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Tax Alert

Estratégia “Construir Portugal”

Governo propde novo
pacote legislativo de
Incentivo a construcao,
reabilitacao, venda e
arrendamento de imoveis
habitacionais

Sumario Executivo

No ambito da Estratégia “Construir Portugal”, o Governo apresentou a
Assembleia da Republica, no dia 2 de dezembro, uma proposta de lei de
autorizacédo legislativa, no sentido aprovar um conjunto de incentivos fiscais a
construcéo, reabilitacdo, venda e arrendamento habitacional.

Uma parte significativa das novas medidas dever&o produzir os seus efeitos a 1
de janeiro de 2026. No entanto, o pedido de autorizacdo legislativa
apresentado pelo Governo tera ainda de ser discutido e votado no Parlamento
e terdo ainda de ser aprovados pelo Executivo os diplomas autorizados.

Os incentivos fiscais constantes das alteracdes legislativas propostas sdo
destinados a im&veis objeto de venda ou arrendamento a valores considerados
moderados e incluem, entre outros, uma reducéo do IVA sobre a aquisicdo de
servigos de construgdo e desagravamento do IRC ou IRS sobre rendimentos
prediais, bem como isen¢des de IMT, Imposto do Selo, IMI e AIMI para
investidores e proprietarios que celebrem acordos de investimento com o
Estado.
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Sentido e extensdo da proposta de autorizagao
legislativa apresentada pelo Governo

A autorizacgdo legislativa solicitada pelo Governo tem como
principal sentido e extensdo:

A aprovagdo de incentivos fiscais a construgdo,
reabilitacdo, venda e arrendamento de imoveis
habitacionais cujo valor de aquisi¢do para habitacdo ou
de renda mensal sejam considerados moderados, ou de
habita¢fes a custos controlados;

A aprovacdo do regime dos contratos de investimento
para arrendamento (“CIA”), incluindo os beneficios
fiscais aplicaveis neste contexto;

A aprovacdo de um regime simplificado de
arrendamento  acessivel (“RSAA”), incluindo os
respetivos beneficios fiscais.

Para efeitos dos incentivos fiscais previstos, os valores de
renda mensal moderada e de preco moderado de venda, ndo
podem exceder:

No caso da renda mensal moderada, 2,5 vezes o valor
da retribuicdo minima mensal prevista para 2026 (i.e.,
EUR 2.300);

No caso do preco moderado de venda, o limite superior
do 2.° escaldo a que se refere a alinea b) do n.° 1 do
artigo 17.° Codigo do IMT, na sua redagdo atual (i.e.,
EUR 648.022).

Os limites acima podem ser objeto de atualizagdo por
portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas
das financas e da habitacdo, de acordo com o fator de
atualizacdo previsto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (“NRAU”), resultante da variagédo do indice de precos
no consumidor, sem habitacdo, correspondente aos UGltimos
12 meses.

Incentivos fiscais a construcao, reabilitacao,
venda e arrendamento de imoveis a valores
moderados

Taxa reduzida de IVA de 6% sobre empreitadas de
construcao ou reabilitacdo de imodveis destinados a
venda para habitagcdo propria e permanente ou
arrendamento habitacional

A taxa reduzida de IVA de 6% sera aplicavel a empreitadas de
construcdo ou reabilitacdo de imoveis destinados a venda
para habitacdo prépria permanente do adquirente ou para
arrendamento habitacional, respetivamente, a preco de
venda e renda mensal moderados.

No caso da venda, a mesma devera ocorrer no prazo maximo
de 24 meses a contar da data da emissdo da documentagao
relativa ao inicio de utilizacdo do imével.

No caso de arrendamento para habitacéo:

O mesmo devera ser isento de IVA;

O primeiro contrato de arrendamento deve entrar em
vigor no prazo méximo de 24 meses a contar da data da
emissao da documentacao relativa ao inicio de utilizagdo
do imével,;

O imédvel devera ser objeto de arrendamento em pelo
menos 36 meses, seguidos ou interpolados, durante os
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primeiros 5 anos ap6s a emissdo da documentacdo
acima referida.

Em caso de imével em regime de propriedade horizontal ou
composto por divisbes suscetiveis de utilizagdo
independente, a taxa reduzida é aplicavel a parte da
empreitada proporcional a area bruta de construcdo do
edificio ou das fragdes e area excedente a de implantagéo
correspondente as fracdes efetivamente destinadas as
finalidades acima.

O regime aplica-se ao IVA exigivel a partir de 1 de janeiro de
2026 e até 31 de dezembro de 2032, quanto a prestagdes
de servicos relativas a operacgdes urbanisticas cuja iniciativa
procedimental se inicie entre 23 de setembro de 2025 e 31
de dezembro de 2029.

