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1. Enquadramento e conceitos-chave

1.1. Enquadramento

O Pacote Habitacao 2026 (Pacote 2026) visa aprovar, entre outras medidas,
um conjunto de incentivos fiscais destinados a estimular o investimento
privado em habitagdo e rever o Regime Juridico da Urbanizacio e Edificacio
(RJUE). Nesse contexto, foi publicado o Decreto-Lei n.” 97/2026, de 20 de
maio, que aprova medidas de incentivo a habitacdo e ao arrendamento ou
subarrendamento habitacional, com especial relevincia para os incentivos
fiscais dai resultantes e os novos regimes dos Contratos de Investimento para
Arrendamento (CIA) e o Regime Simplificado do Arrendamento Acessivel
(RSAA).

1.2. Conceitos-chave

Os incentivos fiscais aprovados ao abrigo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de

maio, estdo sujeitos a dois limiares centrais de elegibilidade:
Renda moderada: valor mensal que nio pode exceder 2300 EUR,

correspondente a duas vezes e meia a retribui¢io minima mensal garantida

(RMMG) prevista para 2026;
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Preco moderado de venda: valor que nao pode exceder o limite superior
do 2.° escaldo do artigo 17.°, n.° 1, al. b), do Cddigo do Imposto Municipal
sobre as Transmissoes Onerosas de Iméveis (CIMT) — na pritica,

= 660 OO0 EUR em 2026, ap6s atualizagdo das tabelas do Imposto

Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Iméveis (IMT).

Tabela de limiares de referéncia (2026):

Conceito Valor de referéncia Base de calculo

Renda moderada 2300 EUR 2,5 X RMMG 2026

(mensal)

Preco moderado de = 660 000 EUR Limite superior do 2.°

venda escaldo do art. 17.°,
n.° 1, al. b), do CIMT

Ambos os limites podem ser atualizados por portaria dos membros do
Governo responsaveis pelas dreas das financas e da habitagio, de acordo
com o coeficiente de atualizagdo previsto no artigo 24.° Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU).
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2. Incentivos fiscais

2.1. IVA reduzido em empreitadas de construcao e
reabilitacao

O que é: aplicagio da taxa reduzida de Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) de 6% (verba 2.42.1 da Lista I do Cédigo do IVA — CIVA) sobre
empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de iméveis destinados a venda

habitacédo propria e permanente (HPP) ou a arrendamento habitacional.

Ambito temporal:

r—— - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - = = = — a

- - . 1de janeiro 3.9 trimestre 31 de dezembro
Inicio do periodo elegivel para 5 de setembro de 2025 v
P g P 2 202 de 2026 de 2026 de 2032
procedimento urbanistico
IVA recuperavel Emissao de faturas a 6%

Fim do periodo elegivel para 31 de dezembro de 2029

Producao de efeitos 3.2 trimestre de 2026, com Periodo relevante para iniciativa procedimental

possibilidade de aplicagio desde
1 de janeiro de 2026

25 de setembro 31 de dezembro
de 2025 de 2029
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Data-limite para exigibilidade do | 31 de dezembro de 2032
IVA

* mediante opgéo conjunta do prestador ¢ do adquirente
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O que se entende por “iniciativa procedimental”:
Obras sujeitas a licenciamento: apresentacio do pedido de
licenciamento;
Obras com comunicagdo prévia: apresentagdo da comunicagio prévia;
Obras isentas de controlo prévio: apresentagio do parecer prévio

previsto no RJUE ou de informagio sobre o inicio dos trabalhos.
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Requisitos por destino do imével:

Destino Requisitos

Venda para HPP

Venda para HPP a prego moderado; no prazo
maximo de 24 meses ap6s a emissao da
documentagdo de inicio de utiliza¢do; mengio
expressa no titulo aquisitivo a aplicagio da taxa

prevista na verba 2.42.1

Arrendamento

Renda moderada; arrendamento isento de IVA;
contrato comunicado a Autoridade Tributdria

¢ Aduaneira (AT); primeiro contrato em vigor
no prazo maximo de 24 meses apds inicio de
utilizagio; arrendamento habitacional durante
pelo menos 36 meses (seguidos ou interpolados)
nos primeiros cinco anos; contrato nao pode
admitir possibilidade de subarrendamento por
montante superior ao valor considerado de renda

moderada
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Regime em caso de incumprimento: caso nio se verifique, ou deixe de
se verificar, algum dos requisitos legalmente exigidos, o sujeito passivo fica

obrigado a proceder a regularizagdo do imposto em falta.

