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12. Nas empreitadas de construcao civil abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa ao Cddigo do IVA, quando é que ha lugar a auto-
liqguidagao do IVA pelo adquirente?

B. Verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA

1. Qual a redagdo da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na lista | anexa ao CIVA pelo Decreto-Lei n° 97/2026?

2. Qual a legislagao especial que define os termos e condigoes de aplicagdo da verba 2.42.1?

3. Qual o &mbito de aplicagdo da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na lista | anexa ao CIVA pelo Decreto-Lei n° 97/2026?
4. A partir de quando é possivel a aplicagdo da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na lista | anexa ao CIVA pelo Decre-
to-Lei n° 97/2026?

5. A que obras de construgdo ou reabilitagdo pode ser aplicada a taxa reduzida pela nova verba 2.42.1?

6. Tendo um pedido de licenciamento ou de comunicagao prévio sido solicitado antes de 25 de setembro de 2025, é possivel a apli-
cacao da taxa reduzida pela verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

7. Existindo um pedido de informagdo prévia (PIP) em janeiro de 2025, anterior ao pedido de licenciamento de construgao, efetuado
em novembro de 2025, é relevante para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida pela verba 2.42.1 da lista I?

8. Quais os termos e condigbes da aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

9. E para o arrendamento?

10. O que é considerada a data da emissdo da documentagio relativa ao inicio de utilizagio? E a data de emissdo da licenca de
utilizagao?

11. Quais os restantes requisitos para a aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

12. O que é considerada habitagdo permanente?

13. Como se afere o cumprimento das condigdes de aplicagdo da verba em caso de imdveis construidos ou reabilitados em regime
de propriedade horizontal ou propriedade vertical?

14. Como é determinada a referida quota-parte das areas afetas a habitagdo que cumpram as condigdes da verba 2.42.1?
15. Quais as penalidades por incumprimento dos termos e condigoes da aplicagao da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?
16. Existem excecdes a aplicacdo desse agravamento de IMT para o adquirente do imével?

17. Quais as penalidades aplicaveis aos promotores que construam ou reabilitam imdveis para venda para HPP ou arrendamento
habitacional a valores moderados, que ndo cumpram os termos e condigdes da aplicacao da verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA?

18. Quando e como é que se aplicam os dois procedimentos de regularizagido do IVA referidos?
C. Responsabilidade do Contabilista Certificado
2. Em termos praticos e concretos, qual o dmbito de atuagdo do Contabilista Certificado na aplicagdo das referidas normas fiscais?

3. O que estd em causa na aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA, no ambito da responsabilidade do Contabilista Certi-
ficado?
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5. Qual a forma de comunicagdo do Contabilista Certificado com o seu cliente / entidade que assume a responsabilidade?

6. Ha necessidade de acompanhamento continuado das operagdes que implicam a utilizagdo da verba 2.42.1da lista | anexa ao CIVA,
pelo contabilista certificado?

7. Quais os limites da responsabilidade do contabilista certificado?

8. Quais as boas praticas aconselhadas para o Contabilista Certificado aplicar apropriadamente a verba 2.42.1 da lista | anexa ao
CIVA?

D. Regime de restituvigdo parcial do montante equivalente ao IVA suportado por pessoas singulares em empreitadas de constru-
¢do de imoveis para habitagao propria e permanente
1. O que é o regime de restituicdo parcial do montante equivalente ao IVA por pessoas singulares?

2. O regime de restituigdo parcial do montante equivalente ao IVA permite aos empreiteiros faturar aos clientes, pessoas particula-
res, com IVA 3 taxa reduzida de IVA (6% no Continente e 4% nas Regides Autonomas)?

3. Onde esta previsto em regime de restituicdo do montante equivalente ao IVA?

4. Quais sdo as operagoes urbanisticas que beneficiam do regime de restituigdo?

5. Quando tem inicio a iniciativa procedimental?

6. Verificando-se alterag6es a operagao urbanistica, qual é o seu impacto no regime de restituigdo?

7. E possivel solicitar essa restituicio do IVA em empreitadas de reabilitacio da HPP de pessoas particulares?

8. Existe limite de valor do imdvel para se solicitar a restituicdo do IVA?

9. Como é determinado esse limite de valor?

10. E possivel contratar varias empreitadas de construgio?

11. Tem que existir contrato de empreitada escrito?

12. Qual o prazo para afetar a HPP das pessoas singulares, para que estas possam usufruir da restituigao do IVA?

13. Quais sdo as circunstancias excecionais que permitam a afetacdo para além dos 6 meses ap6s a data da utilizagdo do imével ou
a ndo afetagdo exclusiva a HPP durante os 12 meses apds essa afetagio?

14. Devem ser solicitadas as faturas das empreitadas de construgdo ao(s) empreiteiro(s)?

15. Existe algum limite temporal para os pedidos de licenciamento, comunicagdo prévia junto do municipio ou outra iniciativa pro-
cedimento da operagdo urbanistica de construgdo dessa HPP?

16. Quais faturas de empreitadas podem ser incluidas no pedido de restituigdo do IVA?

17. Quando posso solicitar o pedido de restituigao?

18. Qual o procedimento do pedido de restituigao?

19. Um orgamento solicitado ao empreiteiro é um contrato de empreitada valido para o pedido de restituicdo do IVA?
20. Quando € efetuada a restituigdo do IVA pela AT aos contribuintes?
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21. O pedido de restituigdo pode ser solicitado em empreitadas de construgdo de casas modulares ou pré-fabricadas?
I1l. MEDIDAS DE IRS

A. Nova exclusido de tributagiao de mais-valias pela alienagao de imével de habitagao com reinvestimento em imével destinado
ao arrendamento habitacional

1. Em que consiste esta nova exclusdo de tributacdo de mais-valias da categoria G de IRS?
2. Onde esta prevista a nova exclusio de tributagdo das mais-valias na alienagio de imdveis de habitagdo?
3. Aplica-se nas mais-valias obtidas pela alienagdo de imdveis que ndo sejam de habitagio?

4. Aplica-se nas mais-valias obtidas pela alienagdo de imdveis que sejam de habitacdo, mas ndo seja habitacio prépria e permanente
dos alienantes?

5. E se for imdvel que seja HPP do alienante?
6. Qual o prazo para a realizagido do reinvestimento?
7. Em que deve ser efetuado o reinvestimento do valor de realizagdo?

8. O sujeito passivo terd que manifestar a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial, do valor de realizagdo na
Modelo 3?

9. Quais as restantes condigdes que devem ser cumpridas para se poder usufruir da exclusao de tributagido das mais-valias referidas?
10. Em caso de incumprimento das condigdes de reinvestimento, quando e como é tributada a mais-valia da categoria G obtida pela
alienagao do imével habitacional?

11. A que vendas de imdveis é aplicada esta nova exclusdo de tributagdo das mais-valias?

12. Ainda assim é possivel a aplicacdo da exclusdo de tributagdo das mais-valias (para vendas realizadas a partir de 1 de janeiro de
2026) caso o reinvestimento tenha sido realizado anteriormente a essa data de 1/1/2026 (nos 24 meses anteriores a contar da data
de realizag3o)?

13. Tendo obtida mais-valias na alienagdo de HPP, é possivel efetuar o reinvestimento de parte do valor de realizagdo na aquisicao
de imodvel destinado a arrendamento habitacional e outra parte na aquisi¢do de outra HPP?

14. E possivel concretizar o reinvestimento na construgio de outros imdveis, situados em territério nacional, destinados ao arrenda-
mento para habitagdo com renda mensal moderada?

15. Se utilizar o valor de realizagdo da alienagdo da minha HPP na amortizagdo do meu crédito & habitagdo dessa mesma HPP bene-
ficia de exclusdo de tributagdo de mais-valias?

16. A venda de terrenos (rUsticos ou para construcido) ou de imdveis ndo habitacionais também permite a concretizacdo do reinves-
timento na aquisigdo de imdvel habitacional destinado a arrendamento a rendas de valor moderado?

17. Se um sujeito passivo alienar um imdvel de habitagdo que ndo é a sua habitacdo permanente e utilizar o valor de realizagdo para
adquirir um imdvel habitacional a ser arrendado para um descendente ou outro familiar, a mais-valia pode ficar excluida de tributa-
630 ao abrigo do n.c 7 do artigo 10.° do CIRS?
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18. E possivel beneficiar da exclusio de tributagio de mais-valias na alienagdo de imével habitacional, situado em territério nacional,
de propriedade de um contribuinte nao residente em Portugal?

B. Mecanismo legal de suspensdo (alargamento) do prazo de reinvestimento

1. O que € o novo mecanismo legal de suspensdo (alargamento) do prazo de reinvestimento do valor de realizagdo obtida na alie-
nagao de imdveis que sejam HPP?

2. Onde esta previsto o novo mecanismo de suspensao (alargamento) do prazo de reinvestimento?

3. Quais as condigdes que terdo que ser cumpridas para se suspender o prazo de reinvestimento (de 24 meses anteriores até 36
meses posteriores a data da alienagio)?

4. E se, ainda que exista incumprimento contratual por parte do vendedor, promitente vendedor ou empreiteiro, na realizagdo de
algum desses contratos, o contribuinte ndo intentar agao judicial?

5. Qual o periodo de suspensdo do prazo de reinvestimento?

6. Tendo a acgao judicial sido favoravel ao contribuinte que esta a efetuar o reinvestimento, qual o prazo que dispora para a realiza-
¢ao/conclusdo desse reinvestimento?

7. Existem penalidades para o contribuinte, caso ndo cumpra esse prazo para reinvestimento, apds a suspensdo do mesmo?
8. E no caso da decisdo da agao judicial ndo ser favoravel ao contribuinte que esta a efetuar o reinvestimento?

9. Esta suspensdo do prazo de reinvestimento ja se aplica ao ano de 2026?

C. Aumento do limite de dedugao a coleta de IRS pelos encargos com rendas

1. Qual o aumento do limite de dedugdo 3 coleta de IRS pelos encargos com rendas?

2. Qual o ambito desta dedugido a coleta de IRS?

3. Onde esta previsto o aumento do valor limite da dedugdo 3 coleta de IRS dos encargos com imdveis referentes a rendas de habi-
tacdo permanente dos contribuintes?

D. Taxa de 10% de tributagao autonoma para os rendimentos prediais e respetiva retengao na fonte
1. Qual o dmbito desta medida?
2. Onde esta prevista esta taxa auténoma de IRS reduzida?

3. E possivel continuar a beneficiar de taxas auténomas mais reduzidas aplicadas a rendimentos prediais, nomeadamente por con-
tratos de arrendamento de longa duragao?

4. E qual o &mbito da redugdo da taxa de retencdo na fonte?
5. Quando entrou em vigor esta medida da taxa autonoma de IRS de redugdo da taxa de retengdo na fonte?
6. E possivel a aplicagdo da taxa auténoma de 10%, a contratos ja iniciados antes de 1 de janeiro de 2026?

7. E possivel a aplicagio da taxa auténoma de 10%, quando o titular dos rendimentos prediais seja ndo residente em territério por-
tugués?
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1IV. MEDIDAS DE IMT 76
A. Agravamento da taxa de IMT a aquisig6es por ndo residentes, com possibilidade de restitvigio da diferenga entre a taxa
maxima de IMT aplicavel a iméveis de habitagdo de 7,5% para as taxas mais baixas 7
1. Qual o ambito desta medida? 77
2. Onde esta prevista esta medida de IMT? 77
3. Qual o objetivo desta medida? 77
4. E possivel que o n3o residente possa usufruir das taxas normais aplicadas aos iméveis de habitagdo, em fungdo do valor tributavel? 77
5. Como funciona essa aplicagao da taxa normal de IMT aos nao residentes? 78
6. Quando entrou em vigor esta medida? 78
B. Alteragdo dos prazos de pagamento 79
1. Qual a alteragdo de prazo de pagamento de IMT? 79
2. Onde esta prevista esta medida? 79
3. Quando entrou em vigor esta medida? 79
4. Como é que esta medida se conjuga com o disposto no artigo 49.c CIMT, que impede a titulagdo de escrituras publicas ou auten- 79
ticagdo de documentos particulares relativas a iméveis sem que se mostre pago o IMT?
C. Beneficios fiscais para a aquisi¢cdo de habitag6es de custos controlados 80
1. Qual o ambito desta medida? 80
2. Onde esta prevista esta medida? 80
3. Quando entrou em vigor esta medida? 81
4. Qual o regime de habitagdes a custos controlados? 81
5. Qual o0 ambito do regime de habitagdes a custos controlados? 81
V. MEDIDAS DO ESTATUTOS DO BENEFiCIOS FISCAIS (EBF) 82
A. Organismos de Investimento Alternativo (OIA) com ativos afetos ao Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA) 83
1. Qual o ambito destas medidas? 83
o 2. Onde estdo previstas estas medidas? 83
'E}" 3. Quando entrou em vigor? 84
E B. Exclusao de tributagdo de 50% de rendimentos prediais em sede de IRC e da categoria B de IRS com contabilidade organizada 84
T 1. Qual o ambito desta medida? 84
g 2. Onde esta prevista esta medida? 84
E 3. Quanto entrou em vigor? 84

© ORDEM DOS CONTABILISTAS CERTIFICADOS, JULHO 2026




o
]
U
(]
=
2
[}
b =
()
L
o
v
[
o

GUIA PRATICO
PACOTE HABITACAO

4. Quais os procedimentos praticos a efetuar?

5. O beneficio fiscal esta excluido do &mbito de aplicagdo do artigo 92.° do Cédigo do IRC?
VI. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO HABITACIONAL (CIA)

1. Qual o dmbito desta medida?

2. Onde esta prevista esta medida?

3. Quais os investimentos elegiveis?

4. Qual o destino a dar aos imdveis abrangidos no CIA?

5. Quais os prazos para afetar os imdveis abrangidos no CIA a contratos de arrendamento habitacional ou subarrendamento habitacional?
6. Qual o prazo do contrato de arrendamento habitacional para os iméveis abrangidos no CIA?
7. Quais os investidores elegiveis no ambito do CIA?

8. Quais as obrigagdes dos investidores no &mbito do CIA?

9. Quais os beneficios fiscais a conceder no ambito do CIA?

10. Quando entra em vigor o regime do CIA?

Vil. REGIME SIMPLIFICADO DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL

1. Qual o dmbito desta medida?

2. Onde esta prevista esta medida?

3. 0 que constitui contratos de arrendamento acessivel?

4, A que tipos de contratos de arrendamento é aplicavel o RSAA?

5. Quais as finalidades dos contratos de arrendamento acessivel?

6. Quais os prazos dos contratos de arrendamento acessivel?

7. Quais os beneficios fiscais previstos no RSAA?

8. Qual o procedimento para ter acesso a estes beneficios fiscais no &mbito do RSAA?

9. E caso exista renovagdes dos contratos de arrendamento acessivel?

10. E caso exista transmissdo do imdvel locado para um novo senhorio?

11. Os beneficios fiscais sdo aplicaveis a contratos de arrendamento acessivel celebrados no ambito de programas municipais de
arrendamento acessivel aprovados por municipios?

12. Quando entra em vigor esta medida?
LINKS RECOMENDADOS
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O designado “Pacote habitagdo" estabelece medidas de desagravamento fiscal para o fomento de oferta de habi-
tacdo aprovadas pelo Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio, no ambito da autorizagio legislativa concedida pela
Lei n.c 9-A/2026, de 6 de margo.

Este guia pratico tem por objetivo o esclarecimento de um conjunto alargado de perguntas frequentes que foram
recolhidas ao longo da preparagio das formagdes destas medidas fiscais e de todas as sessdes de formagao que
ocorrem pelo pais e em formato online.

1. Qual a legislacdo que aprovou o “Pacote habitacao”?

As medidas de desagravamento fiscal para o fomento de oferta de habitagdo foram aprovadas pelo Decreto-Lei
ne 97/2026, de 20 de maio, no ambito da autorizagdo legislativa concedida pela Lei n.c 9-A/2026, de 6 de margo.

2. Existem instrucdes administrativas da Autoridade Tributdria e Aduaneira relacionadas com o
Pacote Habitacao?

Sim.

Neste momento, estao publicados os Oficios-Circulados n.% (clique para aceder)
- 25116/2026, de 23 de junho;

- 25117/2026, de 24 de junho da Area do IVA;

- 25118/2026, de 22 de julho;

- 25119/2026, de 22 de julho.
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Foram emitidas as seguintes informacdes vinculativas sobre questdes relacionadas com IRS:

Processo: 30827, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestio Tributaria IR, por delegacdao
Processo: 30709, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestio Tributaria IR, por delegacio
Processo: 30875, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestio Tributaria IR, por delegacdo
Processo: 30696, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestio Tributaria IR, por delegacio

Processo: 30704, com despacho de 2026-07-11, do Subdiretor-Geral da Area Gestao Tributiria IR, por delegacio

3. Quais as principais medidas previstas no Pacote Habitacao?
Estdo previstas para efeitos de IVA, IRS, IRC, beneficios fiscais, IMT, IMI, selo e outros.
As medidas de IVA s3o:

- Aplicagdo da nova taxa reduzida de IVA na construgdo e reabilitagdo de imdveis destinados a habitagdo pré-
pria e permanente (HPP) dos adquirentes, ou destinados a arrendamento habitacional, a valores moderados, na
esfera dos promotores imobiliarios, através de inversio do sujeito passivo.

- Restituigdo parcial do IVA na construgdo de HPP por pessoas singulares, quando adquiram empreitadas de
construgao desses imdveis.

