do ano da aquisicao, inclusive) e, depois, reducéo de 50% no
remanescente da vigéncia do CIA, dentro dos limites do Regime Financeiro das Autarquias Locais;
dependem de deliberacdo da assembleia municipal sob proposta da camara.

> Adicional ao IMI: isencao durante toda a vigéncia do CIA.

> IVA nas empreitadas: aplicacao da taxa reduzida as empreitadas de construcao/reabilitacao por
via da verba 2.42.2 da Lista | do Codigo do IVA. Ver Capitulo Taxa reduzida de IVA 6% na construgdo e
reabilitagdo habitacional

> Restituigao parcial do equivalente a IVA: 50% do montante equivalente ao IVA suportado em
servicos de arquitetura, projetos e estudos relacionados com a constru¢do/reabilitacdo; pedidos
via transmissao eletronica e analise pela AT apds confirmacao do IHRU.

> TGIS: reducédo de 50% da taxa da verba 29.2 em funcdo da proporgéo de ativos de OIA afetos a
contratos abrangidos.

Nota: a Proposta de Lei define o “sentido e extensao” destes beneficios, incluindo a necessidade de
deliberagao municipal para IMI/IMT.

Prazos de afetacao a arrendamento e ocupagcao minima

> Imoveis a construir/reabilitar (aquisi¢des de terrenos/prédios para construgao): obrigagao de
celebrar contratos de arrendamento/arrendamento para subarrendamento no prazo fixado no
CIA, nao podendo exceder 5 anos a contar da assinatura. Pode haver prorrogagao por
impedimento nao imputavel ao investidor, mediante autorizacao do IHRU.

> Imoveis adquiridos ja concluidos: prazo maximo de 1 ano para celebragéo dos contratos.

> Ocupacao anual minima: os imoéveis devem estar arrendados pelo menos 8 meses por cada ano
completo de vigéncia do CIA, salvo impedimento justificado.

Estabilidade contratual e reequilibrio

Alteragoes legislativas/regulamentares relevantes (p. ex., regimes de rendas) que afetem o equilibrio
econémico-financeiro dos contratos CIA conferem ao investidor direito a indemnizagao nos termos
do artigo 282.° do Codigo dos Contratos Publicos.

Incumprimento, resolugao e efeitos

O IHRU pode propor a resolucao do CIA por incumprimento de condigdes/obrigagées,
incumprimento fiscal/contributivo, ou recusa em prestar informacao. A resolugdo, aprovada por
despacho governamental, implica perda dos beneficios com reposi¢ao percentual dos montantes:
100% se o incumprimento ocorrer nos primeiros 10 anos; 50% se ap6s 10 anos e antes dos ultimos 5;
30% nos ultimos 5 anos.

Transmissao da posicao contratual e onus registral

A posicao contratual pode ser transmitida se forem cumulativamente transmitidos todos os imoveis
afetos, o adquirente preencher os requisitos de elegibilidade e assumir expressamente todas as
condigbes e deveres; carece de despacho autorizador do membro do Governo da Habitagao mediante
proposta do IHRU. A autorizagao configura onus sujeito a registo predial, a promover pelo IHRU;
caduca no termo da vigéncia.
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Fiscalizacao e reporting

O IHRU fiscaliza o cumprimento, com colaboracdo da AT. O investidor deve enviar relatério anual de
execucao e toda a informacao via plataforma eletronica.

Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA)

Objeto, ambito e finalidades

O RSAA estabelece os requisitos minimos para qualificagdo de “arrendamento acessivel’, o respetivo
regime fiscal e 0 enquadramento de programas municipais e contratos por entidades publicas.

Abrange contratos de arrendamento, arrendamento para subarrendamento e subarrendamento
habitacional relativos a prédios urbanos/mistos (ou partes/fragdes), inclusive parte de habitagdo com
requisitos minimos de autonomia, e programas municipais de arrendamento acessivel.

Os contratos podem ter finalidade de residéncia permanente ou residéncia temporaria para fim
especial transitério quando o arrendatario tenha residéncia fiscal em concelho distinto.

O RSAA produz efeitos a 1 de junho de 2026.

Limites de renda e prazos minimos

> Limite maximo de renda mensal: definido por portaria, com base em 80% da mediana do INE por
m2 no concelho do locado, podendo considerar caracteristicas do imével (eficiéncia energética,
estacionamento). Atualizagao automatica via fator NRAU.

> Prazos minimos: 3 anos para residéncia permanente; 3 meses para residéncia temporaria,
renovavel enquanto subsistir a finalidade.