Caso deixe de se verificar alguma das condi¢Bes acima, o
sujeito passivo deve regularizar o imposto em falta a favor do
Estado, através da submissdo de declaragdo periédica de
substituicdo.

Exclusao de 50% em IRC dos rendimentos prediais

Para efeitos de determinacdo do lucro tributavel sujeito a
IRC, os rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento para habitacdo sujeitos a rendas moderadas
séo considerados apenas em 50%.

Esta exclusdo serd apenas aplicavel aos rendimentos
auferidos até 31 de dezembro de 2029.

Reducéo da taxa de IRS aplicavel aos rendimentos
prediais

A taxa de tributacdo autobnoma aplicavel aos rendimentos
prediais decorrentes de contratos de arrendamento para
habitacao sujeitos a rendas moderadas é reduzida para 10%.

Esta taxa é aplicavel aos rendimentos auferidos até 31 de
dezembro de 2029 e ndo prejudica a aplicacdo de regimes
mais favoraveis (e.g., a isencdo de IRS sobre rendas
acessiveis).

Organismos de investimento coletivo de apoio ao
arrendamento

O regime fiscal previsto no artigo 24.°-A do EBF é revisto
para passar a abranger Organismos de Investimento
Alternativo ("OIA”):

Constituidos ou cujos documentos constitutivos sejam
alterados até 31 de dezembro de 2029;

Cujos documentos constitutivos prevejam que o
respetivo ativo seja composto em 5% ou mais por direitos
de propriedade ou outros direitos de contetdo
equivalente sobre imdveis que sejam objeto de contratos
celebrados ao abrigo do RSAA ou de outros diplomas
que promovam o arrendamento ou subarrendamento
habitacional a precos acessiveis; e

Cujo ativo, na percentagem minima acima, atendendo ao
valor de balanco relativo ao ultimo dia do periodo de
tributacéo imediatamente anterior ao dos rendimentos
auferidos sejam objeto de contratos celebrados ao
abrigo do RSAA ou de outros diplomas conforme acima.
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Relativamente aos OIA elegiveis:

Os rendimentos auferidos por participantes ou
acionistas decorrentes de unidades de participagdo ou
participacBes sociais, por distribuicdo, que respeitem a
resultados do periodo de tributacdo imediatamente
anterior, sdo tributados a taxa de 5% na proporgao
correspondente aos rendimentos resultantes de
contratos de arrendamento ou subarrendamento
habitacional previstos acima;

Aos restantes rendimentos auferidos por participantes
ou acionistas decorrentes de unidades de participagcio
ou participacdes sociais, por distribuicdo ou mediante
operacao de resgate ou liquidacao, &, para efeitos de IRS
ou de IRC, deduzido um montante correspondente a
percentagem de exclusdo aplicavel consoante a
percentagem do ativo do OIA elegivel para efeitos do
regime, de acordo com a tabela seguinte:

Ativo elegivel Excluséo de tributacio

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%

Aos OIA que se enquadrem nos dois Ultimos escalBes da
tabela acima é aplicavel uma redugdo em 25% da taxa de
Imposto do Selo aplicavel sobre o valor liquido global do
OlA.

Reinvestimento de valores de realizagdo na aquisicao
de imdvel destinado ao arrendamento para habitagao
com renda moderada

E previsto o alargamento do regime do reinvestimento dos
valores de realizagdo com a transmissdao de imoveis
destinados a habitacdo quando o valor de realizagao,
deduzido da amortizagédo de eventual empréstimo contraido
para a aquisi¢cdo do imovel, seja reinvestido na aquisi¢édo de
outro imovel situado em territdrio nacional, destinado ao
arrendamento para habita¢do com renda moderada.

Para efeitos do regime:

O reinvestimento deve ser efetuado entre os 24 meses
anteriores e os 36 meses posteriores a data da
realizacao;

Deve ser celebrado contrato de arrendamento nos seis
meses contados do reinvestimento ou, se posterior, da
data de realizacdo da mais-valia;

O imdvel em que seja concretizado o reinvestimento
deve ser objeto de contrato de arrendamento
habitacional, durante, pelo menos 36 meses, seguidos
ou interpolados, nos primeiros cinco anos apés o
reinvestimento, salvo impedimento justificado;

Esta medida sera aplicavel até 31 de dezembro de 2029.
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Beneficios fiscais aplicaveis a arrendatarios
e adquirentes de habitacées de custos
controlados

Os municipios, mediante deliberagdo da assembleia
municipal, podem aprovar, relativamente a primeira
aquisicao de prédio urbano ou de fragédo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo propria e
permanente, quando se trate de habitagbes de custos
controlados, uma isengao de IMT e Imposto do Selo aplicavel
a imoveis de valor até EUR 330.539.