As medidas de IRS/IRC s3o:

- Novo regime de exclusdo de tributagdo mais-valias da categoria G de IRS, aplicado na transmissdo de iméveis
habitacionais (seja ou ndo HPP), desde que o reinvestimento seja efetuado em imdveis destinados ao arrenda-
mento habitacional com rendas de valor moderado (€ 2.300 para 2026).

- A taxa auténoma de IRS diminui de 25% para 10%, para rendimentos prediais decorrentes de arrendamento
exclusivamente habitacional cujas rendas sejam de valor moderado (€ 2.300 em 2026), sem prejuizo da apli-
cacao de taxas mais baixas no arrendamento de longa duragao, incluindo a diminuigdo da taxa de retengdo na
fonte de 25% para 10%.
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- Exclusao de tributagao de 50% de rendimentos prediais de contratos de arrendamento destinados exclusiva-
mente ao arrendamento para habitagao obtidos por sujeitos passivos de IRC e da categoria B de IRS no regime
de tributagcdo com base na contabilidade, com rendas de valor moderado (até 2.300 euros em 2026).

- Substituicdo do Programa de Arrendamento Acessivel, revogado com efeitos a partir de 1 de setembro de
2026, pelo Novo Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (“RSAA"), que prevé isen¢do de IRS e IRC para
os rendimentos prediais obtidos no 4mbito do Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel.

- Redugao na tributagao dos participantes e acionistas de Organismos de Investimento Alternativo com ativos
destinados ao arrendamento acessivel (RSAA).

- Aumento do limite de dedugao a coleta de IRS pelos encargos com rendas de € 800 para € 900 em 2026 e €
1.000 em 2027 e seguintes.

As medidas de IMT e imposto do selo sao:
- Isengdo ou reducio de IMT para adquirentes da primeira HPP que sejam habitagdes de custos controlados (HCC).
- Dedugdo a coleta do Imposto do Selo pago pela aquisicdo onerosa de HCC.

- Aplicagdo da taxa maxima de 7,5% na aquisicdo de imdveis habitacionais por ndo residentes, exceto no caso
de se tornarem residentes ou ja terem sido residentes em territdrio nacional ou afetarem o imdvel ao arrenda-
mento com rendas de valor moderado.

Introdugdo do novo regime de contratos de investimento para arrendamento habitacional (CIA), com previsio de
varios beneficios fiscais.

4. O que sdo imoveis de valor moderado no ambito do pacote habitacao?

Consideram os imdveis cujo valor de aquisi¢io para habitacdo ou de renda mensal seja considerado moderado, ou
seja, ndo excedendo os seguintes limites:

- No caso da renda mensal moderada, 2,5 vezes o valor da retribuicdo minima mensal prevista para 2026 (€ 2.300);
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- 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.c do Cédigo do IMT, na redagdo conferida pela Lei n.c 73-A/2025, de 30 de dezembro, que aprovou o
Orgamento do Estado para 2026 (€ 660 982).

Estes limites podem ser objeto de atualizagdo por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das
finangas e da habitagdo de acordo com o fator de atualizagio previsto no artigo 24.°c do Novo Regime do Arrenda-
mento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

5. Como sdo determinados os valores de aquisicao ou de renda mensal moderados?

Considera-se como valor de aquisicdo ou de renda mensal, a totalidade do valor pago pelo prédio urbano, prédio
misto ou fragdo auténoma no ambito da transacdo ou do contrato de arrendamento, acrescido do valor correspon-
dente aos bens mdveis, equipamentos ou partes acessdrias que, pela sua natureza, fiquem ligados materialmente
ao imovel com caracter de permanéncia, bem como dos servigos que contribuam para a sua valorizagio, ainda que,
em qualquer caso, sejam objeto de negdcios juridicos distintos.

No caso de aquisi¢do em regime de compropriedade ou de comunhao ou, no caso de arrendamento, sendo varios
os arrendatarios, os limites de valores de aquisicdo ou renda mensal moderados sio aferidos pelo montante cor-
respondente a totalidade do valor determinado nos termos do paragrafo anterior.

No caso de arrendamento, para determinagao do valor da renda mensal, considera-se o valor anual, dividido pelo
numero de meses decorridos em cada ano.
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A. INVERSAO DO SUJEITO PASSIVO (SERVIGOS DE CONSTRUGAO CIVIL PREVISTOS NA ALINER J)DON.° 1
DO ARTIGO 2.° DO CIVA)

1. Qual a alteracdo introduzida na inversado do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do

artigo 2.° do CIVA?

Passa a abranger ndo apenas os sujeitos passivos com direito total ou parcial & dedugdo, mas também aquelas
que apenas pratiquem operagdes que ndo confiram direito & dedugdo do imposto quando sejam adquirentes de
empreitadas de construgdo ou reabilitagcdo previstas na verba 2.42 da lista | anexa ao CIVA.

A alinea j) passa a ter duas partes:

Em relagdo a primeira parte da alinea j), para que haja inversido do sujeito passivo é necessario, cumulativamente,
que:

a) se esteja na presenca de aquisicao de servigcos de construgao civil; e

b) o adquirente seja sujeito passivo do IVA com sede, estabelecimento estavel ou domicilio em territdrio nacio-
nal e aqui pratique operagdes que confiram, total ou parcialmente, o direito & dedugéo do IVA.

Relativamente & segunda parte da alinea j), agora aditada, a qual prevé a aplicagido da inversdo do sujeito passivo
nas situagdes abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa ao Codigo do IVA, é necessario, cumulativamente, que:

a) se esteja na presencga de aquisicao de servigos de construgao civil;

b) o adquirente seja sujeito passivo de IVA, independentemente de praticar operagdes que conferem o direito
a deducio e/ou operagdes que ndo conferem esse direito;

c) os servigos consistam em empreitadas de construcdo ou reabilitagdo previstas naquela verba.
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2. Existe algum novo entendimento para a aplicacdo da inversao do sujeito passivo da aquisicao
de servicos de construcao civil?

Sim. A inversao do sujeito passivo passa a ser de aplicagao exclusiva por prestadores de servigos que sejam en-
tidades legalmente habilitadas para desenvolver a atividade da construgao, sendo consideradas como tal nos
termos da Lei n.° 41/2015, de 03 de junho, as pessoas singulares ou coletivas titulares de alvara ou certificado de
empreiteiro, de obras puUblicas ou de obras particulares, emitidos nos termos legais (pelo IMPIC) (ponto 12 do Ofi-
cio-Circulado ne 25117/2026, de 24 de junho).

3. Se um sujeito passivo efetuar um servico de construcdo civil, mas ndo possuir alvara ou
certificado de empreiteiro, como deve emitir fatura?

A fatura a ser emitida deve ter IVA liquidado a taxa aplicavel ao servigo em causa, geralmente a taxa normal, sem
prejuizo da possibilidade de enquadramento em alguma taxa reduzida da lista I, como por exemplo a verba 2.23
ou a 2.27 da lista | anexa ao CIVA.

4. Qual a data de producdo de efeitos deste novo entendimento?

1de julho de 2026.

5. E possivel emitir uma fatura com liquidacdo a taxa reduzida por aplicacdo da verba 2.42.1 da
Lista | anexa ao CIVA?

N3o. A aplicagao da verba 2.42.1 da lista | apenas opera com autoliquidagao (inversdo do sujeito passivo) pelo ad-
quirente, sujeito passivo.
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6. E possivel emitir fatura de servicos de construcdo civil com inversido do sujeito passivo,
colocando a mencao: “IVA-autoliquidacdo” caso o adquirente seja um sujeito passivo isento (que
pratique exclusivamente operacdes isentas sem direito a deducao), enquadrado no artigo 9.° ou
53.°do CIVA?

Sim, desde que o adquirente, sujeito passivo, esteja a adquirir os servigos de construgdo ou reabilitagdo de imével
que seja destinado a venda para habitagdo propria e permanente do adquirente final ou para arrendamento habi-
tacional, ambos a valores moderados (660.982 euros no caso de venda de imdvel ou 2.300 euros), ou seja, para a
aplicacao da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA.

7. E caso se trate da aquisicao de servicos de construcao ou reabilitacdao num imovel destinado a
comeércio ou servicos, sendo o adquirente um sujeito passivo isento de IVA?

Nesse caso, o prestador de servigos, devidamente habilitado com alvara ou certificado de empreiteiro, emite fatu-
ra com liquidagdo de IVA i respetiva taxa aplicavel.

Nas mesmas circunstancias, mas sendo o adquirente um sujeito passivo com direito & dedugao total ou parcial do
imposto, o prestador de servigos emite a fatura sem liquidagédo de IVA, competindo a autoliquidagdo ao adquiren-
te, a taxa normal.

8. E possivel emitir fatura de servicos de construcdo civil com inversdo do sujeito passivo,
colocando a mencéo: “IVA-autoliquidacdo”, caso o adquirente seja um consumidor final (ndo
sujeito passivo), ainda que sejam servicos destinados a construcdo de imdvel para habitacdo
préopria ou permanente do préprio adquirente ou ao arrendamento a valores moderados?

N3o. Apenas é possivel aplicar inversdo do sujeito passivo caso o adquirente seja um sujeito passivo de IVA, ou seja,
pessoa singular ou coletiva que adquira o servigo no mbito de exercicio de atividade econdmica.
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O arrendamento habitacional exercido fora do ambito de uma atividade econdmica, ou seja, como mera obtencao
de rendimentos na esfera particular do sujeito passivo, ndo constitui uma atividade econémica, pelo que o adqui-
rente ndo pode autoliquidar IVA.

9. Os sujeitos passivos isentos que adquiram servicos de construcao com o objetivo de aplicar a
verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA, efetuando a autoliquidacao do IVA, tém direito a deducao
desse IVA autoliquidado?

N&o. Tratando-se de sujeito passivo isento, que pratica exclusivamente operagdes que conferem direito a dedugao, ndo
pode efetuar qualquer dedugao do IVA. Assim, apenas efetua a autoliquidagdo do IVA e ndo efetua dedugio desse IVA.

10. Quais os campos da declaracdo periddica do IVA para se efetuar a autoliquidacdo do IVA por
aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

O adquirente, sujeito passivo, efetua a autoliquidagdo nos campos 1 (valor tributavel) e 2 (IVA autoliquidado) do
quadro 06 da DP IVA, tendo que indicar o valor tributavel nos campos 102 (servigos de construgao civil) e 117 (taxa
reduzida) do quadro 06A.

Atendendo a que o servigo indicado serd afeto a atividades isentas do adquirente, venda ou arrendamento de
imdveis de habitagdo, o IVA autoliquidado ndo é dedutivel (seja um sujeito passivo do regime normal ou sujeito
passivo misto).

1. E quais os campos a preencher na declaracdo periodica do IVA pelo prestador de servicos de
construcao para um adquirente, sujeito passivo, que ird aplicar a verba 2.42.1da lista | anexa ao CIVA?

O prestador, sujeito passivo, indica o valor tributavel no campo 8 do quadro 06 da DP IVA. A partir de 1 de julho de
2027, passara ainda a discriminar esse valor indicado no campo 8 do quadro 06, no campo 156 do quadro 06A da
DP IVA.
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12. Nas empreitadas de construcdo civil abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa ao Cédigo do
IVA, quando é que ha lugar a autoliquidacao do IVA pelo adquirente?

Em qualquer empreitada, independentemente do enquadramento para efeitos de IVA do adquirente.

Ver ponto 36 do Oficio Circulado n.c 25117/2026: “Nas situag¢des abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa ao
Cédigo do IVA hd lugar & inversdo do sujeito passivo independentemente de o adquirente ser: a. Sujeito passivo
que pratique, total ou parcialmente, operagées que conferem o direito a dedugdo; b. Sujeito passivo que pratique
exclusivamente operagées que ndo conferem direito & dedugdo (abrangidas pelo artigo 9.°); c. Sujeito passivo
isento nos termos do artigo 53.° do Cdédigo do IVA.”

Exemplo 1

No ambito de uma empreitada de reabilitagcdo urbana (verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA), foram
prestados diversos servigcos de construgao civil por empreiteiro habilitado com alvara emitido nos termos

legais. Sendo o adquirente da empreitada um sujeito passivo misto para efeitos de IVA, a quem compete liqui-
dar o IVA da operacio e a que taxa?

Ao adquirente, uma vez que estdo em causa servigcos de construgdo civil prestados por entidade com titulo
habilitante (alvard). A taxa é de 6%, nos termos da verba 2.23.

A inversdo do sujeito passivo, nos termos da alinea j) do n.° 1 do artigo 2.°c do CIVA, aplica-se na aquisicdo de
servigos de construgado civil, independentemente da taxa de IVA (quando o adquirente for um sujeito passivo
enquadrado no regime normal do IVA ou for um sujeito passivo misto). Por isso, a inversio do sujeito passivo ndo
depende da aplicagdo da verba 2.42, para este tipo de sujeitos passivos mistos, mas do facto de o adquirente
estar a adquirir servigos de construgao civil.
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Exemplo 2

Uma sociedade "A" presta servicos de construgdo civil a um adquirente "B", sujeito passivo misto. No ambito
da empreitada de construgdo civil contratada entre “A" e "B", ficou previsto que todos os materiais neces-
sarios a execugdo da empreitada seriam adquiridos por A, empreiteiro. “A" encontra-se habilitado por alvara
emitido pelo IMPIC para a realizagao dessa empreitada. Na fatura emitida por "A" a “B", qual a mencgao que
deve constar em relagdo ao sujeito passivo que deve liquidar o IVA?

“IVA autoliquidagdo”. O imposto é autoliquidado pelo adquirente.

N3o é possivel dividir artificialmente a operagdo, tendo em conta que a empreitada prevé que os materiais sdo
incorporados no servigo. A inversdo do sujeito passivo aplica-se a servigos de construgao civil prestados por
titulares de alvara habilitante, nos termos do Oficio Circulado n.c 25117/2026, incluindo os materiais utilizados
na construgao pelo prestador de servigos.

Exemplo 3

Uma sociedade “A" presta servicos de construgao civil a um adquirente “B", em regime de subempreitada.
“B" fatura a “C", dono da obra/promotor, os seus servigos de empreitada, incluindo o valor da subempreitada
que lhe foi faturada por “A". "A" e "B" possuem alvara de construgdo emitido pelo IMPIC e s3o sujeitos pas-
sivos de IVA com direito a dedugdo do imposto. “C" é um sujeito passivo isento que tem direito a aplicagdo
da taxa reduzida de IVA prevista na verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA. Como deve ser emitida a
fatura de "A" para B?

Com autoliquidacdo e IVA a taxa normal de IVA. As subempreitadas ndo estdo abrangidas pela inversao do sujeito pas-
sivo, ainda que contribuam para a realizagdo de empreitadas as quais se aplique a verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA.

Ver ponto 33 do Oficio Circulado n.c 25117/2026: “33. Atendendo 4 literalidade da norma, o regime de inversdo
do sujeito passivo previsto no Gmbito da verba 2.42 é aplicdvel exclusivamente aos contratos de empreitada,
ndo sendo extensivel as subempreitadas, sem prejuizo de a estas ser aplicdvel a inversdo do sujeito passivo
prevista na primeira parte da alinea j) do n.c 1 do artigo 2.°c do Cédigo do IVA.”
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B.VERBA 2.42.1 DA LISTA | ANEXA AO CIVA

1. Qual a redacao da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na lista | anexa ao CIVA pelo
Decreto-Lei n® 97/2026?

Foi aditada a verba 2.42 3 lista | anexa ao Cddigo do IVA, com a seguinte redagio:
“Verba 2.42 - As empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de:

2.42.1 - Iméveis que se destinem & venda para habitagdo prépria e permanente do adquirente ou para arrenda-
mento habitacional, cujo prego de venda ou valor de renda mensal ndo exceda os limites a que se referem os n.cs
2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.c 97/2026, de 20 de maio.

Os termos e as condigbes para a aplicagdo desta verba sdo estabelecidos em legislagdo especial.”

2. Qual a legislacdo especial que define os termos e condicdes de aplicacdo da verba 2.42.1?

S30 os artigos 10° e 11° do Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio.

3. Qual o ambito de aplicacdo da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na lista | anexa
ao CIVA pelo Decreto-Lei n® 97/2026?

Esta verba aplica-se a empreitadas de construgado ou reabilitacdo de iméveis que se destinem a:
1- Venda para habitacdo prépria e permanente do adquirente (HPP); ou,
2 - Arrendamento habitacional.

Cujo prego de venda n3o exceda € 660 982 (em 2026) ou o valor da renda ndo exceda 2,5 vezes do valor da retri-
bui¢cdo minima mensal prevista (RMMG) de 2026 (€ 2.300 em 2026).
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Esta sujeito ao cumprimento de condigdes previstas na regulamentacao (legislagdo especial mencionada na verba
2.42.1) dos artigos 10.° e 11° do DL 97/2026.

4. A partir de quando é possivel a aplicacdo da nova verba 2.42.1 de taxa reduzida adicionada na
lista | anexa ao CIVA pelo Decreto-Lei n°® 97/2026?

Produz efeitos a partir de 1 de julho de 2026, sem prejuizo de opgdo conjunta do prestador e do adquirente para
aplicacdo a partir de 1 de janeiro de 2026.

Sobre a opgao conjunta irdo indicar-se alguns casos praticos mais a frente.