Regime fiscal

Isengao de IRS/IRC dos rendimentos prediais de contratos que cumpram os requisitos do RSAA; se
houver op¢ao pelo englobamento, os rendimentos isentos sao englobados para determinacao da taxa.

Procedimento: o senhorio submete, até 15 de janeiro do ano seguinte a celebracgao, copia do contrato
e comprovativo do registo no Portal das Financas na plataforma do IHRU; o IHRU comunica a AT até
final de fevereiro e o contrato fica automaticamente sujeito ao regime fiscal desde a data de
celebragdo. O beneficio abrange renovagées e mantém-se em caso de transmissao do locado, desde
que o contrato se mantenha em vigor.

Incumprimento e regularizacao

O incumprimento dos limites de renda/prazos minimos implica perda dos beneficios desde o
momento do incumprimento, com obrigacdo de regularizar a diferenca de imposto acrescida de juros
compensatorios. A verificacdo compete ao IHRU, com audiéncia prévia, e ha suspensao do prazo de
caducidade do direito a liquidagao nos termos da LGT.
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Programas municipais e arrendamento acessivel publico

Programas municipais: contratos celebrados ao seu abrigo beneficiam da isenc¢do desde que
cumpram limites de renda e prazos do RSAA. O municipio comunica o programa e contratos ao IHRU,
que verifica a compatibilidade e comunica a AT no prazo de 30 dias, registando o programa na
plataforma.

Entidades publicas: podem celebrar contratos de arrendamento/subarrendamento acessivel fora do
regime de arrendamento apoiado. Estes contratos podem qualificar como “renda reduzida” nos
termos do Decreto-Lei n.° 37/2018, quando cumpridos os respetivos critérios. No RSAA publico, sao
apenas obrigatdrios os limites de renda e prazos minimos.

Regime transitério e referéncias legais

Os contratos ao abrigo do anterior Programa de Apoio ao Arrendamento mantém efeitos fiscais,
aplicando-se disposi¢es do RSAA com adaptagoes.

Programas municipais reconhecidos ao abrigo do Decreto-Lei n.° 68/2019 passam a ser considerados
programas RSAA, dispensando nova compatibilizagao.

A partir de 1 de junho de 2026, referéncias legais a “arrendamento acessivel” e ao DL 68/2019
consideram-se reportadas ao RSAA.

Outras Medidas

> Adaptacao e melhoria do regime fiscal dos organismos de investimento coletivo de apoio ao
arrendamento, ao nivel dos participantes ou acionistas.

> Alteragoes de IMT para nao residentes, com taxa de 7,5% e excec¢des quando se tornem residentes
ou destinem o imdvel a arrendamento a renda “moderada”.

> Isencao de IRS sobre mais-valias prediais reinvestidas em iméveis para arrendamento habitacional,
sujeita a condigdes e limites de renda “moderada”.

> Redugao de IRS (tributagao auténoma 10%) e consideragao parcial em IRC (50%) para rendimentos
de contratos de arrendamento/subarrendamento habitacional auferidos até final de 2029.

> Beneficios fiscais a arrendatarios e a adquirentes de habitacoes de custos controlados.

Proximos Passos: Tramites Parlamentares

Em concluséo, importa sublinhar que as medidas e regimes aqui apresentados resultam de proposta
legislativa que ainda se encontra em fase de tramitacao parlamentar, podendo, por isso, ser objeto de
alteracgdes até a sua aprovacao final e publicacao.

Assim, a informacao constante deste documento reflete o estado atual da proposta, nao dispensando
o acompanhamento das eventuais modificagcdes que venham a ser introduzidas no decurso do
processo legislativo. Recomenda-se, por conseguinte, uma monitorizagao atenta da evolucao destes
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diplomas, de modo a garantir a correta aplicacao das futuras normas e beneficios fiscais no ambito do
fomento da habitacao
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Para obter informagao adicional sobre o contetido deste
documento, poderd enviar um email para a nossa equipa da
Area de Conhecimento e Inovacio ou dirigir-se ao seu contacto
habitual na Cuatrecasas.

©2025 CUATRECASAS

Todos os direitos reservados.

Este documento é uma compilagao de informagao juridica elaborado pela
Cuatrecasas. A informagao ou comentarios nele incluidos ndo constituem qualquer
tipo de assessoria juridica.

Os direitos de propriedade intelectual sobre este documento pertencem a
Cuatrecasas. E proibida a reprodugao em qualquer meio, a distribuicao, a cessao e
qualquer outro tipo de utilizagao deste documento, seja na sua totalidade, seja sob a
forma de extrato, sem a prévia autorizagao da Cuatrecasas.