O predmbulo do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, veio clarificar que
a afetagdo do imdvel a HPP pelo adquirente ndo é condicdo de aplicacdo da
taxa reduzida de IVA. Consequentemente, a circunstincia de o adquirente

ndo afetar o imovel a HPP (ou, apesar de o fazer, ndo permanecer no imével
pelo menos por 12 meses) ndo d4 lugar a obrigagdo de regularizar o imposto

liquidado a taxa reduzida, nem implica quaisquer penalidades.

Naio obstante, nestas situagdes o adquirente terd de suportar um agravamento
de IMT correspondente a 10% sobre o valor tributavel, salvo quando estejam

em causa situagoes excecionais.

Propriedade horizontal: a taxa reduzida aplica-se a parte proporcional

correspondente as fracoes efetivamente destinadas as finalidades elegiveis.

Regime de autoliquidacio: o IVA € autoliquidado pelo adquirente dos
servigos, incluindo em operagdes de remodelagio, reparacdo, manutencao,
conservagio e demoliciao de bens imdveis, em regime de empreitada ou

subempreitada.
Casos ndo abrangidos: vendas acima do valor moderado; vendas

a investidores sem cumprimento das condigdes legais; iméveis ndo

habitacionais.
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Alerta pratico:

Ainda que nos termos da versao final deste diploma a responsabilidade dos
promotores nas situagdes em que o imével nio € afeto a HPP tenha sido
largamente afastada, recomenda-se, ainda assim, a obten¢do de uma declaracao

de responsabilidade do comprador atestando a finalidade de HPP.

2.2. Restituicdo parcial de IVA a particulares em HPP

O que é: possibilidade de os particulares solicitarem a restitui¢do de um
montante equivalente a diferenga entre o IVA a taxa normal de 23% suportado

na empreitada e o IVA que seria aplicavel a taxa reduzida de 6%.

Esta medida ¢ aplicavel a imoveis cujo VPT (ou se, superior, o valor de
aquisigdo do terreno, acrescido dos custos de construgdo) ndo ultrapasse

o valor de referéncia de preco moderado de venda e visa equiparar
economicamente os particulares ao regime de taxa reduzida, mesmo nos casos

em que o IVA 4 taxa normal tenha sido inicialmente aplicado.

Condicdes: este beneficio estd dependente de apresentacdo de pedido a AT,
por via eletrénica, no prazo de 12 meses ap6s a emissao do titulo de utilizagdo,
devidamente instruido com documentagdo comprovativa dos custos incorridos,

incluindo:
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Identificagdo do imével e dos proprietarios;

Contrato(s) de empreitada;

Faturas que comprovem a totalidade dos custos de construcao;
Comprovativo do valor do terreno;

Titulo de utilizacdo emitido nos termos do RJUE.

Reembolso: deverd ser efetuado no prazo maximo de 150 dias.

2.3. Exclusdo de tributacao de mais-valias por
reinvestimento em arrendamento habitacional

O que é: alargamento do regime de exclusio da tributacdo de mais-valias
imobilidrias em Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS),
sempre que o valor de realizagdo — deduzido da amortizagio de eventual
empréstimo — seja reinvestido na aquisicdo de outro imével em territério

nacional, destinado ao arrendamento habitacional com renda moderada.

Condicoes:
Reinvestimento nos 24 meses anteriores ou 36 meses posteriores i
data da realizacdo da mais-valia;
Arrendamento habitacional durante pelo menos 36 meses (seguidos ou
interpolados) nos primeiros cinco anos apés o reinvestimento;
Excecdo: impedimento justificado (e.g., obras urgentes), pelo periodo

estritamente necessario.
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Vigéncia: regime tempordrio, aplicando-se as transmissoes entre 1 de janeiro
de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

Alertapraticoo: - - - - - - - - - - - - - - - - - — — — — — — —

Esta medida cria um incentivo significativo para canalizar ganhos de capital
imobilidrio (inclusivamente com a venda de segunda habitacdo) para o
mercado de arrendamento a precos moderados, permitindo a exclusio total da

tributacdo mediante cumprimento das condicoes.