5. A que obras de construcdo ou reabilitacdo pode ser aplicada a taxa reduzida pela nova verba 2.42.1?

Aplica-se a empreitadas de construgdo ou reabilitagdo relativas a operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedi-
mental se inicie no periodo compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, e cujo IVA seja
exigivel de 1 de janeiro de 2026 até 31 de dezembro de 2032.

Considera-se como iniciativa procedimental:
i) Nos casos de obras sujeitas a licenciamento, a apresentagao do pedido de licenciamento;
ii) No caso de obras objeto de comunicagdo prévia, a apresentagdo da comunicagio prévia;
iii) No caso de obras isentas de controlo prévio:
1) A apresentagdo do parecer prévio previsto no artigo 7.° n.° 2 do RJUE, nos casos previstos nesse artigo; ou
2) A apresentacdo da informagao sobre o inicio dos trabalhos, nos restantes casos.

A iniciativa procedimental relativa a “obras isentas de controlo prévio" apenas se encontra em vigor com a reda-
¢ao atual ate 30 de setembro de 2026 (artigo 6.°c do RJUE).
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A partir de 1 de outubro de 2026, o artigo 6° do RJUE foi alterado pelo artigo 3. do Decreto-Lei n.c 108/2026 de
2026-05-29 e deixa de contemplar esta iniciativa procedimental, passando a contemplar "isencdo de licenca e
comunicagao prévia". A documentagao de prova desta nova iniciativa procedimental, a partir de 1 de outubro de
2026, carece de regulamentacao legislativa.

6. Tendo um pedido de licenciamento ou de comunicacdo prévio sido solicitado antes de 25 de
setembro de 2025, é possivel a aplicacdo da taxa reduzida pela verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

Nao.

7. Existindo um pedido de informacdo prévia (PIP) em janeiro de 2025, anterior ao pedido
de licenciamento de construcdo, efetuado em novembro de 2025, é relevante para efeitos de
aplicacao da taxa reduzida pela verba 2.42.1 da lista I?

N&o. Para efeitos da disposi¢do transitdria prevista nos nes 5 e 6 do artigo 18° do Decreto-Lei n° 97/2026, apenas relevam
os pedidos de licenciamento, de comunicag&o prévia, de parecer prévio ou da informagao do inicio dos trabalhos.

8. Quais os termos e condicdes da aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

No caso de venda para habitagdo prdpria e permanente (HPP) do adquirente se verifiquem, cumulativamente, as
seguintes condigoes:

- O imével seja vendido para HPP do adquirente e na aquisi¢ao se apliquem as taxas de IMT para HPP (incluindo
IMT Jovem);

- A venda ocorra no prazo maximo de 24 meses a contar da data da emissdo da documentacao relativa ao inicio

de utilizagao, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.c
555/99, de 16 de dezembro;
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- Seja feita mengado expressa, no titulo aquisitivo (escritura ou documento particular autenticado), a aplicagdo
da taxa reduzida pela verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA.

Exemplo 1

O promotor imobilidrio A contrata a empresa de construgdo B para realizar uma empreitada de edificagdo num
imovel habitacional, cujo custo de construgdo contratado é de EUR 300.000. Desde o inicio do projeto, o pro-
motor imobilidrio A tem a intencdo de vender essa mesma fragdo a um particular, pelo valor de EUR 450.000,
para sua habitagdo prépria e permanente, mengao que dever3, por isso, constar expressamente na escritura de
compra e venda, a qual pretende outorgar antes de decorridos 24 meses a contar da emissdo da documentagao
relativa ao inicio de utilizacdo. Neste cendrio, a empreitada beneficia da aplicagdo da taxa reduzida de IVA, uma
vez que a intengio se materializa no cumprimento cumulativo de todos os requisitos da verba 2.42.1 da lista |
anexa ao Cadigo do IVA.

Por se tratar de servigos de construgao civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de im-
posto (quer este pratique operagdes que conferem ou que ndo conferem o direito a deduc3o), aplica-se a regra
da inversdo do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.°c do Cédigo do IVA.

Deste modo, a empresa B deve emitir a respetiva fatura sem liquidagdo de imposto, com a meng3o "IVA - Auto-
liguidagao”, competindo ao adquirente - promotor imobilidrio A - proceder a liquidagdo do IVA aplicando para
o efeito a taxa reduzida ao valor da empreitada (EUR 300.000).

9. E para o arrendamento?
No caso de arrendamento habitacional se verifiquem, cumulativamente, as seguintes condigdes:

- 0 arrendamento seja isento de IVA (alinea 29) do artigo 9° do CIVA);

- Contrato de arrendamento seja comunicado no Portal das Finangas, na area do arrendamento (imposto do selo -
Artigo 60.° do Cédigo do Imposto do Selo);
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- O primeiro contrato de arrendamento habitacional entre em vigor no prazo de 24 meses a contar da data da
emissdo da documentacio relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE;

- O imovel seja objeto de contratos de arrendamento em vigor, em pelo menos 36 meses, seguidos ou interpolados,

durante os primeiros cinco anos apds a emissdo da documentagao relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do
RJUE.

- N3o seja convencionada a possibilidade de subarrendamento por montante superior de renda de valor moderado
(€ 2.300 em 2026).

Exemplo 2

O promotor imobiliario A contrata a empresa de construgio B para realizar a empreitada de edificagdo de um
imdvel habitacional, cujo custo de construgao contratado é de EUR 250.000.

O promotor tem a intengdo de celebrar um contrato de arrendamento habitacional com duragdo minima de 36
meses e uma renda mensal de EUR 1.500, dentro do periodo de 24 meses contados da emissdo do respetivo
documento de inicio de utilizagdo pela cAmara municipal. O contrato serd comunicado a AT para efeitos de
Imposto do Selo, e veda expressamente o subarrendamento por valor superior a EUR 2.300. Neste cenario, a
empreitada beneficia da aplicacio da taxa reduzida de IVA, uma vez que sdo cumpridos, de forma cumulativa,
todos os requisitos previstos na verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA.

Por se tratar de servigos de construgao civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de im-
posto (quer este pratique operagdes que conferem ou que ndo conferem o direito a dedug3o), aplica-se a regra
da inversdo do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do artigo 2. do Cédigo do IVA.

Deste modo, a empresa de construgido B deve emitir a respetiva fatura sem liquidagdo de imposto, com a men-
¢do “IVA - Autoliquidagdo”, competindo ao adquirente - promotor imobilidrio A - proceder a liquidagdo do IVA,
aplicando para o efeito a taxa reduzida sobre o valor da empreitada (EUR 250.000).
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10. O que é considerada a data da emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizacdo? E a
data de emissdo da licenca de utilizacdo?

Para efeitos do artigo 10° do DL 97/2026, o prazo para efetuar a venda ou o arrendamento habitacional de imével
ao qual se aplique a taxa reduzida de IVA, verba 2.42.1, nas empreitadas de construcao ou reabilitacao, depende da
"data da emissdo da documentacgéao relativa ao inicio de utilizagdo" nos termos do RJUE.

0 Oficio-Circulado n° 25116/2026 vem indicar que a expressdo “inicio de utilizagido" se reporta, respetivamente:

- No caso de obra com controlo prévio, considera-se a data da entrega & cAmara municipal da documentagao exigi-
da no n.° 1 do artigo 62.°-A do RJUE, nomeadamente do termo de responsabilidade (subscrito pelo diretor de obra
ou de fiscalizagdo) e das telas finais (se aplicavel).

- Nas obras em que seja dispensado o controlo prévio, considera-se o 20.c dia apds a submissdo da comunicagio
prévia com prazo, instruida com termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou de fiscalizag3o, salvo
se, no decorrer deste prazo, for determinada pelo presidente da cAmara municipal a realizagdo de vistoria, prevista
no n.° 2 do artigo 64.°c do RJUE.

A expressdo "data da emissdo da documentagao relativa ao inicio de utilizagdo" n3o se identifica com a data de
emissao de licenga de utilizagao.

Com as alteragbes ao RJUE que entram em vigor a partir de 1 de outubro de 2026, as condigdes de emissdo da
documentacao relativa ao inicio de utilizagdo serdo alteradas, carecendo de atualizagdo ou regulamentagao o en-
tendimento transcrito vertido no Oficio-Circulado no 25116/2026.

11. Quais os restantes requisitos para a aplicacao da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

No caso de imdvel adquirido em regime de compropriedade ou de comunh3o, a verba 2.42.1s6 é aplicavel quando,
verificadas as demais condigdes, todos os comproprietarios o afetem a habitacdo permanente.
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Exemplo 3

Considere-se a aquisi¢do de um imdvel novo, pelo valor de EUR 400.000, por dois irm3os em regime de compro-
priedade (50% para cada), no prazo de 12 meses apds a emissdo do documento de inicio de utilizag3o.

Cenario 1

O valor total da venda foi inferior ao limite legal (EUR 660.982) e as demais condigdes para aplicacdo da taxa
reduzida foram cumpridas, incluindo as formalidades relativas ao titulo aquisitivo no qual foi declarado que o
imdvel se destina a habitagdo permanente de ambos os adquirentes. Contudo, apenas um dos irmaos alterou o
seu domicilio fiscal, para a morada do imével.

Neste cendrio, mantém-se a aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA i totalidade da emprei-
tada de construgdo do referido imdvel.

O incumprimento da obrigagdo de afetacdo a habitagdo prdopria e permanente pelo comproprietario que nao
altera o seu domicilio fiscal para a morada do imédvel tem efeitos no IMT devido por esse comproprietario.

Cenario 2

O valor total da venda foi inferior ao limite legal (EUR 660.982) e, embora verificadas as restantes condigdes
para aplicacdo da taxa reduzida, no momento da outorga do titulo aquisitivo, apenas um dos irmdos compro-
prietarios declarou a afetacdo do imdvel & sua habitagdo prépria e permanente.

Neste cenario, a verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA deixa de ser aplicavel & totalidade da empreitada
de construgdo do referido imdvel, uma vez que a aplicagdo da taxa reduzida pressupde que a totalidade do imé-
vel ou fragdo seja vendido para habitagdo propria e permanente dos adquirentes, havendo lugar a regularizagao
do imposto a favor do Estado.
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12. O que é considerada habitacdo permanente?

De acordo com o Oficio-Circulado ne 25116/2026, de 23 de junho, habitacdo permanente é o domicilio fiscal do
adquirente.

Nos casos em que o contrato de arrendamento seja celebrado por uma pessoa coletiva (na qualidade de arrendata-
ria), considera-se preenchido o requisito de exclusividade habitacional desde que se verifiquem, cumulativamente,
as seguintes condigdes:

- O imdvel se destine, de forma expressa no contrato a habitacdo permanente de pessoas singulares devida-
mente identificadas (por exemplo, colaboradores ou gerentes), estando vedada qualquer exploragdo comercial,
industrial ou de prestagao de servigos no local;

- A utilizagao efetiva do imdvel coincida exclusivamente com a finalidade habitacional descrita na alinea anterior.

Note-se que o domicilio fiscal, para as pessoas singulares, € o local da sua residéncia habitual, onde se constitui o
centro de interesses da vida pessoal, e ndo apenas o local onde se encontra registada a sua residéncia fiscal.

13. Como se afere o cumprimento das condicoes de aplicacdo da verba em caso de imoéveis
construidos ou reabilitados em regime de propriedade horizontal ou propriedade vertical?

No caso de propriedade horizontal: a taxa reduzida de IVA (verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA) s6 é aplicavel a
parte da empreitada proporcional 3 area bruta de construcado do edificio ou das fracdes e a area excedente a de
implantacdo (A) (letra A do célculo do valor patrimonial tributario), a afetar a habitacdo, correspondente as fragdes

relativamente as quais se verifiquem as condigdes previstas naquela verba e nos nUmeros anteriores, consoante se
destinem a venda ou arrendamento.

No caso de propriedade total: é necessario adaptar esta afetagdo proporcional aos andares ou divisées suscetiveis
de utilizagdo independente (em regra, o calculo sera feito em avos).
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DADOS DE AVALIACAO

Ano de inscricao na matriz: 2012 Valor patrimonial actual (CIMI): €72.781,43 Determinado no ano: 2023

Tipo de coeficiente de localizacao: Habilacao Coordenada X: 181.787,00 Coordenada Y: 16.852,00 Mod 1

do IMI n°: 2853700 Entregue em : 2011/11/30 Ficha de avaliacao n°: 3646279 Avaliada em : 2011/12/02

Cw - ]~ e JCe & & ]
65.690,00 = 603,00 X 78,3345 X 1,00 X 1.50 X 1.030 X 0.90

14. Como € determinada a referida quota-parte das areas afetas a habitacdo que cumpram as
condicOes da verba 2.42.1?

Para apurar a quota-parte a qual se aplica a taxa reduzida por enquadramento na verba 2.42.1, deve aplicar-se o
seguinte racio:

Soma da area bruta de construgdo e da area excedente & de implantacdo das fragdes que cumprem as condigdes

/

Soma da area bruta de construgdo e da area excedente 3 de implantagdo de todas as fracdes

No numerador é considerada a soma da area bruta de construgao (inclui as areas brutas privativas e dependentes)
e da drea excedente 3 de implantagdo (area do terreno livre que excede a area de implantag3o), determinada nos
termos do artigo 40.° do Cédigo do IMI, das fragdes habitacionais que cumprem todas as condigbes da verba 2.42.1
da lista | anexa ao Codigo do IVA, quer de venda, quer de arrendamento.

No denominador consta a soma da area bruta de construcao (inclui as dreas brutas privativas e dependentes) e da
area excedente 3 de implantagdo (area do terreno livre que excede a area de implantagdo), determinada nos ter-
mos do artigo 40.°c do Cddigo do IMI, de todas as fragdes que integram a propriedade horizontal, correspondendo
ao somatdrio do campo "A" de todas as fragdes.
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Exemplo 4

A empresa A realiza a construgdo de um edificio de uso misto cuja area bruta de construgdo das fragdes que
o integram é de 1.000 m?2, ndo tendo qualquer area excedente & de implantacéo. Esse edificio é composto por
uma loja no rés-do-chdo (200 m?2), um apartamento (300 m?) destinado a arrendamento habitacional que cum-
pre todos os requisitos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA e um segundo apartamento de luxo
(500 m?) destinado a venda que, pelo seu valor, ndo é elegivel para aplicagdo da taxa reduzida.

Neste contexto, a referida verba 2.42.1 s6 sera aplicavel & quota-parte da empreitada correspondente a area
elegivel.

Assim, a aplicagdo da taxa reduzida de IVA respeita apenas a 30% do valor total da empreitada (correspondente
aos 300 m? do apartamento que cumpre os requisitos face aos 1 000 m? totais do edificio). Aos restantes 70%
da empreitada, que dizem respeito a loja e ao apartamento que excede os limites legais, aplica-se a taxa normal
de IVA.

Por se tratar de servigos de construgdo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto, a empresa construtora deve emitir a fatura sem imposto com a mengéo "IVA - Autoliquidagdo”, com-
petindo ao promotor imobilidrio efetuar a liquidagdo do IVA mediante a aplicagdo de ambas as taxas (reduzida
e normal) sobre as respetivas tranches da empreitada.

Exemplo 5

Considere-se uma empreitada de reabilitagdo num edificio em propriedade total, composto por trés andares
de utilizacdo independente, relativamente ao qual n3o foi constituida propriedade horizontal. Destes trés an-
dares, cada um com uma &rea bruta de construgdo de 100 m2, apenas o primeiro e o segundo se destinam a
arrendamento habitacional perspetivando-se, de acordo com os elementos disponiveis, que serdo cumpridos
os requisitos de aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA, enquanto o rés-do-chdo se destina
a um estabelecimento comercial.
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Neste caso, a taxa reduzida de IVA ndo pode ser aplicada a totalidade da empreitada utilizando-se o critério de
proporcionalidade mencionado no ponto 3.6 de modo a apurar a relagdo entre a area das unidades que cum-
prem os requisitos e a area total do imdvel.

Assim, sendo elegiveis dois dos trés andares (200 m? de um total de 300 m?), a verba 2.42.1 é aplicada a 66,67%
do valor total da empreitada. Aos restantes 33,33%, correspondentes ao andar destinado a comércio, aplica-se
a taxa normal de IVA.

Por se tratar de servigos de construgdo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto, a empresa construtora deve emitir a fatura sem imposto com a mengéo "IVA - Autoliquidagido”, com-
petindo ao promotor imobilidrio efetuar a liquidagdo do IVA mediante a aplicagdo de ambas as taxas (reduzida
e normal) sobre as respetivas tranches da empreitada.

15. Quais as penalidades por incumprimento dos termos e condicdes da aplicacdo da verba 2.42.1
da lista | anexa ao CIVA?

Para o adquirente do imdvel, a penalizacdo é o agravamento de IMT.

Sempre que o imdvel ndo seja afeto, no prazo de seis meses a contar da data da aquisi¢io, a HPP do sujeito passi-
vo, comprovada através do respetivo domicilio fiscal (conceito distinto de residéncia fiscal), ou ndo seja destinado
exclusivamente a HPP do sujeito passivo (exemplo: afetagdo de parte do imdvel a alojamento local, sede social de
sociedade do sdcio, casa de férias, habitagdo secundaria, arrendamento), comprovada através do respetivo domi-
cilio fiscal, nos 12 meses posteriores 3 afetagdo, aplica-se um agravamento do IMT correspondente a 10% sobre o
valor tributavel para efeitos de IMT.