Ficam excluidos dos beneficios fiscais previstos no RSAA os
sujeitos passivos que sejam proprietarios de prédio urbano
habitacional, a data da transmissdo ou em qualquer
momento nos trés anos anteriores.

Contatos de investimento para
arrendamento habitacional (“CIA”)

E prevista a possibilidade de concessdo de beneficios fiscais
através de CIA com o Estado representado pelo Instituto da
Habitac&o e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (“IHRU, I. P.”), com
um periodo de vigéncia de até 25 anos a contar da respetiva
celebracéo.

Investimentos e investidores elegiveis

Sao elegiveis para efeitos de celebracdo de CIA os
investimentos em que:

A area de construcdo de edificios a destinar a
arrendamento habitacional corresponda, pelo menos, a
700/1000 da totalidade da area de construcdo de
edificios abrangida (podendo o remanescente ser afeto
a usos complementares ou compativeis com a
habitacéo);

O valor mensal da renda dos contratos de arrendamento
habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional ndo exceda os limites de renda moderada.

Entre outras condicdes, apenas sdo elegiveis os investidores
que:

Tenham capacidade técnica e de gestdo, bem como
contabilidade organizada;

Apresentem a situagdo tributaria e contributiva
regularizada.

Beneficios fiscais
Aos CIA sao aplicaveis os seguintes beneficios fiscais:

Isencdo de IMT e Imposto do Selo na aquisicdo de
terrenos para construcgdo ou prédios urbanos ou mistos
para arrendamento habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional;

Isencdo do IMI, relativamente aos imdveis referidos
acima, por um periodo de até 8 anos, a contar do ano da
aquisi¢do dos imoveis, inclusive;

Reducdo de 50 % da taxa de IMI relativamente aos
imoveis referidos acima, durante o periodo
remanescente de vigéncia do CIA, com o limite maximo
de 5 anos, prorrogaveis por iniciativa do Municipio, por
igual periodo;
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Isencdo do Adicional ao IMI relativamente aos imoéveis
referidos acima durante todo o periodo de vigéncia do
CIA;

Aplicacdo da taxa reduzida de IVA as empreitadas de
construcao ou reabilitacdo dos imdveis referidos acima;
Restituicdo de 50% do montante equivalente ao IVA
suportado em servicos de arquitetura, projetos e
estudos relacionados com a construgdo ou reabilitagdo
dos iméveis referidos acima;

Reducgdo de 50% da taxa de Imposto do Selo aplicavel
sobre o valor global do ativo de OIA, em funcdo da
propor¢cdo dos ativos detidos pelo OIA objeto de
contratos de arrendamento  habitacional ou
arrendamento para subarrendamento habitacional
abrangidos pelo CIA.

Os beneficios fiscais em sede de IMT e IMI dependem de
deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da
camara municipal.

Condi¢des adicionais

Os imdveis devem ser objeto de contratos de arrendamento
habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional, nos termos do CIA, ndo podendo ser excedidos
0s seguintes prazos, contados da assinatura do CIA:

No caso de terrenos ou prédios para construgdo ou
reabilitacio e arrendamento, 5 anos;
No caso de prédios urbanos para arrendamento, 1 ano.

Reequilibrio econdémico-financeiro

As alteragBes legislativas e regulamentares que alterem o
regime de fixacéo e atualizagdo de rendas ou outro regime
contratual relevante que afete o equilibrio econémico-
financeiro dos contratos celebrados ao abrigo de um CIA,
conferem ao investidor o direito a indemnizagéo nos termos
do Cdédigo dos Contratos Publicos.

Resolucéo do CIA

A resolucdo do CIA por motivo previsto no regime implica a
perda dos beneficios fiscais atribuidos pelo CIA até a data da
notificacio da resolucéo e a reposi¢cdo de um montante entre
30% a 100% dos beneficios, dependendo do niumero de anos
em falta para o termo do prazo de vigéncia do CIA.

Regime Simplificado de Arrendamento
Acessivel (“RSAA”)

E previsto um regime aplicavel a contratos de arrendamento
acessivel que passa a aplicar-se em substituigdo do Programa
de Apoio ao Arrendamento, que é revogado.

Contratos abrangidos
S0 abrangidos pelo regime os contratos:

Em que a renda mensal seja igual ou inferior ao limite
maximo por tipologia a definir em portaria dos membros
do Governo responsaveis pelas areas das finangas e da
habitacéo, tendo por base 80% da mediana de valores de
renda divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica,
I.P. (“INE, I.P.”) para o concelho do locado, os quais sdo
objeto de atualizagédo automatica de acordo com o fator
de atualizagdo previsto no NRAU, resultante da variagdo
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do indice de pregos no consumidor, sem habitacéo,
correspondente aos Ultimos 12 meses;

Com um prazo minimo de 3 anos, no caso de contrato
para residéncia permanente.