2.4. Reinvestimento em HPP - justo impedimento

O que é: aplicagdo da isencdo de mais-valias nas situagdes em que o
reinvestimento em HPP ndo se concretize por facto ndo imputavel ao sujeito
passivo, com possibilidade de suspensao ou prorrogacao do prazo legal de

reinvestimento.

Condic¢des:
O sujeito passivo tenha celebrado contrato (de compra e venda, de
promessa de compra e venda ou de empreitada) dentro do prazo legal de

reinvestimento;
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O contrato tenha sido incumprido € o incumprimento tenha sido objeto de

acdo judicial; e

Esse facto seja comunicado a AT na declaracdo de rendimentos Regime e sl Sl
correspondente ao termo do prazo de reinvestimento. Taxa geral de IRS 25% Rendimentos
(tributagdo auténoma) prediais sem

Verificadas estas condigbes, o prazo de reinvestimento suspende-se desde a condices especiais

data da interposi¢io da agao judicial até a respetiva exting¢do da instincia. Caso

a decisdo judicial seja favoravel ao sujeito passivo, este dispde de um prazo Taxa reduzida Pacote 2026 | 10% Arrendamento com
adicional de 12 meses, contados do transito em julgado, para concretizar o renda moderada
reinvestimento. (até 31/12/2029)
Isencdo RSAA 0% Contratos ao abrigo
do RSAA
Reducdes por duragdo do Até 5% Contratos = 20
contrato anos (regime geral

taxa de tributacdo auténoma de IRS reduzida de 10% sobre
do IRS)

rendimentos prediais (tributados na categoria F) decorrentes de contratos de

arrendamento para habitacdo com rendas moderadas.

rendimentos auferidos até 31 de dezembro de 2029,
incluindo contratos em vigor.

A taxa reduzida ndo prejudica a aplicagio de regimes mais favoraveis (e.g.,
isencdo do RSAA, redugbes por duracdo do contrato);
Nos casos em que os rendimentos prediais estejam sujeitos a retengio na

fonte, a taxa aplicavel também é reduzida para 10%.
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2.7. Tributacao reduzida dos participantes em OIA

O que é: redugio da tributacdo dos rendimentos auferidos pelos participantes

ou acionistas de Organismo de Investimento Alternativo (OIA) com iméveis

em arrendamento ou subarrendamento habitacional ao abrigo do RSAA ou

regimes equiparados.

2.6. Exclusao de 50% dos rendimentos prediais em IRC Beneficios concretos:
e IRS (categoria B) - Taxa de 5% sobre rendimentos distribuidos por OIA na propor¢ao dos
rendimentos de contratos elegiveis;
O que é: os rendimentos prediais de contratos de arrendamento para - Exclusio parcial de tributagio dos restantes rendimentos (entre 2,5% e
habitacdo com rendas moderadas sdo considerados apenas em 50% do 30%), em fungdo da percentagem do ativo elegivel;
respetivo montante, quando obtidos por sujeitos passivos de Imposto sobre - OIA com ativo elegivel superior a 25% do total: redugido de 25% da taxa de
o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) ou de IRS com contabilidade Imposto do Selo (IS) sobre o valor liquido global (VLG).
organizada (categoria B).
Condicoes:
Vigéncia: rendimentos auferidos até 31 de dezembro de 2029. - OIA constituidos ou convertidos até 31 de dezembro de 2029;

Ativo composto em pelo menos 5% por imé6veis ao abrigo do RSAA.

Alerta pratico: - - - - - - - - - — - — — — — — — — - - - - 4
Medida particularmente relevante para sociedades e investidores
institucionais com carteiras de iméveis de arrendamento, representando
uma redugdo efetiva da carga fiscal na exploracdao de iméveis para habitagio a

|
\
\
\
rendas moderadas. !
\
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2.8. Aumento do limite de deducao de rendas em IRS

O que é: aumento progressivo do limite de dedugio dos encargos com rendas
em sede de IRS.