16. Existem excecdes a aplicacdo desse agravamento de IMT para o adquirente do imével?

Sim. A penalidade de agravamento de 10% sobre o valor tributavel ndo é aplicavel quando se verifique alguma
das circunstancias excecionais previstas nos termos do n.c 26 do artigo 10.°c do Cddigo do IRS, que ndo permita a
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afetagdo do imdvel adquirido a HPP ou ndo seja possivel que o mesmo seja destinado exclusivamente a habitacdo
propria e permanente do sujeito passivo.

Essas circunstancias excecionais podem ser alteragdes da composi¢ao do respetivo agregado familiar por motivo
de casamento ou unido de facto, dissolugdo do casamento (divdrcio) ou unido de facto, ou aumento do numero de
dependentes, mudanga de local de trabalho ou outras relevantes.

Deve ter-se em atengdo o que é declarado no CPCV (destino do imdvel), sob pena de o adquirente poder vir a ser
penalizado inadvertidamente. Tal podera ser relevante nos casos de afetagcdo do imdvel adquirido a habitagdo se-
cundaria, aquisicdo em compropriedade sem cumprimento integral das condigdes, e outras.

17. Quais as penalidades aplicaveis aos promotores que construam ou reabilitam imoveis para
venda para HPP ou arrendamento habitacional a valores moderados, que ndao cumpram os
termos e condicoes da aplicacdo da verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA?

As penalidades sdo a regularizagao do IVA, passando de aplicag3do da taxa reduzida para a taxa normal.

Essas regularizagbes sdo efetuadas através de dois procedimentos distintos, um procedimento através de regulari-
zagOes no campo 41 do quadro 06 da Declaragdo periddica do IVA do periodo em que se verifique o incumprimento
e outro procedimento por substituicdo da declaragio periddica do IVA em que foi liquidado IVA & taxa reduzida,
passando para liquidagdo a taxa normal.
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18. Quando e como é que se aplicam os dois procedimentos de regularizacdo do IVA referidos?

No caso de imoveis vendidos:

Data que determina Substituigdo Regularizagio na

Facto determinante a inaplicabilidade da Declaragao Periddica Declaragao Periddica
verba [Quadro 06 - Campos 3 e 4]* | [Quadro 06 - Campo 41] **

Venda de iméveis

Prego de venda superior ao limite legal v
(EUR 660.982)

Alienagao fora do prazo legal
(superior a 24 meses apos o titulo de J/
utilizagdo) Data do titulo
aquisitivo

Imével ndo seja vendido para habitagao Y
propria e permanente do adquirente

Omissdo da mengdo expressa a verba Y
2.42.1 no titulo aquisitivo

* Aplicados juros compensatdrios e coimas.

A coima aplicavel esta prevista no artigo 114.° RGIT (“Falta de entrega da prestagao tributéaria”), sendo varidvel entre 30% e o imposto em
falta, sem prejuizo das regras de redugao ou limitagdo (cumulo) do valor das coimas.

** Apenas juros compensatérios
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No caso de arrendamento de imoveis:

Substituigcao Regularizagao na
Declaragdo Periédica Declaragido Periodica
[Quadro 06 - Campos 3 e 4]* | [Quadro 06 - Campo 41] **

Data que determina a

P ¢ ETUIETE inaplicabilidade da verba

Arrendamento habitacional

Renda mensal superior ao limite
legal (EUR 2.300)

Data da celebragdo do contrato
Arrendamento nio isento

(artigo 9.° do Cédigo do IVA) 4

Primeiro dia apds o fim do
prazo legal para registar o
contrato no Portal das Finangas v
(fim do més seguinte ao do
inicio do arrendamento)

Falta de comunicagio do
contrato de arrendamento a AT

Més em que se complete o

Inicio tardio do arrendamento » , N
24.° més apds a emissdo da

(1 contrato eptra em V|9f)r agos documentagéo do inicio de 4
24 meses do titulo de utilizagdo) e .
utilizagdo sem contrato ativo
Més em que se complete
Incumprimento do periodo 0 24.° més, seguido ou
minimo de arrendamento (menos interpolado, apds a emissdo Y
de 36 meses arrendado nos da documentagao do inicio de
primeiros 5 anos) utilizagdo, sem que o imével
esteja arrendado
Seja convencionada, a qualquer
titulo, a possibilidade de
subarrendamento com renda Data da celebragdo do contrato J/
mensal superior ao limite (EUR
2.300)

* Aplicados juros compensatérios e coimas.

A coima aplicavel esta prevista no artigo 114.° RGIT (“Falta de entrega da prestagao tributéria"), sendo varidvel entre 30% e o imposto em
falta, sem prejuizo das regras de redugao ou limitagdo (cUmulo) do valor das coimas.

** Apenas juros compensatorios
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Exemplo 6

O sujeito passivo A, encontra-se enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal com periodicidade mensal,
pela atividade de “construgdo de edificios residenciais e nio residenciais".

O sujeito passivo B, encontra-se enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal com periodicidade mensal,
pela atividade de “compra e venda de bens imobilidrios" e pela atividade de “construgdo de edificios residen-
ciais e ndo residenciais”, utilizando, como método de dedugdo, a afetagdo real de todos os bens e servigos.

O sujeito passivo B contrata o sujeito passivo A para realizar obras de reabilitacdo de 3 fragdes destinadas a
venda para habitagdo propria e permanente.

Tratando-se de uma obra sujeita a controlo prévio municipal, foi entregue & cdmara municipal, em 16 de dezem-
bro de 2026, um termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra e as "telas finais".

O valor da obra ascendeu a EUR 50.000 (sem IVA) para as fragcdes A e B e a EUR 150.000 para a fragdo C.

Em dezembro de 2026, o empreiteiro A emite a correspondente fatura no valor de EUR 250.000 sem liquidagdo
de imposto, inserindo a mengao "IVA - Autoliquidacao” por forca do mecanismo de inversdo do sujeito passivo
previsto na alinea j) do n.c 1 do artigo 2.° do Cédigo do IVA.

Fracdo A

0 sujeito passivo B autoliquidou IVA, no montante de EUR 3.000, uma vez que a operagdo cumpria, a data da
exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagao da taxa reduzida de imposto.

Vendeu a fragdo, em abril de 2027, por EUR 300.000, ao adquirente C que a destinou 3 sua habitagdo perma-
nente.

Reunidas as demais condic¢des, ndo ha qualquer procedimento posterior de regularizagdo de imposto.
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Fracdo B

O sujeito passivo B autoliquidou IVA, no montante de EUR 3.000, uma vez que a operagao cumpria, a data da
exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagido da taxa reduzida de imposto.

Vendeu a fragdo, em fevereiro de 2027, também por EUR 300.000 ao adquirente D, que ndo a destinou a sua
habitacdo prépria e permanente, dado que tal mengdo nio consta no titulo aquisitivo.

Assim, o sujeito passivo B esta obrigado a regularizar a diferenca entre o IVA liquidado a taxa reduzida (6%) e o
IVA que deveria ter sido liquidado a taxa normal (23%).

Calculo da regularizagao

IVA devido a taxa normal (23%)

EUR 50.000 % 23% = EUR 11.500

IVA liquidado inicialmente (6%)

EUR 50.000 x 6% = EUR 3.000

IVA a regularizar

EUR 11.500 - EUR 3.000 = EUR 8.500

A regularizagdo, no valor de EUR 8.500, deve ser efetuada na declaragdo periddica de fevereiro de 2027 ou na
declaragdo do més de margo sendo relevada no campo 41 do quadro 06 da declaragio periédica.
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Fracdo C

O sujeito passivo B, no més de dezembro de 2026, autoliquidou IVA, no montante de EUR 9.000, uma vez que a
operagao cumpria, a data da exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagio da taxa reduzida de imposto.

Vendeu a fragdo, em margo de 2027, ao adquirente E, por EUR 724.000, que a destinou 3 sua habitacdo prépria
e permanente.

Uma vez que a venda foi efetuada por valor superior a EUR 660.982, ha necessidade de regularizacido da diferen-
¢a entre o IVA liquidado a 6% e o IVA que deveria ter sido liquidado  taxa normal (23%).

Calculo da regularizagao

IVA devido a taxa normal (23%) EUR 150.000 x 23% = EUR 34.500
IVA liquidado inicialmente (6%) EUR 150.000 x 6% = EUR 9.000
IVA a regularizar

EUR 34.500 - EUR 9.000 = EUR 25.500

A regularizagdo deve ser efetuada mediante a substitui¢do da declaragdo periddica relativa ao més de dezem-
bro de 2026, uma vez que o preco de venda foi superior a EUR 660.982. Em termos de preenchimento, deve o
sujeito passivo B relevar a totalidade da operagdo nessa declaragao, retirando os valores dos campos 1e 2 e
incluir a base tributavel (EUR 150.000) no campo 3 e o valor do imposto (EUR 34.500) no campo 4, ambos do
quadro 06 da declaragdo periddica, mantendo o valor do campo 102 do quadro 06-A (EUR 150.000).
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Exemplo 7

Uma pessoa singular, que ndo tem atividade aberta para efeitos fiscais, pretender reabilitar o seu imével da
habitagdo propria e permanente e contrata um empreiteiro para executar a empreitada. Este emite fatura
com IVA a taxa de 6%, mencionado na fatura a aplicacdo da verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA.
Esta correta a aplicagao da taxa reduzida a operagao?

Nao, porque a taxa reduzida nos termos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA apenas se aplica nas operagdes
entre sujeitos passivos de IVA, e apenas opera através de autoliquidagdo pelo adquirente, sujeito passivo.

No caso em concreto, o IVA € liquidado pelo prestador e ndo pelo adquirente, que ndo é sujeito passivo, a taxa de 23%.

Apenas se encontra previsto um regime de restituicdo do montante equivalente ao IVA para particulares nao sujeitos
passivos, mas que opera por restitui¢do, e ndo por aplicagio da taxa reduzida na emissdo das faturas pelo prestador.
Este regime de restituigdo apenas se aplica na aquisicdo de empreitadas de construgao e ndo de reabilitagao.

Exemplo

Uma sociedade comercial, sujeito passivo de IVA, vendeu um apartamento de habitagdo prépria e permanen-
te a um particular. Esta sociedade beneficiou da taxa reduzida de IVA nos termos da verba 2.42.1 nas emprei-
tadas de construgao do imdvel, cujas faturas foram emitidas em agosto e dezembro de 2026. A transmissao
foi titulada por documento particular autenticado por advogado, em janeiro de 2027. Nesse documento ndo
foi feita mengao a aplicagdo da taxa prevista na verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA. Qual é a pena-
lidade para a sociedade vendedora desta omissao?

Deve regularizar o IVA a favor do Estado pela diferenca entre a taxa normal e a taxa reduzida, ao qual acrescem
os juros compensatdrios, mas ndo ha lugar a aplicagcdo de coimas nos termos do artigo 114.° RGIT.

Nos termos da interpretacdo que é feita desta omissdo no Oficio Circulado n.c 25116/2026 das disposi¢des dos
artigos 10.° e 11.° DL 97/2026, esta omissdo apenas é penalizada com a regularizacdo do IVA a favor do Estado
pela diferenga entre a taxa normal e a taxa reduzida, ao qual acrescem os juros compensatdrios, mas sem haver
lugar a aplicagdo de coimas nos termos do artigo 114.° RGIT.
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Exemplo 8

Uma sociedade comercial construiuv um imével destinado a servigos, no caso para arrendamento para escrito-
rios. Para efeitos de IVA, é um sujeito passivo misto. Os valores mensais de renda estimados de cada uma das
fragGes serdo inferiores a 2,5 RMMG (em 2026, 2.300 Euros). As rendas serdo sujeitas a IVA, uma vez que o ar-
rendamento sera acompanhado de um vasto conjunto de servigos. Nas faturas de empreitadas de construgido
desse imével recebidas a partir de julho 2026, pode ser autoliquidado IVA a taxa da verba 2.42.1?

N3o, porque a verba 2.42.1 apenas tem aplicagdo no ambito de arrendamento habitacional isento de IVA.

Nas faturas de empreitadas de construgio desse imdvel recebidas a partir de julho 2026, ndo pode ser autoliquida-
do IVA 3 taxa da verba 2.42.1 porque o arrendamento ndo sé ndo é habitacional como é sujeito e ndo isento de IVA.

As condigdes previstas no artigo 10.° n.c 1b) DL 97/2026 sdo cumulativas.

Exemplo 9

Uma sociedade comercial A arrendou um imével habitacional a outra sociedade comercial B, por um valor
mensal de 1.000 euros. No contrato entre A e B ficou previsto que B podia subarrendar o imavel habitacional,
mas o subarrendamento nio podia exceder o limite mensal de 2,5 RMMG (2.300 euros, em 2026). Nas faturas
de empreitadas de construgdo desse imével recebidas por A a partir de julho 2026, pode ser autoliquidado IVA
a taxa da verba 2.42.1, por parte de A?

Sim, porque o subarrendamento a valores moderados nio prejudica a aplicagdo da taxa reduzida de IVA na es-
fera do sujeito passivo que contratou as empreitadas e celebrou o arrendamento com B, desde que cumpridos
os demais requisitos legais.

O subarrendamento a valores moderados ndo prejudica a aplicagdo da taxa reduzida de IVA na esfera do sujeito
passivo que contratou as empreitadas e celebrou o arrendamento com B, desde que cumpridos os demais re-
quisitos legais. O valor de renda moderada, neste caso, é o do subarrendamento.
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Exemplo 10

A sociedade "A" construiuv um prédio, constituido em propriedade horizontal, com trés fragées afetas a arren-
damento habitacional e beneficiou da aplicacdo da taxa reduzida de IVA na construgao dessas fragoes, nos
termos da verba 2.42.1. Celebrou o primeiro contrato de arrendamento de uma das fragées no prazo de 24
meses a contar da data de emissdo do titulo de utilizagdo. Contudo, ndo conseguiu arrendar as restantes 2
das frages nesse prazo. Qual é a penalizagdo aplicavel ao caso?

O locador do imovel tem de regularizar a favor do Estado a diferenga entre a taxa normal e a taxa reduzida,

acrescida de juros compensatdrios, na parte referente a drea das fragdes que ndo foram arrendadas dentro do
prazo de 24 meses.

Nos termos dos art. 10.c e 11.° do DL 97/2026 e do entendimento do Oficio Circulado n.c 25116/2026, no inicio
tardio do arrendamento, s6 ha lugar a regularizagio do IVA a favor do Estado (mais juros compensatdrios) se o
1.2 contrato de arrendamento nio for celebrado no prazo de 24 meses a contar da data de emissao do titulo de
utilizagdo. Nao ha lugar a aplicagio de coimas.
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Exemplo 11

"A" e "B" sdo sujeitos passivos mistos do regime normal mensal de IVA. Entre janeiro e junho de 2026, a
empresa “A" faturou a "B", diversos servicos de empreitada para a constru¢do de um prédio habitacional,
tendo "B" autoliquidado o IVA 3 taxa de 23%. Que procedimentos deve "B" adotar caso reuna as condigoes
de aplicagdo da taxa reduzida da verba 2.42.1 3 construgdo em causa?

Pode regularizar a seu favor a diferenga entre a taxa de IVA normal e reduzida em julho ou agosto de 2026.
Conforme ponto 12 do Oficio-Circulado n.c 25116/2026:

“Em relagdo as empreitadas de construgdo ou reabilitacdo cuja exigibilidade de imposto ocorra entre 1 de ja-
neiro e 30 de junho de 2026, que reGnam as condi¢des de aplicacdo da taxa reduzida por enquadramento na
verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA e sejam adquiridas por sujeitos passivos que realizam operagdes
que conferem total ou parcialmente o direito & dedugio, a regularizagdo do montante correspondente a dife-
renga entre o imposto a taxa reduzida e o anteriormente autoliquidado a taxa normal, pode ser efetuada, sem
dependéncia de opgdo conjunta, mediante a inscrigdo no campo 40 da declaracdo periddica de IVA do més de
julho de 2026 ou do 3.c trimestre de 2026, ou do periodo de tributagdo seguinte e, enquanto néo for adaptada
a declaragido, na linha "Outras regularizagdes (Ex. fusdo)" do quadro 3 do respetivo anexo."

Entretanto foi alterada a Declaragdo periddica do IVA, tendo sido introduzido o campo "Regularizagdes abran-
gidas pela verba 2.42 da lista 1", sendo esse o campo a preencher, com a indicagdo de uma linha por cada més
ou trimestre do periodo em que as faturas objeto de regularizagio foram emitidas.
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C. RESPONSABILIDADE DO CONTABILISTA CERTIFICADO

1. Qual a responsabilidade do Contabilista Certificado na aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa
ao CIVA e da aplicacdo da inversao do sujeito passivo na aquisicdo de servicos construcao civil?

A responsabilidade profissional do contabilista certificado tem como principal fundamento o dever de assegurar a
regularidade técnica contabilistica e fiscal das entidades pelas quais assume responsabilidade.

Este dever aplica-se sempre que o contabilista certificado intervém no exercicio das suas fungdes, independente-
mente de estar ou ndo em causa um regime fiscal especial, um beneficio fiscal, uma isengdo ou uma taxa reduzida.
Trata-se de um dever estrutural da profissdo, que impde ao contabilista certificado a obrigagdo de proceder ao
correto enquadramento contabilistico e fiscal das operagdes, respeitando a lei, os normativos aplicaveis e a infor-
magcao disponibilizada pela entidade a quem presta servigos (cfr. Estatuto da Ordem dos Contabilistas Certifica-
dos, artigo 10.°, n.es 1, al. a) e n.° 3).