Regime fiscal

Os rendimentos obtidos com contratos de arrendamento
habitacional, arrendamento para  subarrendamento
habitacional e subarrendamento habitacional que observem
as condicdes do RSAA sdo isentos de tributacdo em IRS e IRC.

Caso o contribuinte opte pelo englobamento dos
rendimentos prediais para efeitos de IRS, os rendimentos
isentos ao abrigo do RSAA séo obrigatoriamente englobados
para efeito de determinacdo da taxa a aplicar aos restantes
rendimentos.

Incumprimento

O incumprimento das condi¢Bes previstas no RSAA implica a
regularizagdo da diferenca entre o montante do imposto que
foi pago em cada ano e aquele que deveria ter sido pago,
acrescida de juros compensatorios.

Outras medidas fiscais

Aumento das dedugbes associadas ao pagamento de
rendas de habitagao

O limite da deducéo anual, pelos arrendatéarios, em sede de
IRS, das rendas pagas no &ambito de contratos de
arrendamento habitacional é aumentado, sendo o aumento
progressivo, para EUR 900 em 2026 e para EUR 1.000 a
partir de 2027, inclusive, sem prejuizo da possibilidade de
majoracdo nos casos de contribuintes com um rendimento
coletavel igual ou inferior a EUR 30.000.

Agravamento da taxa de IMT na aquisicdo de prédios
urbanos ou fragées autonomas por nao residentes

E previsto um agravamento para 7,5% da taxa de IMT a
aplicar na aquisic¢éo, por néo residentes, de prédio urbano ou
fracdo autdbnoma de prédio urbano destinado a habitacéo,
salvo quando:

O imdvel seja destinado ao arrendamento habitacional
com renda moderada no prazo de 6 meses apés a
aquisicdo e por um periodo nao inferior a 36 meses,
seguidos ou interpolados, nos primeiros 5 anos apos a
aquisicao;

O adquirente tenha sido no passado residente para
efeitos fiscais em Portugal ou se torne residente no
prazo de 2 anos contados da data de aquisi¢do do
imovel.
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Como pode a EY ajudar?

A EY, dada a sua basta experiéncia nas matérias abordadas
acima, designadamente em matéria fiscal e de consultoria
em urbanismo e politicas publicas, esta disponivel para
prestar todos os esclarecimentos que se mostrem adequados
a andlise das novas medidas, bem como a estimativa dos
impactos e oportunidades que as mesmas podem apresentar
para os contribuintes.

Para informacao adicional, contacte:
Pedro Fugas Pedro.Fugas@pt.ey.com

Bruna Melo Bruna.Melo@pt.ey.com

Amilcar Nunes Amilcar.Nunes@pt.ey.com
Anabela Silva anabela.silva@pt.ey.com

Anténio Neves Antonio.Neves@pt.ey.com

Joana Freitas Joana.Aranda-Freitas@pt.ey.com
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Sobre aEY

A EY tem como propésito construir um mundo melhor de
negocios, ajudando a criar valor a longo prazo para os seus
clientes, colaboradores e a sociedade, bem como a gerar
confianga nos mercados.

Dotados de informacéo e de tecnologia, varias equipas da EY,
em mais de 150 paises, asseguram confianca através da
auditoria e ajudam os seus clientes a crescer, transformar e
operar.

Através de servicos de auditoria, consultoria, fiscalidade,
transac0Oes, estratégia e servigos juridicos, as equipas da EY
pretendem colocar melhores perguntas para encontrar novas
respostas para as complexas questdes que 0 nosso mundo
enfrenta hoje.

EY refere-se a organizagao global, e pode referir-se auma ou
mais firmas-membro da Ernst & Young Global Limited, cada
uma das quais uma entidade juridicamente distinta. A Ernst
& Young Global Limited, firma sedeada no Reino Unido,
limitada por garantia, ndo presta servicos a clientes.
Informacdes sobre como a EY recolhe e utiliza dados
pessoais e uma descricdo dos direitos que os titulares dos
dados tém ao abrigo da legislacdo de protecdo de dados
estdo disponiveis em ey.com/pt_pt/legal-and-privacy.

As firmas-membro da EY ndo prestam servigos juridicos
guando tal seja vedado pela legislacdo local. Para mais
informacdo sobre a nossa organizacdo, por favor visite
ey.com.

© 2025 Ernst& Young, SA

All Rights Reserved.

Este material foi preparado para fins meramente
informativos e ndo se destina a ser considerado como
aconselhamento contabilistico, fiscal, ou outro
aconselhamento profissional. Por favor, consulte-nos para
aconselhamento especifico.
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