Limite de deducao

2026 900 EUR

A partir de 2027 1000 EUR

2.9. Agravamento de IMT para nao residentes

O que é: aplicagido de uma taxa de IM'T de 7,5% na aquisicdo, por ndo
residentes, de prédio urbano ou fragdo auténoma destinada exclusivamente a

habitacio.

Situagdes de exclusdao do agravamento:
O imével é destinado a arrendamento habitacional com renda moderada no
prazo maximo de seis meses apds a aquisic¢do, por um periodo nio inferior
a 36 meses (seguidos ou interpolados) nos primeiros cinco anos;
O adquirente foi residente fiscal em Portugal no passado ou adquire

residéncia fiscal no prazo de dois anos apés a aquisicao.

MORAIS LEITAO, GALVAO TELES, SOARES DA SILVA & ASSOCIADOS
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Alerta pratico:

Os investidores nao residentes que pretendam adquirir iméveis habitacionais
em Portugal devem avaliar cuidadosamente as vias de exclusdo do agravamento
de IMT — designadamente a afetagdo ao arrendamento a renda moderada ou a

obtencgao de residéncia fiscal nos dois anos subsequentes a aquisicao.

Pacote Fiscal da Habitagdo 2026 - Construir Portugal
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2.10.Isencdo de IMT e IS na compra da primeira habitacao

O que é: beneficios fiscais em IMT e IS na primeira aquisi¢do de prédio
urbano ou fragdo auténoma destinados exclusivamente a HPP, quando se trate
de habitagdes de custos controlados (HCC), i.e., habitacoes construidas ou
reabilitadas com apoio do Estado, nos termos da Portaria n.” 65/2019, de 19 de

fevereiro.

Beneficios e condicbes:
Isengdo de IM'T] mediante deliberacdo da assembleia municipal, para a
aquisi¢do de imoveis de valor até 330 539 EUR, desde que preenchidos os
requisitos legais relativos a afetagdo do imével e a qualificagdo como HCC;
Deducio a coleta no 4mbito da verba 1.1 da Tabela Geral do Imposto do

Selo (T'GIS), relativamente a aquisicao desses mesmos imoveis.

Alerta pratico:
Estes beneficios dependem de deliberagao da assembleia municipal, o

que implica variabilidade territorial. Os promotores e adquirentes devem
confirmar junto do municipio competente a aplicabilidade destes beneficios

antes de estruturarem a ()pCTklg':lO.
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2.11. Extensao do prazo de pagamento do IMT

O que é: o prazo de pagamento do IMT ¢ alterado, podendo agora ser pago

nos 30 dias seguintes ao dia da respetiva liquidagao.

Alerta pratico: esta alteragido surge como uma verdadeira surpresa legislativa,
uma vez que nio estava prevista na Lei de Autorizacdo Legislativa. Estava
norma devera ter aplicacdo geral (z.¢., mesmo em casos ndo abrangidos pelas
medidas deste Pacote 2026), mas antecipam-se algumas dificuldades priticas,

principalmente em transagdes sucessivas de iméveis.

Em resumo - incentivos fiscais:

O Pacote 2026 oferece um leque alargado de incentivos: IVA a 6% para
empreitadas, taxa de IRS de 10% sobre rendimentos prediais, exclusao de 50%
em [RC/IRS categoria B, isencio total no RSAA, tributagio favoravel via OIA,
exclusdo de mais-valias por reinvestimento em arrendamento e beneficios
fiscais articulados nos CIA. A generalidade dos incentivos fiscais vigora até 31
de dezembro de 2029.
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3.CIA e RSAA

3.1.CIA

O que é: contratos celebrados entre o Estado (IHRU, I.P) e investidores

privados, com vigéncia até 25 anos, visando a promocéo estruturada do

arrendamento habitacional a rendas moderadas.

mlgts.pt

Condigdes de
elegibilidade -

investidor

Capacidade técnica e de gestao;

Contabilidade regularmente organizada;

Nio ter lucro tributdvel determinado por métodos
indiretos;

Apresentar situagao fiscal e contributiva

regularizada.