A regularidade técnica nio significa, porém, que o contabilista certificado substitua o 6rgdo de gestdo, o empresario
ou o cliente nas suas decisdes econdmicas, comerciais ou juridicas. A decisdo de realizar determinada operagao, con-
tratar uma empreitada, promover a construcdo de um imdvel, fixar um preco de venda, celebrar contratos de arren-
damento, afetar o imdvel a determinado destino ou assumir determinadas clausulas contratuais pertence ao cliente.

2. Em termos praticos e concretos, qual o ambito de atuacdo do Contabilista Certificado na
aplicacao das referidas normas fiscais?

Ao contabilista certificado compete, no dmbito das suas fungdes, analisar os factos e documentos que lhe sdo
apresentados, solicitar os elementos necessarios, identificar o enquadramento contabilistico e fiscal aplicavel e
executar ou acompanhar as obrigagdes declarativas correspondentes.

Compete-lhe ainda advertir o cliente sempre que a informacgao disponivel seja insuficiente, incoerente ou susceti-
vel de comprometer o correto tratamento fiscal da operagao.
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Deste modo, o contabilista certificado deve aplicar os conhecimentos técnicos adequados a situagdo concreta,
verificar os pressupostos fiscalmente relevantes, documentar a anélise efetuada e alertar o cliente para os riscos
que possam resultar da opgao pretendida.

Este dever torna-se particularmente relevante quando estdo em causa regimes fiscais cuja aplicagdo depende do
preenchimento de requisitos especificos. Nesses casos, a atuagio do contabilista certificado nio se esgota na
aplicagdo mecanica de uma norma ou de uma taxa. Exige a verificagdo dos pressupostos legais, a recolha de docu-
mentacgao de suporte e a informacao ao cliente sobre as condigdes que devem estar reunidas.

3. O que esta em causa na aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA, no ambito da
responsabilidade do Contabilista Certificado?

N3o basta identificar a verba da Lista | anexa ao Cdodigo do IVA e aplicar a taxa reduzida. A sua correta aplicagao
depende da verificagdo de um conjunto de requisitos legais, alguns dos quais apenas se confirmardo em momento
posterior & execugdo da empreitada e 3 autoliquidagdo do imposto.

Assim, podem apenas vir a confirmar-se posteriormente, entre outros elementos, o destino efetivo do imdvel, o
preco final de venda, a afetagdo a habitagdo prdpria e permanente do adquirente, a celebragdo e comunicagédo dos
contratos de arrendamento, o cumprimento dos prazos de venda ou arrendamento e a manutengao dos pressupos-
tos legalmente exigidos durante determinado periodo apds a conclusdo da obra.

Por isso, a aplicagdo da taxa reduzida de IVA neste dominio coloca o contabilista certificado perante um enquadra-
mento técnico especialmente exigente. A decisdo de beneficiar do regime pode assentar, numa fase inicial, numa
intengdo ou previsdo do promotor imobilidrio, mas a confirmagao definitiva da sua correta aplicagdo dependera de
factos futuros, os quais poderao estar fora do controlo direto do contabilista certificado.
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4. Quais os deveres profissionais do Contabilista Certificado que estdo em causa na aplicacdo da
referida verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

Neste contexto, a responsabilidade do contabilista certificado deve ser apreciada em fungao de dois deveres
complementares:

(1) Em primeiro lugar, o dever de regularidade técnica, que exige que o enquadramento fiscal seja efetuado com
base na lei aplicavel, nos documentos disponiveis e na informagdo prestada pelo cliente.

(1) Em segundo lugar, o dever de informagao, que impde ao contabilista certificado a obrigagdo de esclarecer o
cliente sobre os requisitos necessarios, os limites aplicaveis, os prazos relevantes, a documentagao exigida e as
consequéncias fiscais que podem resultar da n3o verificacdo ou da perda posterior do direito a taxa reduzida,
sem prejuizo do conhecimento e responsabilidade a que o 6rgdo de gestdo estd também obrigado.

O dever de informagao surge, assim, como complemento indispensavel da regularidade técnica.

N3o basta informar o cliente de que determinada operagio pode beneficiar da taxa reduzida. E necessario explicar

que essa aplicagdo é condicionada, que depende de requisitos cumulativos e que pode vir a ser revista caso os
pressupostos legais ndo se confirmem.

A informacgdo prestada deve ser clara, adequada ao grau de conhecimento do destinatéario e suficientemente
completa para permitir ao cliente tomar decisées conscientes. Deve abranger, designadamente, as condigées apli-
caveis aos imdveis destinados & venda para habitacdo prépria e permanente, as condigées aplicaveis aos imédveis
destinados ao arrendamento habitacional, os limites de prego ou renda, os prazos de venda ou arrendamento, os
documentos necessarios e as consequéncias da eventual regularizagdo do IVA.

Para o dever de informacgao, disponibiliza-se a seguinte minuta: Minuta 1
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5. Qual a forma de comunicacdo do Contabilista Certificado com o seu cliente / entidade que
assume a responsabilidade?

Deve ser comunicagao por escrito.
A complexidade do regime aconselha que a informacgao ao cliente ndo seja prestada apenas verbalmente.

A comunicacgao escrita desempenha uma fungdo essencial de pedagogia, prevencgao e delimitagido de responsabi-
lidades. Por um lado, permite ao cliente compreender, consultar e partilhar internamente os requisitos que deve
cumprir. Por outro, permite ao contabilista certificado demonstrar que cumpriu o seu dever de informagao e que
alertou o cliente para os riscos associados a aplicagdo da taxa reduzida.

Esta comunicagdo pode assumir a forma de parecer técnico, memorando, e-mail estruturado, ata de reunido,
checklist de requisitos ou anexo ao contrato de prestagao de servigos. O essencial é que dela constem, de modo
claro, os pressupostos considerados, a informagao disponibilizada pelo cliente, os requisitos legais identificados,
os riscos de incumprimento, os documentos necessarios e os prazos a controlar.

Verifique a seguinte minuta: Minuta 2

6. Ha necessidade de acompanhamento continuado das operacdes que implicam a utilizacdo da
verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA, pelo contabilista certificado?

A aplicagdo da taxa reduzida deve assentar numa avaliagao prudente. Quando, no momento da aquisigao dos servi-
cos de empreitada, existam elementos suficientes para concluir que os requisitos sdo previsivelmente cumpriveis,
o contabilista certificado poderad enquadrar a operagdo na taxa reduzida, desde que tal enquadramento seja tec-
nicamente fundamentado e documentalmente suportado.

Sempre que seja aplicada a taxa reduzida, deve ser criado um procedimento de acompanhamento. Este procedimen-
to deve incluir, pelo menos, a identificacdo do imével ou fracdo, a data relevante do procedimento urbanistico, a
data da documentag3o relativa ao inicio de utilizagdo, o prazo-limite para venda ou arrendamento, o prego ou renda
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estimados, o critério de imputagdo dos custos de empreitada, a documentagio em falta e os eventos futuros que
podem determinar regularizagdo. Em empreendimentos com varias fragdes, sobretudo em propriedade horizontal ou
em prédios com afetagdes mistas, o controlo deve ser efetuado fragdo a fragdo ou por dreas de afetacdo, uma vez que

a taxa reduzida pode apenas ser aplicavel proporcionalmente a parte habitacional que cumpra os requisitos.

7. Quais os limites da responsabilidade do contabilista certificado?

A responsabilidade do contabilista certificado ndo é uma responsabilidade objetiva por todo e qualquer incum-
primento do cliente. O contabilista ndo controla a vontade do adquirente, a celebracdo da escritura, o conteddo
integral dos contratos, a decisdo comercial de alterar precos, a celebracdo efetiva de arrendamentos ou a utili-
zagao material do imdvel por terceiros. A sua responsabilidade deve ser apreciada em funcdo dos deveres profis-
sionais que lhe cabem: conhecer o regime, aplica-lo corretamente aos factos conhecidos, solicitar os elementos
necessarios, informar o cliente, alertar para riscos, documentar a analise e cumprir as obrigagées declarativas que
decorram da informacgao recebida.

8. Quais as boas praticas aconselhadas para o Contabilista Certificado aplicar apropriadamente
a verba 2.42.1 da lista | anexa ao CIVA?

1.0 - Identificacdo dos requisitos

2.0 - Comunicagao escrita ao cliente

3.0 - Declaragao do cliente

4.0 - Confirmagdo da documentacgio

5.0 - Sistema de controlo de prazos

6.0 - Verificagdo dos contratos de compra e venda e arrendamento habitacional

7.0 - Controlo de empreendimentos com varias fragdes ou afetagdes distintas

8.0- Arquivo da documentagao
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Exemplo 1

A sociedade Alfa, promotora imobilidria, iniciou em julho de 2026 uma empreitada de construgdo de um
prédio destinado a arrendamento habitacional com rendas moderadas. Antes da aplicagdo da taxa reduzida
de IVA prevista na verba 2.42.1 da Lista | anexa ao CIVA, a sociedade enviou ao contabilista certificado os
elementos urbanisticos da obra. Desses elementos resultava que:

- A iniciativa procedimental, correspondente a data de apresentagio do pedido de licenciamento, ocorreu em
20 de setembro de 2025;

- A licenga de construgio foi emitida em 25 de setembro de 2025.

O contabilista certificado informou o cliente de que podia aplicar a taxa reduzida, com fundamento no facto
de a licenga de construgdo ter sido emitida em 25 de setembro de 2025. Em inspegao tributaria, a Autoridade
Tributéria concluiv que a taxa reduzida ndo era aplicavel, por a iniciativa procedimental da operagdo urba-
nistica ter sido pedida antes de 25 de setembro de 2025. No caso em concreto, é aplicavel a verba 2.42.1da
lista | anexa ao CIVA?

A taxa reduzida ndo é aplicavel, porque, em obras sujeitas a licenciamento, a iniciativa procedimental corres-
ponde a data de apresentagdo do pedido de licenciamento, que ocorreu em 20 de setembro de 2025, e ndo a
data da emissdo do documento de licenciamento, 25 de setembro de 2025.

A verba 2.42.1 aplica-se a empreitadas relativas a operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie
entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029. Nas obras sujeitas a licenciamento, essa iniciativa
procedimental corresponde a data de apresentacdo do pedido de licenciamento, e ndo a data de emisséo da
licenga.

Assim, embora a licenga tenha sido emitida em 25 de setembro de 2025, o facto relevante era a data de apre-
sentagdo do pedido de licenciamento, ocorrida em 20 de setembro de 2025, anterior ao inicio do periodo ele-

givel. Base Legal: Artigo 18.°, n.o 5 do DL 97/2026, de 20 de maio. Artigo 10.°c do Estatuto da OCC
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Exemplo 2

A sociedade Beta, promotora imobiliaria, iniciou em julho de 2026 uma empreitada de reabilitagdo de iméveis
destinados a arrendamento habitacional com rendas moderadas. Antes de aplicar a taxa reduzida de IVA,
o contabilista certificado preparou uma checklist, solicitou documentagéo urbanistica, obteve declaragao
escrita do cliente sobre o destino dos imdveis e as rendas previstas, enviou comunicagdo escrita explicando
os requisitos, prazos, riscos e consequéncias da perda do beneficio, e criou um procedimento de acompa-
nhamento. Em 2028, apds a conclusdo da obra, a sociedade Beta decidiv alterar a sua estratégia comercial
e celebrou contratos de arrendamento com rendas superiores ao limite de renda moderada, sem comunicar
previamente essa alteragdo ao contabilista. Quando tomou conhecimento, ou seja, quando lhe foram envia-
das copias dos contratos de arrendamento e das faturas emitidas, o contabilista informou o cliente da neces-
sidade de regularizagao do IVA. Qual a responsabilidade profissional do contabilista certificado?

O contabilista ndo pode ser responsabilizado pelas consequéncias materiais da alteragdo, desde que tenha
informado o cliente, documentado a andlise, solicitado os elementos necessarios e a perda do beneficio resulte
de facto imputavel ao cliente ndo comunicado em tempo Util.

O contabilista ndo substitui o cliente nas decisdes econédmicas, comerciais ou contratuais, como a fixagado de
rendas ou a celebragéo efetiva dos contratos. Se informou o cliente, documentou a anélise, solicitou e conser-
vou documentagio adequada, e a perda do beneficio resultou de facto imputavel ao cliente ou a terceiro ndo
comunicado em tempo Util, ndo devera ser responsabilizado pelas consequéncias materiais dessa alteragao.

Artigo 10.c do Estatuto da OCC
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D. REGIME DE RESTITUICAO PARCIAL DO MONTANTE EQUIVALENTE AO IVA SUPORTADO POR PESSOAS
SINGULARES EM EMPREITADAS DE CONSTRUGAO DE IMOVEIS PARA HABITAGAO PROPRIA EPERMANENTE

1.0 que é oregime de restituicdo parcial do montante equivalente ao IVA por pessoas singulares?

Este regime permite as pessoas singulares, fora do ambito do exercicio de atividade profissional ou empresarial,
que efetuem a construgdo prdpria da sua HPP solicitar a restituicdo da diferenca entre o valor equivalente ao IVA &
taxa normal suportado na aquisicdo de empreitadas de construgdo e o valor de IVA 3 taxa reduzida.

Uma vez que os particulares suportam o IVA como consumidores finais, nunca tém direito a restituicdo do imposto,
pelo que a lei designa o valor restituido como “montante equivalente ao IVA".

2. O regime de restituicao parcial do montante equivalente ao IVA permite aos empreiteiros
faturar aos clientes, pessoas particulares, com IVA a taxa reduzida de IVA (6% no Continente e
4% nas Regidoes Autonomas)?

N3o. Trata-se de um regime que opera por restituicdo, apds a emissdo do documento de utilizagdo do imdvel, e
mediante pedido, e ndo por aplicagdo da taxa reduzida no momento da emissdo das faturas.

3. Onde esta previsto em regime de restituicdo do montante equivalente ao IVA?

No anexo Il ao Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio.
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4. Quais sdo as operacoes urbanisticas que beneficiam do regime de restituicao?

O regime de restituigao parcial do montante equivalente ao IVA suportado por pessoas singulares em empreitadas
de construcdo de imdveis para habitacdo prépria e permanente, aprovado em anexo (Il) ao Decreto-Lei n.c 97/2026,

de 20 de maio, aplica-se as prestacdes de servigos cujas operagdes urbanisticas rebnam cumulativamente os se-
guintes requisitos temporais:

a) A respetiva iniciativa procedimental tenha inicio entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029; e

b) A exigibilidade do imposto ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

5. Quando tem inicio a iniciativa procedimental?

a) Nas operagdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, com a apresentagao do respetivo pedido junto da ca-
mara municipal competente;

b) Nas operagbes urbanisticas sujeitas a comunicagio prévia, com a submissdo da respetiva comunicagao, des-
de que a mesma se encontre devidamente instruida.

Deve ser consultado um profissional habilitado (ex: arquiteto) para assegurar a correta interpretagdo destes pro-
cedimentos.

6. Verificando-se alteracdes a operacdo urbanistica, qual € o seuimpacto noregime de restituicao?

A alteragio, rejeicdo de elementos ou reemissdo de titulos no &mbito de um mesmo processo urbanistico nio de-
terminam a alteragdo da data da iniciativa procedimental para efeitos de aplicagdo deste regime, considerando-se
integradas no pedido original, e salvaguardando-se a data da submissao inicial para todos os efeitos legais.

Deve ser consultado um profissional habilitado (ex: arquiteto) para assegurar a correta interpretacao destes pro-
cedimentos.
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7. E possivel solicitar essa restituicdo do IVA em empreitadas de reabilitacio da HPP de pessoas
particulares?

N&o. Apenas é possivel solicitar a restituicdo na aquisicdo de empreitadas de construgdo da HPP. O Oficio Circulado
n.c 25118/2026 contempla ainda a restituicdo no caso de construgdo apds demolicdo integral.

Ficam excluidas deste regime de restitui¢do, as empreitadas de reabilitacdo ou remodelacdo de imdveis, conside-
rando-se como tal qualquer empreitada que incida sobre imdvel previamente edificado e que n3o seja objeto de
demoli¢3o total.

8. Existe limite de valor do imdvel para se solicitar a restituicao do IVA?

Sim. Esta limitado a imdveis construidos cujo valor patrimonial inscrito na matriz (VPT) ou o valor de aquisi¢do do
terreno, acrescido dos custos de construgao, excluindo o valor do IVA, se superior aquele, ndo exceda € 660.982.

9. Como é determinado esse limite de valor?

No caso de terrenos para construgdo obtidos a titulo gratuito, o valor a ter em conta sera o VPT do mesmo a data
dessa aquisicao.

Consideram-se incluidos nos custos de construcdo o valor correspondente a bens mdveis, equipamentos ou partes
acessorias que, pela sua natureza, figuem ligados materialmente ao imdvel com caracter de permanéncia, bem
como dos servigos que contribuam para a sua valorizagao.

O Oficio Circulado n.c 25118/2026 detalha ainda outros aspetos na determinagdo do valor limite:
i) Exclusdo do IMT e imposto do selo suportado na aquisigao de terreno;

ii) Os custos de construgido incluem o valor correspondente aos bens méveis, equipamentos ou partes acessoé-
rias que, pela sua natureza, fiquem ligados materialmente ao imdvel com caracter de permanéncia, bem como
dos servigos que contribuam para a sua valorizagao;
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iii) No caso de construgdo apds demolicdo integral, considera-se como valor do terreno o respetivo valor de
aquisicdo (incluindo o da ruina ou do edificio preexistente, se aplicavel), acrescido da totalidade dos custos
suportados com a operagio de demoligdo.

