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IMT para ndo residentes

No uso da autorizagao ]egislatival
concedida ao Governo, foi publicado
em «Didrio da Repiblica»”, no passado
dia 20 de maio de 2026, um conjunto
de medidas fiscais que pretendem
fomentar a oferta de habitacio a custos
controlados. Neste contexto, foram
aprovadas alteracoes ao Codigo do
Imposto sobre o Valor Acrescentado,
ao Cédigo do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares,

ao Estatuto dos Beneficios Fiscais e ao
Cédigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissoes Onerosas de Iméveis.
Adicionalmente, foi aprovado o

regime dos contratos de investimento
para arrendamento, o regime de
restitui¢ao parcial do imposto sobre

o valor acrescentado suportado em
empreitadas de construgio de imdveis
para habitagio prépria e permanente e
o regime simplificado de arrendamento
acessivel.

No presente artigo iremos abordar

as alteragoes a0 Cédigo do Imposto
Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Iméveis (Cédigo do
IMT), no que respeita 4 taxa de
imposto aplicivel na aquisicao

de prédio urbano ou de fragao
auténoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacao, sempre que
o0 adquirente seja ndo residente fiscal
em Portugal.

IMT

Em termos gerais, o Imposto
Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Iméveis (IMT) é

um imposto que incide sobre as
transmissoes, a titulo oneroso, do
direito de propriedade ou de figuras
parcelares desse direito, sobre bens
iméveis situados no territério
nacional. Este imposto ¢ devido pelos
adquirentes dos bens iméveis situados
no territério nacional e incide sobre o
valor constante do ato ou do contrato
ou sobre o valor patrimonial tributdrio
dos iméveis, consoante o que for
maior.

Obviamente que, perante uma situagao
concreta, haverd sempre que ter em
consideragio as regras especificas

de incidéncia objetiva, subjetiva e

de determinacio do valor tributdvel
previstas no Cédigo do IMT.

Taxa de IMT

Ao abrigo das alteragées introduzidas

1- Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo.
2. Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio.

ao Cédigo do IMT ? pela nova
legislacdo, a aquisi¢io de prédio urbano
ou de fra¢io auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente

a habitacdo, por compradores nao
residentes fiscais em Portugal, passa a
estar sujeita a uma taxa fixa de IMT
de 7,5%, nio se aplicando qualquer
isencio ou reducdo. Ou scja, na
aquisi¢ao de prédio urbano ou de
fragio auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagao,
por adquirentes nio residentes fiscais
em Portugal, deixam de se aplicar os
escal6es progressivos com abatimentos
para imdveis mais baratos (que se
aplicam aos residentes fiscais), passando
a aplicar-se uma taxa fixa de IMT de
oo

Assim, por exemplo, até A entrada

em vigor destas alteragoes”, para um
valor tributdvel de 600.000 curos, o
nio residente pagaria 35.300,03 euros
de IMT. Com a aplicagdo da taxa

fixa de 7,5%, pagard 45.000 euros

de IMT (agravamento de 9.699,97
curos). Noutro exemplo, para um
valor tributdvel de 1.000.000 euros, o
ndo residente pagaria 60.000 euros de
IMT. Com a aplicagdo da taxa fixa de
7,5%, pagard 75.000 euros de IMT
(agravamento de 15.000 euros).
Como as taxas progressivas tornam-

se fixas para iméveis mais caros, esta
alteragao nao trard diferencas entre
residentes e nio residentes para valores
tributdveis superiores a 1.150.853
euros (face a atual tabela aplicdvel

na aquisicao de prédio urbano ou de
fragao auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagio).
Recorde-se que o Cédigo do IMT
também jd estabelecia uma taxa de
tributagdo agravada, 4 taxa fixa de
10%, que permanece, nas aquisigoes
de iméveis por entidades domiciliadas
ou sediadas em jurisdi¢ées com regime
fiscal claramente mais favordvel (nao
aplicdvel quando o adquirente seja
pessoa singular).

Excecdes a taxa de IMT de 7,5%

Todavia, a legislagao introduzida prevé
algumas excegoes relevantes em que
esta alteragio, relativa a aplicacio

de uma taxa fixa de IMT de 7,5%

na compra de prédios urbanos ou
fracoes destinadas exclusivamente a
habitagio por nio residentes, poderd
nao ser aplicada. Esta alteragio ndo se

3 - N.°s 10 a 12 do artigo 17.° do Cédigo
do IMT, aditados pelo artigo 6.° do DL n.°
97/2026.

4 - Entrada em vigor a 25 de maio de 2026.

aplicard, desde logo, se o adquirente

tiver sido considerado residente para

efeitos fiscais em territdrio nacional
nos termos previstos no Cédigo do

Imposto sobre o Rendimento das

Pessoas Singulares”.

Nio se verificando esta circunstancia,

tem ainda o adquirente a possibilidade

de solicitar 2 Autoridade Tributdria e

Aduaneira, mediante a apresentagio

de requerimento, a anulagio da

diferenca entre o que resultou da

aplicagdo da taxa fixa de 7,5% pagos e

as taxas progressivas normais se, ap6s a

aquisi¢do do imével, se verificar alguma

das seguintes situagoes:

e Se o adquirente se tornar residente
para efeitos fiscais em territ6rio
nacional no prazo de dois anos
contados da data de aquisi¢ao;

*  Ou se o imdvel for destinado
ao arrendamento habitacional
com renda mensal considerada
moderada (que nio exceda,
atualmente, os 2.300 euros por
més, de acordo com a legislacao
publicada), no prazo de seis meses
contados da data de aquisi¢ao e
seja arrendado em, pelo menos, 36
meses, seguidos ou interpolados,
durante os primeiros cinco anos
ap6s a aquisicio.

O requerimento referido deve ser

dirigido aos servigos competentes da

Autoridade Tributdria ¢ Aduancira e

apresentado, pelo interessado, no prazo

de seis meses a contar da data em que
se torne residente para efeitos fiscais
em territério nacional ou em que seja
celebrado contrato de arrendamento
habitacional com renda mensal
moderada nos termos referidos. Os
nao residentes que venham a utilizar

aquela tltdima opgio — ou seja, se o

imével for destinado ao arrendamento

habitacional com renda mensal
considerada moderada nos termos
legalmente previstos —, poderdo ainda
conjugar essa situagio, com uma taxa
efetiva de imposto sobre o rendimento
mais baixa para os rendimentos
prediais no 4mbito do arrendamento
habitacional”, ou com a isengao

de tributagio em imposto sobre o

rendimento se o contrato se enquadrar

no ambito do regime simplificado de
arrendamento acessivel’, sem prejuizo
de outro regime mais favordvel.

5 - Ver artigo 16.° do Cédigo do Imposto

sobre o Rendimento das Pessoas Singulares.

6 - Artigo 45.°-C aditado ao Estatuto dos
Beneficios Fiscais pelo artigo 9.° do DL n.©
97/2026.

7 - Anexo IIT do DL n.° 97/2026.
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