Obrigac¢des do

O investidor ndo pode transmitir os imdveis objeto

investidor do CIA afetos a arrendamento habitacional, salvo

Contetddo Beneficios a atribuir e as condi¢des da sua se essa transmissao ocorrer em simultineo com a

atribuicio; transmissdo da posi¢do contratual;

Limites de renda aplicaveis e a possibilidade de O investidor envia ao IHRU, I.P,, um relatério

atualizagio anual da renda; anual da execugdo do contrato de investimento;

Iméveis que constituem o seu objeto; O investidor tem de cumprir as obrigacoes

Area de construcio de edificios a destinar a estabelecidas no CIA e as obrigacoes legais,

arrendamento habitacional. designadamente, as tributdrias e contributivas.
Condicdes de A drea de construcio de edificios a destinar a Prazo de No caso de iméveis (terrenos ou prédios) a

elegibilidade -

imével

arrendamento habitacional deve corresponder,
pelo menos, a 700/1000 da totalidade da drea de
construgao abrangida, podendo o remanescente
ser afeto a usos complementares ou compativeis
com a habitacio;

O valor mensal da renda dos contratos de
arrendamento habitacional nao pode exceder os
limites maximos legalmente definidos (renda

mensal moderada).

afetacado a

arrendamento

construir ou reabilitar — cinco anos a contar da
assinatura do CIA;

No caso de prédios (urbanos ou mistos) ou fragoes
auténomas ja existentes — um ano a contar da
assinatura do CIA;

As habitacoes devem ser objeto de contrato de
arrendamento durante o periodo minimo de oito
meses por cada ano completo de vigéncia do CIA,

salvo impedimento justificado.
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2300 EUR - duas vezes € meia o valor da retribuigio
minima mensal prevista para 2026 (atualizado de

acordo com o fator de atualizacdo do NRAU).

Alteracoes legislativas ou regulamentares que alterem
o regime de fixagdo e atualizacdo de rendas ou outro
regime contratual relevante, afetando o equilibrio
econémico-financeiro dos contratos celebrados ao
abrigo de um CIA, conferem ao investidor o direito a

indemnizagao.

O IHRU, I.P, pode propor a resolugio do CIA por:

Incumprimento das condigdes estabelecidas no
contrato, por facto imputavel ao investidor;
Incumprimento de outras obrigagdes fiscais e
contributivas;

Recusa injustificada de fornecer informacoes

e documentos comprovativos do cumprimento
das condicoes e deveres relativos a afetagdo ao
arrendamento ou aos requisitos de transmissao da

posigdo contratual.

A resolugdo implica a perda dos beneficios fiscais

atribuidos.

A posigido contratual pode ser transmitida desde que:
(1) todos os iméveis afetos sejam objeto de alienacido
na totalidade ao transmissario; (7) o transmissario
demonstre os requisitos de elegibilidade; e (i7) o
contrato de transmissao inclua a assuncdo expressa de
todas as condicoes e deveres pelo transmissario, sob

pena de nulidade.

O investidor tem de comunicar ao IHRU, I.P, com
a antecedéncia de 20 dias, as propostas de alienagdo
dos iméveis afetos ao arrendamento habitacional
nos termos do CIA, demonstrando a verificacdo dos

requisitos estabelecidos.

A transmissio da posig¢do contratual tem de ser
autorizada mediante despacho do membro do
Governo responsavel pela drea da Habitacio,
mediante proposta do IHRU, L.P.

A autorizagio para transmissdo dos imdveis afetos ao
CIA configura um 6nus sujeito a registo predial, a

promover pelo IHRU, L.P.