10. E possivel contratar vérias empreitadas de construcio?

Sim.

11. Tem que existir contrato de empreitada escrito?

Sim. Devem ser celebrados contratos de empreitada por cada empreiteiro contratado para a construgao da habitagao.

12. Qual o prazo para afetar a HPP das pessoas singulares, para que estas possam usufruir da
restituicdo do IVA?

O imdvel deve ser afeto, no prazo de 6 meses a contar da emissdo da documentacao relativa ao inicio de utilizag3o,
nos termos do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagdo (RJUE), a habitagdo prdpria e permanente, comprovada
através do respetivo domicilio fiscal (conceito distinto de residéncia fiscal), devendo essa afetacdo manter-se por
um periodo minimo de 12 meses, exceto em caso de circunstancias excecionais.

13. Quais sdo as circunstancias excecionais que permitam a afetacdo para além dos 6 meses apos a data
da utilizacdo do imével ou a ndo afetacdo exclusiva a HPP durante os 12 meses apos essa afetacao?

As circunstancias excecionais sdo, nomeadamente:

As alteragdes da composicao do respetivo agregado familiar por motivo de casamento ou unido de facto, dissolu-
¢ao do casamento ou unido de facto, ou aumento do numero de dependentes.
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14. Devem ser solicitadas as faturas das empreitadas de construcao ao(s) empreiteiro(s)?

Sim, tal é obrigatdrio, sendo também necessario para se poder efetuar o pedido de restituigao.

As faturas emitidas devem conter a identificagdo fiscal dos adquirentes e a identificagdo do imével em constru-
¢do, além dos demais requisitos fiscais, além das especificagdes resultantes das condigbes contratuais de cada
empreitada.

15. Existe algum limite temporal para os pedidos de licenciamento, comunicacao prévia junto do
municipio ou outra iniciativa procedimento da operacdo urbanistica de construcdo dessa HPP?

Sim. Aplica-se a empreitadas de construgao cuja exigibilidade do IVA ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026 e até 31
de dezembro de 2032, que decorram de operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie no periodo
compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029.

16. Quais faturas de empreitadas podem ser incluidas no pedido de restituicdo do IVA?

Faturas que tenham sido emitidas e cuja exigibilidade do IVA ocorra entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro
de 2032.

17. Quando posso solicitar o pedido de restituicao?

Os pedidos de restituigdo relativos aos trés primeiros trimestres de 2026, sdo entregues a partir de 1 de outubro de
2026, contando-se o prazo de 12 meses desde essa data.

Os pedidos posteriores podem ser efetuados até ao final do prazo de 12 meses a contar da emissdo da documen-
tacdo relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE.
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18. Qual o procedimento do pedido de restituicao?

O pedido é apresentado no Portal das Finangas (em funcionalidade a ser criada) até ao prazo de 12 meses apds a
emissdo da documentacao relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE, acompanhado de:

- Identificagdo do imdvel;

- Identificacdo de todos os comproprietarios, com mengao da respetiva quota-parte, se aplicavel;

- Contrato(s) de empreitada (contratos escritos);

- Titulo de utilizagéo, nos termos do RJUE;

- Comprovativo do valor do terreno;

- Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construgio, incluindo aqueles que nédo sao elegiveis.

- Data e tipo de iniciativa procedimental, anexando o respetivo comprovativo

19. Um orcamento solicitado ao empreiteiro € um contrato de empreitada valido para o pedido
de restituicao do IVA?

N3o. Um contrato de empreitada ndo é um orgcamento nem um or¢amento assinado pelas partes.

20. Quando é efetuada a restituicao do IVA pela AT aos contribuintes?

A restituicdo pela AT é efetuada no prazo maximo de 150 dias a contar da rececdo do pedido devidamente instrui-
do, para o IBAN do sujeito passivo que conste no Portal das Finangas.
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21. O pedido de restituicdao pode ser solicitado em empreitadas de construcao de casas modulares
ou pré-fabricadas?

Sim, cumprindo os requisitos referidos.

Exemplo 1

Construcdo de moradia para HPP, sendo uma obra sujeita a licenciamento, destinada a uma familia de 4 pessoas
(pais e 2 filhos), no &mbito da sua esfera privada.

Os donos da obra sdo a familia, tendo contratado um empreiteiro para a realizacdo da constru¢cdo da moradia.
Prédio localizado em Portugal continental.

Data da apresentagdo do pedido de licenciamento (a confirmar com a entrega do processo na plataforma de
urbanismo digital da respetiva CAmara Municipal, caso aplicavel, ou através de qualquer outro meio de prova):
30 de setembro de 2025.

Custo de construgio contratado entre o dono da obra e o empreiteiro - € 400 000. O terreno para construgao
foi adquirido por € 75.000.

Ap6s a finalizagdo da construcgdo, o imével foi inscrito na matriz pelo valor patrimonial tributario de € 600.000.
Titulo de utilizagdo do imdvel no dia 25 de margo de 2027
Faturas de aquisi¢do de servigos de empreitada de construgao:

- Margo de 2026: 200 000 Euros + IVA (23%) = 200.000 + 46.000 = 246.000

- Dezembro de 2026: 200 000 Euros + IVA (23%) = 200.000 + 46.000 = 246.000
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Pedido de restituicado:

E possivel efetuar o pedido de restituicio, pois trata-se de empreitada de construgio de HPP de pessoas
singulares na sua esfera privada, sendo o VPT do imdvel inscrito na matriz (superior ao custo do terreno e da
construgao) inferior ao preco moderado (€ 660.982).

Efetua o pedido de restituicdo do IVA no portal das financas (em funcionalidade a disponibilizar) a partir de 25
de margo de 2027 (e até 12 meses até essa data), apresentado os seguintes elementos:

- Identificagdo do imdvel;
- Identificacdo de todos os comproprietarios, com mengio da respetiva quota-parte, se aplicavel;
- Contrato(s) de empreitada;
- Titulo de utilizagdo, nos termos do RJUE;
- Comprovativo do valor do terreno;
- Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construgao.
O IVA a restituir sera de:
- IVA pago na construgdo: 400.000 x 23% = 92.000
- IVA 3 taxa reduzida: 400.000 x 6% = 24.000

- IVA a restituir: € 68.000
(a ser pago pela AT no prazo maximo de 150 dias, para o IBAN indicado no cadastro do portal das finangas)
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Exemplo 2

Considere-se um empresario em nome individual registado com a atividade de construgdo de edificios. Em
junho de 2026, este empresario planeia a edificacdo de uma moradia unifamiliar num terreno de que é pro-
prietario, com o objetivo de integrar esse imdvel no ativo da sua atividade para posterior comercializagio ou
colocagdo no mercado de arrendamento. Perante o enquadramento deste projeto, constata-se que a operagao
ndo reune as condigdes legais cumulativas necessarias para que possa vir a ser requerida a restituicdo parcial
do IVA ao abrigo do Decreto-Lei n.c 97/2026. Assim, uma vez que este empresario atua no ambito da sua ativi-
dade profissional e destina a construcao a sua esfera empresarial, a operacdo encontra-se excluida do dmbito
de aplicagdo deste beneficio.

Exemplo 3

Considere-se o caso de uma pessoa singular que planeia a autoconstru¢do de uma moradia unifamiliar desti-
nada a sua habitagdo prdpria e permanente, a edificar num lote de terreno que lhe foi transmitido por doagao
parental. A data da doagio, o valor que serviria de base 3 liquidagio de Imposto do Selo, se aplicavel, seria de
EUR 100.000. No planeamento da construgdo, verificou-se que o custo total previsto para a empreitada de cons-
trucdo civil esta fixado em EUR 450.000 (excluindo o IVA). Apéds a conclusdo da obra e a consequente inscrigao
da moradia na matriz, o valor patrimonial tributario (VPT) do imdvel foi fixado em EUR 690.000.

Para efeitos de aplicagdo do limiar de exclusdo, é necessario comparar o VPT final da moradia (EUR 690.000)
com o somatdrio do terreno e custos de construgdo (100.000 euros + 450.000 euros = 550.000euros). Sendo
o VPT superior, é este que serve de referéncia e, por se fixar acima do limite legal de EUR 660.982, a operagao
encontra-se excluida do &mbito de aplicagdo deste regime de restitui¢des.
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Exemplo 4

Considere-se o caso de uma pessoa singular que planeia a autoconstrugao de uma moradia unifamiliar destina-
da a sua habitagdo prdpria e permanente, a edificar num lote onde anteriormente existia um edificio degradado.
O imdvel preexistente foi adquirido pelo montante de EUR 60.000. Para viabilizar a nova obra, o proprietario
suportou um custo total de EUR 15.000 com a operagao de demoligdo integral da estrutura e respetiva remogao
de entulhos. No planeamento da nova construgao, o custo total previsto para a empreitada de construgao civil
ficou fixado em EUR 400.000 (excluindo o IVA).

ApOds a conclusdo da obra e a consequente inscricdo da moradia na matriz, o valor patrimonial tributario (VPT)
do imével foi fixado em 420.000 euros. Para efeitos de aplicagdo do limiar de exclus3o, considera-se que o valor
de aquisi¢do do terreno integra o respetivo valor de aquisicdo do imdvel a demolir (60.000 euros) acrescido da
totalidade dos custos suportados com a demoligio (15.000 euros), fixando-se em 75.000 euros.

Assim, para determinar se o regime é aplicavel importa comparar o VPT final da moradia (420.000 euros) com
o somatério do valor do terreno calculado nos termos do paragrafo anterior e os custos de construgdo (75.000
euros + 400.000 euros = 475.000 euros). Sendo o valor do terreno acrescido dos custos de construgao superior
ao VPT, é aquele que serve de referéncia. Uma vez que o valor de referéncia (475.000 euros) se fixa abaixo do
limite de 660.982 euros, a operagdo cumpre este critério, podendo estar abrangida pelo &mbito de aplicagao
deste regime de restituigoes.
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A. NOVA EXCLUSAO DE TRIBUTACAO DE MAIS-VALIAS PELA ALIENAGAO DE IMOVEL DE HABITAGAD COM
REINVESTIMENTO EM IMOVEL DESTINADO AD ARRENDAMENTO HABITACIONAL

1. Em que consiste esta nova exclusdo de tributacdo de mais-valias da categoria G de IRS?

Trata-se de exclusdo de tributagdo de mais-valias pela alienagdo de imével de habitagdo (seja habitagdo prépria e
permanente ou ndo do alienante) no ambito da categoria G de IRS, desde que o valor de realizagdo (deduzido de
amortizacdo de empréstimo para a aquisicdo do imdvel) seja reinvestido na aquisigdo de outro imével em territério
nacional destinado ao arrendamento habitacional com renda de valor moderado (€ 2.300 para 2026).

2. Onde esta prevista a nova exclusao de tributacdao das mais-valias na alienacdo de imdveis de
habitacao?

Esta prevista nos n.>s 7 a 9 do artigo 10.° do CIRS.

3. Aplica-se nas mais-valias obtidas pela alienacao de imoveis que ndo sejam de habitacdo?

N3o. N3o se aplica nas mais-valias obtidas na alienagdo de terrenos (rdsticos ou para construcao), de lojas ou espa-
¢os comerciais, de armazéns, etc.

Apenas se aplica na alienagdo de imdveis de habitagdo.

4. Aplica-se nas mais-valias obtidas pela alienacdo de imdveis que sejam de habitacdo, mas nao
seja habitacao propria e permanente dos alienantes?

Sim.
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5. E se for imovel que seja HPP do alienante?

Também pode beneficiar da exclusdo de tributagdo da mais-valia obtida caso o valor de realizag3o seja reinvestido
na aquisicdo de imdvel em territério nacional destinado ao arrendamento habitacional com renda de valor mode-
rado (€ 2.300 para 2026).

6. Qual o prazo para a realizacao do reinvestimento?

O reinvestimento deve ser efetuado entre os 24 meses anteriores e os 36 meses posteriores contados da data da
realizagao.

7. Em que deve ser efetuado o reinvestimento do valor de realizacido?

Na aquisicdo de imdvel em territdorio nacional destinado ao arrendamento habitacional com renda de valor mode-
rado (€ 2.300 para 2026).

8. O sujeito passivo tera que manifestar a intencao de proceder ao reinvestimento, ainda que
parcial, do valor de realizacdo na Modelo 3?

Sim, no quadro 05 do anexo G da Modelo 3, no ano da alienagdo e obtengao da mais-valia.

9. Quais as restantes condicées que devem ser cumpridas para se poder usufruir da exclusido de
tributacdo das mais-valias referidas?

Deve ser celebrado contrato de arrendamento habitacional nos 6 meses contados do reinvestimento ou da data de
realizacdo da mais-valia, se esta Ultima for posterior, salvo impedimento justificado, designadamente por necessi-
dade de obras urgentes, e pelo periodo estritamente necessario para o efeito.
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0 imével que foi objeto de reinvestimento deve ser objeto de contrato(s) de arrendamento habitacional durante,
pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros 5 anos apds o reinvestimento ou da data de reali-
zacdo da mais-valia, se esta Ultima for posterior.

O valor do arrendamento habitacional ndo deve exceder o valor de renda moderado (€ 2.300 em 2026) nos primei-
ros 5 anos apds o reinvestimento ou da data de realizagdo da mais-valia, se esta for posterior.

O imdvel objeto de reinvestimento, para ser arrendado em contrato de arrendamento habitacional a rendas de va-
lor moderado, ndo pode ser alienado ou doado, no prazo de 5 anos apds o reinvestimento ou da data de realizagdo
da mais-valia (se posterior).

10. Em caso de incumprimento das condicdes de reinvestimento, quando e como é tributada a
mais-valia da categoria G obtida pela alienacdao do imovel habitacional?

Em caso de incumprimento, a mais-valia passa a ser tributada:

- No ano em que se verifique o termo do prazo de reinvestimento, para os casos em que nao seja celebrado con-
trato de arrendamento habitacional com renda de valor moderado nos seis meses contados do reinvestimento
ou da data de realizagdo da mais-valia;

- No ano em que ultrapasse o limite de renda moderada (durante os 5 anos contados do reinvestimento ou da
data de realizagdo da mais-valia, se esta for posterior);

- No ano em que se verifique o incumprimento dos prazos de obrigagdo de ter o imdvel objeto de reinvestimen-
to arrendado com contrato de arrendamento de renda de valor moderada (36 meses seguidos ou interpolados,
nos primeiros 5 anos contados do reinvestimento ou da data de realizagao se posterior);

- No ano de venda ou doagao, durante os 5 anos referidos.

Ao IRS determinado pela mais-valia a ser tributada (na parte total ou parcial ndo reinvestida nas condigdes refe-
ridas) sera acrescido um montante equivalente aos juros compensatorios nos termos do artigo 35.° da Lei Geral
Tributaria, contados desde o ano da realizagdo daquele ganho.
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11. A que vendas de imoéveis é aplicada esta nova exclusdo de tributacdo das mais-valias?

Esta nova exclusdo de tributacdo de mais-valias pela alienagdo de imdvel destinado a habitagao aplica-se as ven-
das realizadas entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2029.

As transmissdes anteriores a 1 de janeiro de 2026 ndo beneficiam desta exclusdo de IRS, ainda que o valor de reali-
zagao seja reinvestido a partir de 1de janeiro de 2026na aquisi¢do de imdveis destinados a arrendamento a valores
moderados.

12. Ainda assim é possivel a aplicacdo da exclusdo de tributacao das mais-valias (para vendas
realizadas a partir de 1 de janeiro de 2026) caso o reinvestimento tenha sido realizado
anteriormente a essa data de 1/1/2026 (nos 24 meses anteriores a contar da data de realiza¢do)?

Sim, ainda que o reinvestimento tenha sido efetuado em 2025 ou mesmo 2024, dentro dos 24 meses anteriores
3 data da venda, em imdvel destinado ao arrendamento habitacional com rendas de valor moderado, desde que
efetue esse arrendamento no prazo de 6 meses a contar da data de venda (e cumpra as restantes condigdes).

De todo 0 modo, a transmissdo do imdvel tera de se ter verificado a partir de 1 de janeiro de 2026.

13. Tendo obtida mais-valias na alienacdao de HPP, é possivel efetuar o reinvestimento de parte
do valor de realizacdo na aquisicdo de imovel destinado a arrendamento habitacional e outra
parte na aquisicdo de outra HPP?

Sim. Caso efetue tais reinvestimentos e cumprindo as restantes condigbes, a mais-valia obtida serd excluida de
tributagao na categoria G de IRS.

Assim, é possivel a cumulagdo de ambas as modalidades de reinvestimento (HPP e arrendamento), operando a
exclusdo de forma proporcional ao montante total reinvestido alocado a cada regime.
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Exemplo 1

Um sujeito passivo residente vende a sua HPP em Portugal e reinveste parte na aquisicdo de outra HPP em
Espanha, porque pretende alterar a sua residéncia fiscal. O restante é aplicado na aquisicdo de um imével

para arrendamento a valores moderados, em Portugal. Esta combinagdo de reinvestimento esta excluida de
tributagao para efeitos de IRS?

Sim, uma vez que o reinvestimento da venda de HPP pode ser concretizado na aquisicao de outra HPP situada
na Unido Europeia e o remanescente pode ser concretizado na aquisicdo de um imdvel para arrendamento a
valores moderados, em Portugal.

