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O Governo Portugués aprovou o Pacote Habitagdo 2026 através do Decreto-Lei n.e 97/2026,
publicado em 20 de maio de 2026, com o objetivo de aumentar a oferta habitacional e incen-
tivar o investimento residencial de longa duragdo. O novo diploma estabelece um conjunto
de incentivos fiscais e medidas regulatdrias dirigidas a proprietarios, promotores imobiliarios,
investidores e compradores n3o residentes, com especial enfoque na habitagao a custos mo-
derados.

O pacote introduz alteragdes relevantes em matéria de IVA, IRS, IMT e tributagdo de mais-
-valias, bem como novos mecanismos de investimento destinados a estimular a construgao,
reabilitacdo e colocagdo de imdveis no mercado de arrendamento.

Limites de Renda Moderada e Valores de Aquisigdo

O acesso 3 maioria dos beneficios fiscais previstos depende do cumprimento de determi-
nados limites financeiros definidos no regime de renda moderada. O valor maximo da renda
mensal elegivel é fixado em €2.300, enquanto o valor maximo de aquisicdo ou construgio do
imdvel é limitado a €660.982.

Estes limites abrangem igualmente mobiliario, equipamentos e servigos acessdrios associa-
dos ao imével sempre que integrem o contrato celebrado.
Redugdo da Taxa de IVA para 6% na Construgao e Reabilitagado

Uma das medidas mais relevantes consiste na redugdo da taxa de IVA para 6% aplicavel a
construgdo ou reabilitagdo de imdveis destinados a habitagdo propria permanente ou arren-
damento de longa duragao.

A legislagao introduz igualmente um mecanismo de inversdo do sujeito passivo, transferindo
a responsabilidade pelo pagamento do IVA para o promotor imobiliario, incluindo entidades
que beneficiem de isengdo de IVA.

Para manutencgdo da taxa reduzida, o imovel devera ser vendido no prazo de 24 meses para
habitagdo prépria permanente, devendo a escritura mencionar expressamente a aplicagdo da
taxa de IVA de 6%.

O regime prevé ainda penalizagdes em caso de incumprimento. Infragdes consideradas me-
nores poderdo implicar o pagamento da diferenca de IVA acrescida de juros, enquanto in-
cumprimentos mais significativos poderao originar substituicao de declaragdes de IVA, juros
adicionais e coimas até 30%.

Nos casos de autoconstrucdo, os particulares suportam inicialmente IVA a taxa normal de
23%, podendo posteriormente solicitar o reembolso da diferenga junto da Autoridade Tribu-
taria, desde que apresentem a documentagao exigida apds conclusdo da obra.
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Rendimentos Prediais e Incentivos em IRS

Os rendimentos prediais provenientes de imdveis enquadrados no regime de renda mode-
rada passam a beneficiar de uma taxa autéonoma de IRS de 10%. No caso de empresas ou
sujeitos passivos com contabilidade organizada, podera aplicar-se uma redugdo de 50% do
rendimento tributavel.

A taxa de retengdo na fonte aplicavel a estes rendimentos é igualmente reduzida para 10%.

Adicionalmente, os limites de dedugdo de despesas com rendas e juros de crédito a habita-
¢ao relativos a contratos anteriores a 2012 serdo aumentados para €900 em 2026 e €1.000
em 2027.

Exclusdo de Tributagao de Mais-Valias mediante Reinvestimento

O novo pacote introduz um mecanismo relevante de exclusao de tributagdo de mais-valias
aplicavel a imdveis secundarios. Nos termos do novo regime, as mais-valias poderao ficar ex-
cluidas de tributagdo sempre que o valor da venda seja reinvestido em imdveis destinados ao
arrendamento em regime de renda moderada.

O reinvestimento devera ocorrer entre os 24 meses anteriores e os 36 meses posteriores a
alienagcdo do imdvel original. Adicionalmente, o imdvel reinvestido devera ser colocado no
mercado de arrendamento no prazo de seis meses e permanecer disponivel durante pelo
menos 36 meses num periodo de cinco anos.

Alteragoes ao IMT para Nao Residentes

A legislagdo introduz igualmente alteragcdes ao IMT aplicavel a compradores n3o residentes.
Passa a aplicar-se uma taxa agravada de 7,5% para nao residentes, podendo existir isengao
ou reembolso caso o adquirente se torne residente fiscal em Portugal no prazo de dois anos
ou coloque o imdvel em arrendamento a renda moderada durante pelo menos 36 meses.

Uma das recentes melhorias praticas relativamente aos procedimentos do IMT foi o alarga-
mento da validade da guia de pagamento. Atualmente, é possivel emitir a guia de IMT ante-
cipadamente, com uma validade até 30 dias. No entanto, apesar de a guia poder manter-se
valida durante esse periodo, o imposto continua a ter de ser pago antes da realizagdo da es-
critura. Por exemplo, se a guia for emitida hoje com validade até 27/06/2026, mas a escritura
estiver agendada para 20/06/2026, o IMT tera de ser liquidado até essa data. Anteriormente,
a emissao da guia era muitas vezes feita apenas poucos dias antes da escritura, deixando pou-
co tempo para corrigir eventuais erros.
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Contratos de Investimento para Arrendamento Habitacional (CIA)

O Governo criou ainda os Contratos de Investimento para Arrendamento Habitacional (ClA),
geridos pelo IRU, destinados a promover o investimento residencial de longa duragao.

Estes contratos implicam um compromisso de 25 anos e conferem diversos beneficios fiscais,
incluindo isen¢3do de IMT e Imposto do Selo na aquisicdo de terrenos ou imdveis, isengao de
IMI até oito anos e reembolso de 50% do IVA suportado em servicos de arquitetura e enge-
nharia.

O diploma prevé igualmente mecanismos de devolucdo dos beneficios fiscais em caso de
cessacao antecipada do contrato, podendo ser exigida a restituicdo parcial ou total dos in-
centivos obtidos em fungdo da duragao do investimento.

Conclusao

O Pacote Habitagdo 2026 representa uma alteragao significativa na politica fiscal e habitacio-
nal em Portugal, conjugando incentivos fiscais com novas obrigagdes de cumprimento desti-
nadas a estimular a construgao residencial e o arrendamento de longa duragao.

Atendendo i complexidade das medidas introduzidas e as condigdes especificas associadas
a cada beneficio, sera fundamental uma analise fiscal e juridica cuidada por parte de promo-
tores, investidores e proprietarios que pretendam beneficiar do novo regime.
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Para conselhos personalizados e para garantir a conformidade
com as regulamentacoes fiscais, entre em contato com a AFM
através do email info@afm.tax ou visite www.afm.tax.

“'YOU MUST PAY TAXES, BUT THERE'S NO LAW
THAT SAYS YOU NEED TO LEAVE A TIP."