Pacote Fiscal da Habitagdo 2026 - Construir Portugal
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Beneficio fiscal

Isencdo de IMT e IS

Ambito

Aquisicdo de terrenos e
prédios para construgio
ou reabilitacdo ou

prédios urbanos, mistos

Observacdes

Depende de
deliberacao
municipal, sob

proposta da cimara

e/ou fracdes auténomas. | municipal
Isencdo de Imposto Até oito anos a contar Depende de
Municipal sobre da aquisig¢ao (inclusive) | deliberacdo

Iméveis (IMI)

municipal, sob

proposta da cAimara

Beneficio fiscal

Restituicao de 50%
do IVA

Ambito

Servicos de arquitetura,
engenharia, projetos e
estudos (encontram-se
excluidos os projetos

e estudos de obras de

urbanizagéo)

Observacgodes

municipal
Reducdo de 50% da Até cinco anos apdés Depende de
taxa de IMI o periodo de iseng¢do deliberagéo

(prorrogaveis)

municipal, sob
proposta da cAmara

municipal

Isencdo de Adicional
ao Imposto Municipal

sobre Iméveis (AIMI)

Durante toda a vigéncia
do CIA

Automdtica

Taxa reduzida de IVA

Empreitadas de
construgao ou

reabilitagio

Verba 2.42.2 da Lista
I do CIVA

Reducao de 50% do
IS

"Taxa da verba 29.2 da
TGIS, aplicavel aos
OIA

Regime Financeiro das Autarquias Locais

Pacote Fiscal da Habitagdo 2026 - Construir Portugal
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3.2.RSAA

O que é: regime que substitui o anterior Programa de Apoio ao Arrendamento Ambito
(PAA), estabelecendo as condig¢bes para que contratos de arrendamento

e subarrendamento habitacional se qualifiquem como “contratos de

arrendamento acessivel”, com regime fiscal favoravel.

Contratos de arrendamento;

Arrendamento para subarrendamento habitacional
e subarrendamento habitacional de prédios urbanos
OuU Mistos;

Programas aprovados pelos municipios e entidades
intermunicipais para o incentivo a oferta de
habitacio em modalidade de arrendamento

acessivel.

Finalidades

Residéncia permanente;

Residéncia temporaria, no caso de contratos para
fim especial transitério (totalidade ou parte da
habitacéo).

Limite maximo

de renda mensal

Igual ou inferior ao limite maximo por tipologia

a definir em portaria dos membros do Governo
responsaveis pelas dreas das finangas e da habitacao,
tendo por base 80% da mediana de valores de renda
divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica
(INE) para o concelho do locado, podendo tomar em
consideragdo as caracteristicas especiais dos imoveis
(como nivel de eficiéncia energética e estacionamento

privativo).

MORAIS LEITAO, GALVAO TELES, SOARES DA SILVA & ASSOCIADOS
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Atualizacdo do

limite de renda

Os limites maximos de renda sdo atualizados
automaticamente de acordo com o coeficiente de

atualizagdo anual resultante da variacdo indice de

precos no consumidor, sem habitacdo, correspondente

a0s altimos 12 meses.

Encargos
excluidos do

limite

Os limites maximos de renda ndo incluem as despesas

ou encargos devidos.

Prazos minimos

Os contratos para residéncia permanente tém prazo

minimo de trés anos.

Os contratos para residéncia temporaria tém prazo
minimo de trés meses, podendo ser renovados desde

que a finalidade tempordria se mantenha.

Programas

municipais

O regime fiscal do RSAA aplica-se igualmente

aos contratos celebrados no ambito de programas
municipais de arrendamento acessivel aprovados por
municipios ou entidades intermunicipais, desde que
observados os limites maximos de renda e os prazos

minimos de contrato.

Arrendamento

acessivel publico

As entidades publicas podem celebrar contratos de

arrendamento ou subarrendamento habitacional ao abrigo

do RSAA, relativos a iméveis que nio se encontrem
vinculados ao regime de arrendamento apoiado ou a

outro regime especial de arrendamento publico.

MORAIS LEITAO, GALVAO TELES, SOARES DA SILVA & ASSOCIADOS
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Beneficios fiscais do RSAA:
Isencdo de tributacdo em IRS e IRC sobre os rendimentos obtidos
ao abrigo de contratos elegiveis (incluindo os contratos em programas

municipais de arrendamento acessivel).