14. E possivel concretizar o reinvestimento na construcio de outros imdveis, situados em
territorio nacional, destinados ao arrendamento para habitacdao com renda mensal moderada?

N&o. A lei apenas admite a modalidade de "aquisicdo” e ndo de “construgdo”, mesmo que o imdvel construido se
destine ao arrendamento para habitagdo com renda mensal moderada.

15. Se utilizar o valor de realizacdo da alienacdo da minha HPP na amortizacdo do meu crédito a
habitacdo dessa mesma HPP beneficia de exclusdo de tributacdo de mais-valias?

N3o. Para efeitos do regime de reinvestimento, a exclusdo de tributagio aplica-se se o valor de realizagdo deduzi-
do da amortizagdo de eventual empréstimo contraido para a aquisicdo do imdvel, for reinvestido na aquisi¢do da
propriedade de outro imdvel, de terreno para construgdo de imdvel e ou respetiva construgao, ou na ampliagdo ou
melhoramento de outro imével exclusivamente com o mesmo destino (n.c 5 do artigo 10.° CIRS).

O valor de realizagdo deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido para a aquisicdo do imdvel e (do
reinvestido previsto no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS se for o caso) pode ainda ser aplicado na aquisigdo de um ou
mais de um dos produtos seguintes (atual n.c 10 (anterior n.° 7) do artigo 10.° CIRS):

- Contrato de seguro financeiro do ramo vida;
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- Adesdo individual a um fundo de pensdes aberto;
- Contribuigdo para o regime publico de capitalizagao; ou
- Produto Individual de Poupanga Pan-Europeu.
A alteragdo agora criada pelo novo n.c 7 do artigo 10.° do CIRS prevé:

A exclusdo de tributacdo de mais-valias na alienagdo de imdveis de habitagdo, sejam ou ndo HPP do sujeito passi-
vo, desde que seja efetuado o reinvestimento na aquisicdo de imdvel destinado a arrendamento habitacional com
renda de valor moderado.

16. A venda de terrenos (rusticos ou para construcao) ou de imdveis ndao habitacionais também
permite a concretizacdo do reinvestimento na aquisicdo de imdvel habitacional destinado a
arrendamento a rendas de valor moderado?

N&o. Apenas se aplica na venda de imdveis habitacionais, sejam ou ndo, HPP do sujeito passivo.

17. Se um sujeito passivo alienar um imdvel de habitacdo que ndo é a sua habitacao permanente
e utilizar o valor de realizacdo para adquirir um imdvel habitacional a ser arrendado para um
descendente ou outro familiar, a mais-valia pode ficar excluida de tributacdo ao abrigo do n.°7
do artigo 10.° do CIRS?

Sim. A norma ndo exclui arrendamentos efetuados a elementos do agregado familiar ou outros familiares.
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18. E possivel beneficiar da exclusdo de tributacdo de mais-valias na alienacdo de imével
habitacional, situado em territério nacional, de propriedade de um contribuinte ndo residente
em Portugal?

Sim. A norma n3o exclui que a propriedade do imével alienado e do imével objeto de reinvestimento sejam detidos
por nao residentes em Portugal.

Exemplo 2

Antdnio, sujeito passivo residente em Portugal, vendeu, em 15 de margo de 2027, um imével de habitagao si-
tuado no Porto, que n3o constituia a sua habitagdo propria e permanente, tendo obtido uma mais-valia fiscal
de 80.000 euros. Em 30 de setembro de 2027, reinvestiu o valor de realizagido, deduzido da amortizagio de
eventual empréstimo, na aquisigdo de outro imdvel situado em Portugal, destinado a arrendamento habita-
cional. O primeiro contrato de arrendamento habitacional foi celebrado apenas em 15 de abril de 2028, com
renda mensal de 2.100 euros. Qual o enquadramento correto quanto a exclusdo de tributagdo da mais-valia?

A exclusdo n3o se aplica, porque o contrato de arrendamento habitacional com renda moderada nao foi cele-
brado no prazo de seis meses contado do reinvestimento, inexistindo impedimento justificado.

Embora o reinvestimento tenha sido realizado dentro do prazo geral — entre os 24 meses anteriores e os 36
meses posteriores 3 alienagdo —, o regime exige também que seja celebrado contrato de arrendamento habi-
tacional com renda moderada no prazo de seis meses contado do reinvestimento ou, se posterior, da data de
realizagdo da mais-valia. Neste caso, o reinvestimento ocorreu em 30 de setembro de 2027, pelo que o contrato
deveria ter sido celebrado até 30 de margo de 2028. Como sé foi celebrado em 15 de abril de 2028 e n3o houve
impedimento justificado, perde-se a exclusdo. Base legal: Artigo 10.°, n.° 8, al. a), do CIRS.

o
s
(¥
(]
=
2
[}
I
o
L
o
v
[
o

© ORDEM DOS CONTABILISTAS CERTIFICADOS, JULHO 2026
66




GUIA PRATICO
PACOTE HABITACAO

Exemplo 3

Marta, sujeito passivo residente em Portugal, vendeu, em 20 de fevereiro de 2026, a sua habitagdo prépria e
permanente, situada em Coimbra. Em 15 de novembro de 2025, Marta tinha adquirido outro imével habitacio-
nal, situado em Portugal, com a intengao de o destinar a arrendamento habitacional com renda moderada,
colocando-o no mercado de arrendamento em 10 de maio de 2026. O primeiro contrato de arrendamento ha-
bitacional foi celebrado em 15 de julho de 2026, com renda mensal de € 2.100. Qual o enquadramento correto
quanto a exclusdo de tributagdao da mais-valia obtida na venda da HPP?

A exclusdo aplica-se, desde que estejam cumpridos os demais requisitos, pois o imdvel de reinvestimento foi adquiri-
do nos 24 meses anteriores a venda, foi colocado no mercado de arrendamento nos trés meses seguintes a alienagao
e o contrato de arrendamento habitacional com renda moderada foi celebrado no prazo legal de seis meses.

A aquisicdo em 15 de novembro de 2025 ocorreu nos 24 meses anteriores a alienagdo de 20 de fevereiro de
2026. Como o reinvestimento antecedeu a realizagdo da mais-valia, o contrato de arrendamento deve ser cele-
brado no prazo de seis meses contado da venda, ou seja, até 20 de agosto de 2026. Tendo sido celebrado em
15 de julho de 2026, com renda mensal de € 2.100, o requisito temporal esta cumprido. Base legal: Artigo 10.°,
n.c 7, al. a) do CIRS.

Exemplo 4

Tendo sido concretizado o reinvestimento do valor de venda de um imdvel habitacional na aquisigdo de imdvel
destinado a arrendamento a valores moderados, pode manter-se a exclusido de tributagdo em IRS se obtiver
rendas moderadas apenas durante os primeiros 36 meses apds o reinvestimento?

N&o. O imdvel em que seja concretizado o reinvestimento deve ser objeto de contrato ou contratos de arrenda-
mento habitacional durante, pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos conta-
dos do reinvestimento ou da data de realizagdo da mais-valia, se esta for posterior.

0 imédvel tem de estra afeto 3 obtencado de rendas nos primeiros cinco anos contados do reinvestimento ou da
data de realizagdo da mais-valia, se esta for posterior, e ndo apenas nos primeiros 36 meses. Nestes cinco anos,
tem de ter obtido, pelo menos, 36 rendas mensais.
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B. MECANISMO LEGAL DE SUSPENSAO (ALARGAMENTO) DO PRAZ0 DE REINVESTIMENTO

1. O que é o novo mecanismo legal de suspensao (alargamento) do prazo de reinvestimento do
valor de realizacao obtida na alienacdo de imdveis que sejam HPP?

O artigo 10.° do CIRS passa a conter um mecanismo legal de suspensao (alargamento) do prazo de reinvestimento
do valor de realizacdo em habitacdo prdpria e permanente (n.c 5 do artigo 10.° do CIRS), por factos supervenientes
e alheios ao adquirente, que determinem o incumprimento do contrato de compra e venda, contrato-promessa de
compra e venda (CPCV) ou contrato de empreitada para a construgdo de imdvel destinado a habitagio propria e
permanente, e tal incumprimento seja objeto de agao judicial.

2.0nde esta previsto o novo mecanismo de suspensao (alargamento) do prazo de reinvestimento?

Esta previsto nos n.cs 27 a 31 do artigo 10° do CIRS.

3. Quais as condicdes que terdo que ser cumpridas para se suspender o prazo de reinvestimento
(de 24 meses anteriores até 36 meses posteriores a data da alienacdo)?

Para ser possivel acionar essa suspensio do prazo, o sujeito passivo tem que ter celebrado, dentro do prazo legal
para o reinvestimento (de 24 meses anteriores até 36 meses posteriores a data da alienacdo), algum dos contratos,
tais como: contrato de compra e venda ou contrato-promessa de compra e venda para a aquisicdo de imével ou
contrato de empreitada para a construgdo de imdvel destinado a habitagio prépria e permanente).

O incumprimento de algum desses contratos tem que ser objeto de agao judicial.

O sujeito passivo é obrigado a comunicar 3 Autoridade Tributaria e Aduaneira a ocorréncia do facto superveniente
na declaragcdo de rendimentos respeitante ao ano correspondente ao termo do prazo de 36 meses posteriores
contados da data da realizagao.
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4, E se, ainda que exista incumprimento contratual por parte do vendedor, promitente vendedor
ou empreiteiro, na realizacao de algum desses contratos, o contribuinte ndo intentar acdo judicial?

Se existir atraso na construgdo da HPP, atrasos na inscrigdo do imdvel na matriz predial por motivos imputados ao
vendedor, incumprimento do CPCV pelo promitente alienante, sem que tal incumprimento seja objeto de uma agao
judicial, ainda que haja lugar a pagamento de penalizagdes, ndo é possivel beneficiar da suspensdo (alargamento)
do prazo de reinvestimento.

5. Qual o periodo de suspensao do prazo de reinvestimento?

O prazo de reinvestimento na aquisicdo e/ou construgdo do imével para HPP suspende-se desde o momento da
interposicao da agao judicial pelo incumprimento contratual da aquisicao, promessa de aquisicao ou empreitada
de construgdo até 3 extingdo da instancia judicial.

6. Tendo a acado judicial sido favoravel ao contribuinte que esta a efetuar o reinvestimento, qual
o prazo que dispora para a realizacao/conclusdo desse reinvestimento?

Cessada a suspensdo do prazo de reinvestimento, em caso de decisdo judicial favoravel, o reinvestimento na aqui-
sicdo e/ou construgdo do imdvel para HPP deve ser concretizado até ao final dos 12 meses seguintes ao transito
em julgado dessa decisao judicial.

7. Existem penalidades para o contribuinte, caso ndo cumpra esse prazo para reinvestimento,
apo6s a suspensao do mesmo?

Sim. Quando o reinvestimento ndo seja concretizado, total ou parcialmente, até ao final do prazo de 12 meses
referido, a mais-valia pela alienagdo do imdvel de HPP é objeto de tributagdo no ano em que se complete esse
prazo (de 12 meses), na proporgao do valor ndo reinvestido. A este montante de IRS sdo acrescidos um montante
equivalente a juros compensatorios.
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8. E no caso da decisdo da acao judicial ndo ser favoravel ao contribuinte que esta a efetuar o
reinvestimento?

Caso nio exista decisdo judicial favoravel, ndo sendo a responsabilidade pelo incumprimento contratual imputada
ao alienante, promitente-alienante ou empreiteiro, a mais-valia pela alienagdo do imével de HPP é objeto de tri-
butagdo no ano em que seja extinta a instancia judicial ou no ano em que termine o prazo de reinvestimento, se
posterior. A este montante de IRS sdo acrescidos um montante equivalente a juros compensatdrios.

9. Esta suspensdo do prazo de reinvestimento ja se aplica ao ano de 2026?

Sim, entrou em vigor a partir de 1 de janeiro de 2026.

C. AUMENTO DO LIMITE DE DEDUGAO A COLETA DE IRS PELOS ENCARGOS COM RENDAS

1. Qual o aumento do limite de deducao a coleta de IRS pelos encargos com rendas?

O limite aumentou de 800 euros para 900 euros em 2026 e 1.000 euros a partir de 2027 e seguintes.

2. Qual o ambito desta deducdo a coleta de IRS?

Trata-se de uma dedugdo a coleta do IRS devido pelos contribuintes, que é determinada pelo montante corres-
pondente a 15% do valor suportado por qualquer membro do agregado familiar, referente ao valor das rendas de
contratos de arrendamento para fins de habitagdo permanente, no ano em que tais importancias sejam tributaveis
como rendimento do proprietario (ou seja, no ano do pagamento das rendas).
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3. Onde esta previsto o aumento do valor limite da deducdo a coleta de IRS dos encargos com
imodveis referentes a rendas de habitacdo permanente dos contribuintes?

Esta previsto no n.° 10 do artigo 78.°-E do CIRS.

D. TAXA DE 10% DE TRIBUTAGAO AUTONOMA PARA 0S RENDIMENTOS PREDIAIS E RESPETIVA RETENGAO
NA FONTE

1. Qual o &mbito desta medida?

Trata-se de taxa de tributagdo autonoma de IRS de 28% para 10% aplicavel aos rendimentos prediais (categoria F)
decorrentes de contratos de arrendamento destinados exclusivamente ao arrendamento para habitagdo com ren-
da de valor moderado (2.300 euros em 2026), auferidos até 31 de dezembro de 2029, é de 10%, salvo quando seja
aplicavel uma taxa mais favoravel.

2. Onde esta prevista esta taxa autonoma de IRS reduzida?

No n.c 1 do artigo 45¢-C do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

3. E possivel continuar a beneficiar de taxas auténomas mais reduzidas aplicadas a rendimentos
prediais, nomeadamente por contratos de arrendamento de longa duracao?

Sim. Se essas taxas foram mais favoraveis que as do artigo 45.>-C n.c 1 EBF, o sujeito passivo ndo tem de optar por
este beneficio fiscal.
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4. E qual o ambito da reducao da taxa de retencdo na fonte?

Trata-se de redugdo da retencdo na fonte de 25% para 10%, quando se trate de entidades devedoras deste rendi-
mento que disponham ou devam dispor de contabilidade organizada e estejam obrigadas a reter o imposto, no que
diz respeito aos rendimentos da categoria F com valor de renda moderada (2.300 euros em 2026), decorrentes de
contratos de arrendamento exclusivamente habitacional.

Esta nova taxa de retencdo na fonte esta relacionada com introdugdo da nova taxa auténoma de IRS aplicavel aos
rendimentos prediais prevista no artigo 45°-C do EBF.

5. Quando entrou em vigor esta medida da taxa autonoma de IRS de reducdo da taxa de retencdo
na fonte?

A partir de 1 de janeiro de 2026.

6. E possivel a aplicacdo da taxa auténoma de 10%, a contratos ja iniciados antes de 1 de janeiro
de 2026?

Sim.

7. E possivel a aplicacdo da taxa auténoma de 10%, quando o titular dos rendimentos prediais
seja ndo residente em territorio portugués?

Sim.
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Exemplo 1

Pressupondo que se trate de um contrato de arrendamento por 12 meses, que teve inicio a 1/1/2026 até
31/12/2026 (incluindo uma renovacgio de contratado celebrado anteriormente), qual o procedimento a efe-
tuar?

As rendas pagas antes da entrada em vigor do Decreto-lei 97/2026, que promoveu o aditamento desta nova
taxa de retengdo na fonte, foram objeto de retengdo na fonte a taxa de 25%.

Atendendo a possibilidade de aplicagdo da nova taxa de retengdo na fonte desde as rendas pagas a partir de 1
de janeiro de 2026, é possivel deduzir o montante retido a mais nas rendas pagas até ao final do ano, nos termos
do artigo 1320 do CPPT.

Rendas pagas de janeiro a maio (pagamento dia 8 de cada més) = 10.500 (5%2.100) x 25% = € 2.625 (retenc¢des
efetuadas)

Retengdes devidas = 10.500 x 10% = € 1.050
Valor em excesso = 2.625 - 1.050 = 1.575

Este valor pode ser deduzido na retengdo na fonte das rendas pagas de junho a dezembro (210 x 7 meses) =
1.470, n3o se efetuando qualquer retencdo na fonte nesses meses.

O restante montante pode manter-se como reten¢do na fonte, sendo considerado na determinagio do imposto
devido a final (como pagamento por conta) na esfera do senhorio.
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Exemplo de tributacdo dos rendimentos

Hipdtese 1: Se os rendimentos tivessem sido obtidos antes de 2026

Anos 1a 4:
Rendimentos anuais brutos: 1.500 x 12 meses = 18.000 euros
Encargos dedutiveis: 2.500
Rendimentos anuais liquidos = 15.500 euros

IRS a taxa autonoma: 25% x 15.500 = 3.875 euros.

Hipétese 2: Rendimentos obtidos de 1/1/2026 a 31/12/2029
Anos 2026 a 2029:

Rendimentos anuais brutos: 1.500 x 12 meses = 18.000 euros
Encargos dedutiveis: 2.500
Rendimentos anuais liquidos = 15.500 euros

IRS a taxa autonoma: 10% x 15.500 = 1.550 euros.