Nota sobre englobamento: caso o contribuinte opte pelo englobamento

dos rendimentos prediais, 0os rendimentos isentos ao abrigo do RSAA sio

obrigatoriamente englobados para determinacdo da taxa aplicavel aos restantes

rendimentos.

Principais diferencas do novo RSAA em relacdo ao Programa de Apoio ao

Arrendamento (PAA):

Eliminacdo da candidatura do arrendatario e da burocracia associada

(inscricdo do alojamento, ficha do alojamento, certificados): o regime

deixa de ser centrado na relacdo entre arrendatdrio e programa e passa a
centrar-se apenas nas condig¢des objetivas do contrato (renda e prazo);
Eliminacdo dos seguros obrigatérios: desaparece um dos principais
fatores de complexidade e custo do PAA;

Eliminagcdo dos limites de rendimento do arrendatario e da taxa de

esforco: 0 RSAA ¢ neutro quanto ao perfil econémico do arrendatério

arrendatdrio — o beneficio fiscal é do senhorio, ndo estando condicionado a

situagdo financeira de quem arrenda;

Reducédo dos prazos minimos: de cinco anos para trés anos na residéncia

permanente; de nove meses para trés meses na residéncia temporiria;

MORAIS LEITAO, GALVAO TELES, SOARES DA SILVA & ASSOCIADOS

Abertura do subarrendamento a entidades privadas: ao contrario do

PAA, que restringia o arrendamento para subarrendamento ao IHRU, 1.P;
Procedimento de enquadramento simplificado: sdo apenas submetidos
até 15 de janeiro do ano seguinte dois documentos na plataforma eletrénica
do IHRU, I.P, pelo senhorio (ou, opcionalmente, pelo municipio, em

caso de programa municipal), com efeitos fiscais automaticos, apés a
comunicagdo do IHRU, I.P, a AT.

Pacote Fiscal da Habitagdo 2026 - Construir Portugal
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Beneficios Condigoes

Distribui¢io de resultados a participantes: tributacédo a taxa de 5% em O OIA tem de ser constituido (ou os seus documentos constitutivos tém de
sede de IRS e IRC na proporcao dos rendimentos resultantes de contratos | ser alterados) até 31 de dezembro de 2029.

elegiveis;

"Tributacéo parcial dos restantes rendimentos distribuidos, sendo . .
a0 p ’ Os documentos constitutivos do OIA devem prever que 5% do ativo é

excluidos proporcionalmente entre 2,5% e 30% do rendimento, consoante . . . . )
. . constituido por imdveis que sejam objeto de contratos celebrados ao abrigo

percentagem de ativos com contratos ao abrigo do RSAA.* . .
do RSAA (ou outros diplomas que promovam o arrendamento acessivel,

legalmente qualificados como similares).

O OIA pode ter direito de propriedade ou outros direitos de contetido

equivalente sobre estes imoveis.

No prazo de um ano ap6s a constituicdo do OIA ou da alteragio dos
documentos constitutivos, o0 OIA tem de deter efetivamente os 5% de ativos
que sejam objeto de contratos celebrados ao abrigo do RSAA (ou diploma
similar), sendo atendivel o valor do balancgo relativo ao Gltimo dia do periodo

de tributacdo imediatamente anterior ao dos rendimentos auferidos.

Reducio de 25% do IS sobre o VLG do OIA. Quando a percentagem de ativo elegivel > 25% do total do ativo.

Pacote Fiscal da Habitagdo 2026 - Construir Portugal 18
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* Percentagem de exclusdo a considerar:

Ativo elegivel Exclusao de tributacao

Mais de 5% até 10% 2,5%
Mais de 10% até 15% 5%

Mais de 15% até 25% 7,5%
Mais de 25% a 50% 15%
Mais de 50% 30%

Disposicdo transitéria: as referéncias ao anterior PAA e ao Decreto-lei
n.” 68/2019, de 22 de maio, consideram-se reportadas ao RSAA, mantendo-se

os efeitos fiscais dos contratos anteriores.

Alerta praticor - - - - - - - - - — — — — — — — — — — — — — — A

O RSAA ¢ a opgio fiscalmente mais favoravel para senhorios particulares
(isencdo total de IRS), desde que cumpridos os limiares de renda (< 80% da
mediana do INE) e os prazos minimos contratuais. O regime do RSAA deve
ser comparado com a taxa reduzida de 10% para determinar a solugéo mais

.
!
\
\
\
!
!
: adequada a cada caso.
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Contacte-nos

A Morais Leitado esta disponivel para prestar
qualquer esclarecimento adicional relativamente
a estas matérias.

Com 0s nossos cumprimentos,
as equipas de fiscal, de corporare imobiliario

e turismo e de urbanismo e ordenamento do
territorio.
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M MORAISLEITAO

L GALVAO TELES, SOARES DA SILVA

& ASSOCIADOS

MORAIS LEITAO, GALVAO
TELES, SOARES DA SILVA

& ASSOCIADOS

Sede

LISBOA

Rua Castilho, 165
1070-050 Lisboa

T +351 213 817 400
F +351213 817 499
mlgtslisboa@mlgts.pt

PORTO

Avenida da Boavista, 3265 — 4.2
Edificio Oceanvs

4100-137 Porto

T +351 226 166 950 - 226 052 380
F +351 226 163 810 - 226 052 399
mlgtsporto@mlgts.pt

FUNCHAL

Av. Arriaga, n.° 73, 1.°, Sala 113
Edificio Marina Club
9000-060 Funchal — Portugal
T +351 291 200 040

F +351 291 200 049
mlgtsmadeira@mlgts.pt

SINGAPURA

9 Raffles Place

#25-02 Republic Plaza
Singapore 048619

T +65 6349 2284
geral.sg@ml.pt

mlgts.pt

ALC ADVOCADOS

LUANDA
Masuika Office Plaza

Edificio MKO A, Piso 5, Escritério A/B

Talatona, Municipio de Belas
Luanda — Angola

T +244 926 877 476/8/9

T +244 926 877 481
geral@alcadvogados.com

alcadvogados.com

MDR ADVOGADOS

MAPUTO

Avenida Marginal, 141, Torres Rani
Torre de Escritérios, 8.° piso
Maputo — Mogambique

T +258 21 344000

F +258 21 344099
geral@mdradvogados.com

mdradvogados.com

CABQ..b
VERDE"

S

VPQ ADVOCADOS

SAO TOME o
— E PRINCIPE 'émd\
PRAIA J-\\\[e{0] I.N

o
BRASIL

Edificio BAlcenter, 3.° esq.

Av. Cidade de Lisboa, Cha d’Areia
Praia — Cabo Verde

T +238 350 06 45

T +238 350 06 46
geral@vpqadvogados.com

TIMOR-LESTE
QQAMBlQUE

vpgadvogados.com

CMA - CARLA MONTEIRO
& ASSOCIADOS JLA, ADVOGADOS

E CONSULTORES

LUPI & ASSOCIADOS

L] _—
SANTA MARIA — MACAU
Entrada de Santa Maria DiLlI Avenida Comercial de Macau

No. 301-355

Edificio FBC 17.° Floor E
Macau — Macau SAR

T +853 2838 9184
info@joselupi.com

Av. Presidente Nicolau Lobato,
Timor Plaza, CBD 3, Level 2, 202
Dili — Timor-Leste

T +670 777 201 01
enquiries@jla.tl

Prédio Club One, 2.° Esq.
Cx. Postal n.° 107

Santa Maria — Cabo Verde
T +238 242 25 10
info@cmalex.net

cmalex.net jla.tl joselupi.com

Esta publicacido é meramente informativa, ndo constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma andlise exaustiva de todos os aspetos dos regimes a que

se refere. A informacdo nela contida reporta-se a data da sua divulgacdo, devendo os leitores procurar aconselhamento juridico antes de a aplicar em questdes ou operacoes
especificas. E vedada a reprodugdo, divulgagio ou distribuigdo, parcial ou integral, do contetido desta publicagdo sem consentimento prévio. Para mais informagdes, contacte-nos
por favor através do enderego comunicacao@mlgts.pt.

membros da MORAIS LEITAO LEGAL CIRCLE
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