Diferenga = 3.875 - 1.550 = 2.325 euros.
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Exemplo 2

Jodo, sujeito passivo residente em Portugal, é senhorio de um imadvel arrendado para habitagdo. O contrato
esteve em vigor durante todo o ano de 2026. De janeiro a maio de 2026, a renda mensal foi de € 2.500. A partir
de junho de 2026, Jodo reduziu a renda mensal para € 2.300, com o objetivo de beneficiar da taxa auténoma
de 10%, aplicavel a rendimentos prediais de contratos de arrendamento habitacional com renda moderada.
No ano de 2026, podera Jodo aplicar a taxa auténoma de 10% aos rendimentos prediais deste contrato?

N3o, porque, para determinar a renda mensal moderada, deve atender-se ao valor anval dividido pelo nUmero
de meses decorridos no ano, e a média mensal anuval excede € 2.300.

A taxa autéonoma de 10% aplica-se a rendimentos prediais de contratos de arrendamento habitacional cujo valor
de renda mensal ndo exceda o limite de renda moderada, que em 2026 é de € 2.300. Para determinar o valor da
renda mensal, considera-se o valor anual dividido pelo nimero de meses decorridos em cada ano.

Neste caso:

Janeiro a maio: € 2.500 x 5 =€ 12.500

Junho a dezembro: € 2.300 x 7 = € 16.100

Total anual: € 28.600

Média mensal anval: € 28.600 + 12 = € 2.383,33

Como a média mensal anual é superior a € 2.300, o contrato ndo cumpre o critério de renda moderada em 2026,
pelo que ndo pode beneficiar da taxa auténoma de 10%.

Base legal: artigo 3.2 n.° 3 do DL 97/2026, de 20 de maio. Artigo 45.°-C do EBF
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A. AGRAVAMENTO DA TAXA DE IMT A AUUISIQI]ES POR NAO RESIDENTES, COM POSSIBILIDADE DE
RESTITUICAD DA DIFERENGA ENTRE A TAXA MAXIMA DE IMT APLICAVEL A IMOVEIS DE HABITAGAO DE
7.5% PARA AS TAXAS MAIS BAIXAS

1. Qual o &mbito desta medida?

Na aquisi¢do de imdveis para habitagio, passa a ser aplicavel, por regra, a taxa mais alta prevista (7,5%), ndo se
aplicando qualquer isengdo ou redugao, sempre que o adquirente seja nao residente.

2. Onde esta prevista esta medida de IMT?

Esta prevista nos n°s 10 a 12 do artigo 17° do CIMT.

3. Qual o objetivo desta medida?

Trata-se de medida com o objetivo de desincentivar a procura de imdveis no mercado nacional por ndo residentes,
mas que permite a reposi¢io da taxa normalmente aplicada caso o imével seja destinado ao arrendamento habita-
cional a rendas de valor moderado, ou o adquirente tenha sido ou se torne residente em Portugal.

4. E possivel que o ndo residente possa usufruir das taxas normais aplicadas aos iméveis de
habitacdo, em funcdo do valor tributavel?

Sim. Com este novo regime, é possivel a aplicacdo da taxa normal de imdveis para habitagcdo ou o reembolso da
diferenca entre a taxa maxima de 7,5% e a taxa que seria aplicavel ao imdvel adquirido para habitagdo, desde que
cumpridas uma das seguintes condigdes:

- 0 adquirente n3o residente tenha sido considerado residente para efeitos fiscais em territdrio portugués nos
termos do artigo 16.° do Cédigo do IRS;
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- Esse adquirente tera que se tornar residente para efeitos fiscais em territorio portugués, nos termos do artigo
16.° do Cdédigo do IRS, no prazo de dois anos contados da data de aquisigao;

- O imovel adquirido seja destinado ao arrendamento para habitagdo com renda mensal de valor moderado (€
2.300 em 2026), no prazo de seis meses contados da data de aquisi¢do e seja arrendado em, pelo menos, 36
meses, seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apds a aquisigao.

5. Como funciona essa aplicacdo da taxa normal de IMT aos nao residentes?

No caso de se tratar de um ndo residente que ja tenha sido residente para efeitos fiscais em territorio portugués
nos termos do artigo 16.° do Cdodigo do IRS em algum momento no passado, no momento da liquidagdo do IMT
(modelo 1do IMT), efetua tal comprovacdo e imediatamente é aplicada a taxa normal em fungao do valor tributavel
do imével e ndo a taxa mais elevada.

Nos restantes casos, se o ndo residente se tornar residente para efeitos fiscais no prazo de dois anos contados da
data de aquisicdo, tendo sido aplicada a taxa mais alta de IMT no momento da aquisicdo, pode solicitar a anulagao
do montante correspondente a diferenga entre o imposto pago (taxa de 7,5%) e o montante que resultaria da apli-
cacao das taxas previstas no n.° 1do artigo 17.° do CIMT através de requerimento submetido para AT.

Essa anulagdo determina o reembolso da diferenga de IMT a ser entregue ao adquirente.

Da mesma forma, se o ndo residente destinar o imdvel adquirido ao arrendamento para habitagdo com renda men-
sal de valor moderado (€ 2.300 em 2026), no prazo de seis meses contados da data de aquisigado e seja arrendado
em, pelo menos, 36 meses, seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apds a aquisi¢ao, podera
também submeter o requerimento a AT para solicitar a anulacdo desse diferencial de taxa de IMT.

6. Quando entrou em vigor esta medida?

Entrou em vigor a partir de 25 de maio de 2026. Na falta de fixagdo do dia, os diplomas entram em vigor no 5.° dia
apos a publicagdo (regra geral de vacatio legis).
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B. ALTERAGAO DOS PRAZ0S DE PAGAMENTO

1. Qual a alteracao de prazo de pagamento de IMT?

O IMT passa a ser pago até aos 30 dias seguintes a contar do dia da prdpria liquidagdo do imposto (anteriormente
até ao 1° dia util seguinte).

“Dia da liquidagdo" implica emissdo da guia de liquidagdo antes da escritura/documento particular autenticado.
Apenas o pagamento do imposto é alargado para os 30 dias seguintes.

2. Onde estd prevista esta medida?

Trata-se de alteragdo ao n° 1 do artigo 36° do CIMT.

3. Quando entrou em vigor esta medida?
Entrou em vigor em 25 de maio de 2026.
Na falta de fixagdo do dia, os diplomas entram em vigor no 5.° dia apds a publicagdo (regra geral de vacatio legis).

Até 24 de maio de 2026: o IMT deve ser pago no proprio dia da liquidagdo ou no 1.0 dia Util seguinte. A partir de 25
de maio de 2026: O IMT deve ser pago no préprio dia da liquidagdo ou nos 30 dias seguintes.

4, Como é que esta medida se conjuga com o disposto no artigo 49.° CIMT, que impede a titulacao
de escrituras publicas ou autenticacdo de documentos particulares relativas a imdveis sem que
se mostre pago o IMT?

Entende-se que esta medida ndo terd aplicagdo pratica, pois os factos tributarios sujeitos a IMT que impliquem

© ORDEM DOS CONTABILISTAS CERTIFICADOS, JULHO 2026

79




o
s
(¥
(]
=
2
[}
I
o
L
o
v
[
o

GUIA PRATICO
PACOTE HABITACAO

intervengdo de notarios, advogados ou solicitadores em atos de titulagdo de transmissdes de bens imdveis por
escritura, documento particular autenticado exigem o comprovativo da prévia cobranga do IMT.

O efeito desta medida também n3o se aplica a contratos promessa de compra e venda que prevejam a cessdo
de posicao contratual ou na cessdo de posicao contratual em que seja feito reconhecimento de assinaturas nos
contratos, pois também aqui quem faz o reconhecimento de assinaturas tem de exigir o comprovativo da prévia
cobranga do IMT.

C. BENEFICIOS FISCAIS PARA A AQUISIGAO DE HABITAGOES DE CUSTOS CONTROLADOS

1. Qual o ambito desta medida?

Trata-se de medida de isengdo ou redugdo de IMT na primeira aquisi¢do de prédio urbano ou de fragdo autonoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a HPP, e quando se trate de habitagdes a custos controlados, nos ter-
mos previstos em regime proprio.

A isencgdo é aplicada para aquisicdes de 12 HPP com valor tributavel ndo superior a € 330.539.

Para aquisicoes de 12 HPP que exceda o valor tributavel de € 330.539 (em 2026), sdo aplicadas as taxas de IMT jovem
(alinea b) do n° 1 do artigo 17° do CIMT).

As aquisi¢cdes onerosas de habitagdes de custos controlados beneficiam ainda de uma dedugéo a coleta da verba
1.1 da TGIS, até a sua concorréncia, com o limite resultante da aplicacdo da referida verba ao limite superior do 1.
escaldo da tabela prevista na alinea b) do n.c 1 do artigo 17.°c do Cédigo do IMT (€ 330 539 em 2026).

2. Onde estd prevista esta medida?

Esta prevista no artigo 45°-B do EBF.
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3. Quando entrou em vigor esta medida?

Entra em vigor a partir de 25 de maio de 2026. Na falta de fixacdo do dia, os diplomas entram em vigor no 5.° dia
apds a publicacdo (regra geral de vacatio legis).

4. Qual o regime de habitacdes a custos controlados?

Trata-se de um regime previsto na Portaria n° 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redagéo atval.

5. Qual o ambito do regime de habitacdes a custos controlados?

As Habitagdes a Custos Controlados (HCC) sdo construidas ou adquiridas com o apoio financeiro do Estado, que
concede beneficios fiscais e financeiros para a sua promocao, e destinam-se a habitagdo prdpria e permanente dos

adquirentes, ou a arrendamento.
A concessdo destes apoios tem como pressuposto a construcdo de qualidade, e que obedecam aos limites de
area bruta, custos de construgdo e prego de venda fixados na Portaria n.c 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua atual
redagao.
Podem promover habitagdes de custos controlados:

- Camaras Municipais;

- InstituigGes Particulares de Solidariedade Social;

- Cooperativas de Habitacao;

- Empresas Privadas.

Para mais informagdes consultar: https://portaldahabitacao.pt/habitacao-a-custos-controlados
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A. ORGANISMOS DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO (0IA) COM ATIVOS AFETOS AO REGIME SIMPLIFICADO
DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (RSAR)

1. Qual o &mbito destas medidas?

Trata-se de um alargamento e reformulagdo deste regime fiscal aplicavel aos rendimentos distribuidos aos parti-
cipantes/acionistas de OIA.

Esses rendimentos sdo tributados, na parte que respeite a resultados do periodo imediatamente anterior, a taxa
de 5%, na proporgdo em que, nesse periodo, os rendimentos do OIA derivaram de contratos de arrendamento e/
ou subarrendamento abrangidos pelo RSAA ou regimes legalmente similares.

Essa tributagdo € alargada até 31 de dezembro de 2029.
Existe ainda uma exclusdo de tributagdo até 30% (distribuigdes, resgates e liquidagdes):

Exclusdo parcial de tributacdo na esfera dos investidores, determinada por escalées em fungdo da percentagem
dos imdveis destinados a arrendamento e/ou subarrendamento abrangidos pelo RSAA/similares.

A exclusdo aplica se ao remanescente das distribuigoes ndo coberto pela taxa de 5% e aos rendimentos por resgate
ou liquidagdo, podendo atingir 30% quando o ativo elegivel seja superior a 50%.

Adicionalmente esta prevista redugdo de imposto do selo incidente sobre o valor liquido global dos OIA afetos a
RSAA, nos termos da verba 29.2 TGIS, em 25%.

2. Onde estao previstas estas medidas?

Tratam-se de alteragbes ao artigo 24°-A do EBF.
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3. Quando entrou em vigor?

A partir de 1 de janeiro de 2026. Abrange os OIA que sejam constituidos ou alterados os seus documentos consti-
tutivos até 31 de dezembro de 2029.

B. EXCLUSAO DE TRIBUTAGAD DE 50% DE RENDIMENTOS PREDIAIS EM SEDE DE IRC E DA CATEGORIA B
DE IRS COM CONTABILIDADE ORGANIZADA

1. Qual o ambito desta medida?

Trata-se de medida de exclusao de tributagdo em 50% rendimentos prediais de contratos de arrendamento desti-
nados ao arrendamento para habitagdo obtidos por sujeitos passivos de IRC e da categoria B de IRS no regime de
tributagdo com base na contabilidade.

E aplicavel a rendimentos prediais de contratos de arrendamento destinados ao arrendamento para habitagio com
rendas moderadas (até € 2.300 para 2026).

2. Onde esta prevista esta medida?

Estd prevista no n° 2 do artigo 45°-C do EBF.

3. Quanto entrou em vigor?

Entra em vigor a partir de 1 de janeiro de 2026, e aplicavel a rendimentos prediais auferidos até 31 de dezembro
de 2029.
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4, Quais os procedimentos praticos a efetuar?

No caso de sujeitos passivos da categoria B de IRS, com contabilidade organizada, o imével tera que estar ou ser
afeto 3 atividade empresarial do sujeito passivo.

Essa dedugio sera efetuada no quadro 04 do Anexo C da Modelo 3.

No caso de sujeitos passivos de IRC, o imdvel terd que estar a ser utilizado na atividade desse sujeito passivo, sendo
uma dedugdo ao lucro tributavel no quadro 07 da Modelo 22.

5. O beneficio fiscal esta excluido do ambito de aplicacdo do artigo 92.° do Cédigo do IRC?

Nao.
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1. Qual o ambito desta medida?

Trata-se de uma medida que prevé a concessdo de beneficios fiscais, através de contrato de investimento para
arrendamento (CIA), com um periodo de vigéncia até 25 anos a contar da sua celebrag3o.

O CIA é celebrado entre o investidor e o Instituto da Habitag3o e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), sendo os pro-
cedimentos e requisitos para a apresentagao e aprovagao do CIA regulamentados por portaria (ainda nao publicada).

A minuta de CIA é aprovada por despacho dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas e da habitagao.

O CIA define os beneficios a atribuir e as condigdes da sua atribuigao, incluindo os limites de renda aplicaveis e a
possibilidade de atualizagdo anval da renda, de acordo com os coeficientes de atualizacio legais aplicaveis 4 data da
celebragdo do CIA, identificando os imdveis que constituem o seu objeto e a drea de construgdo de edificios prevista.

Este regime estabelece a obrigagdo de construgdo ou reabilitagdo de imdveis que irdo ser destinados a arrenda-
mento habitacional ou subarrendamento para arrendamento habitacional, a valores de renda moderados.

2. Onde estd prevista esta medida?

Estd no Anexo | ao Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio.

3. Quais os investimentos elegiveis?
S3o investimentos elegiveis no ambito do CIA quando:

- Adrea de construgdo de edificios a destinar a arrendamento habitacional corresponda, pelo menos, a700/1000
(70%) da totalidade da area de construcdo de edificios abrangida, podendo o remanescente ser afeto a usos
complementares ou compativeis com a habitag3o;

- O valor mensal da renda dos contratos de arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional por eles abrangidos ndo exceda a renda de valor moderado (€ 2.300 em 2026).
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4. Qual o destino a dar aos imoéveis abrangidos no CIA?

Os imdveis a afetar a arrendamento, nos termos do CIA, devem ser objeto de contratos de arrendamento habita-
cional ou arrendamento para subarrendamento habitacional.

5. Quais os prazos para afetar os imoveis abrangidos no CIA a contratos de arrendamento
habitacional ou subarrendamento habitacional?

Os prazos para afetar ao arrendamento s3o:

- No caso de imdveis construidos ou reabilitados, no prazo previsto no CIA, ndo podendo exceder cinco anos a
contar da respetiva assinatura;

- No caso de imdveis adquiridos, no prazo previsto no CIA, ndo podendo exceder um ano a contar da respetiva
assinatura.

Em caso de impedimento justificado, designadamente por motivo ndo imputavel ao investidor, o IHRU, I.P., pode
autorizar a prorrogacao do prazo estabelecido na afetacdo de imdveis construidos ou reabilitados.

6. Qual o prazo do contrato de arrendamento habitacional para os imoveis abrangidos no CIA?

Estes imdveis a afetar ao arrendamento habitacional devem ser objeto de contrato de arrendamento habitacional
ou arrendamento para subarrendamento habitacional durante o periodo minimo de oito meses por cada ano com-
pleto de vigéncia do CIA, salvo impedimento justificado.
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7. Quais os investidores elegiveis no ambito do CIA?
S3o investidores elegiveis, aqueles que reunam os seguintes requisitos (a definir em portaria ainda ndo publicada):
- Possuir capacidade técnica e de gestao;

- Possuir contabilidade regularmente organizada de acordo com as disposig6es legais em vigor e que seja ade-
quada as analises requeridas para a apreciagdo e o acompanhamento do investimento;

- O lucro tributavel ndo ser determinado por métodos indiretos de avaliagdo;

- Apresentar a situacgao fiscal e contributiva regularizada.

8. Quais as obrigacdes dos investidores no ambito do CIA?
Sdo obrigagdes dos investidores no dmbito do CIA:

- Identificar os prédios urbanos ou mistos ou fragdes autonomas, destinados a arrendamento habitacional ou
arrendamento para subarrendamento habitacional nos termos do CIA;

- Ndo transmitir os imdveis objeto do CIA, afetos ou a afetar a arrendamento habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional, salvo se essa transmissdo ocorrer em simultaneo com a transmissdo da posigao
contratual nos termos previstos;

- Disponibilizar todos os elementos que |Ihe forem solicitados pelas entidades competentes para a fiscalizagdo
e acompanhamento da execugao do contrato, nos prazos por estas estabelecidos;

- Comunicar ao IHRU, I.P., qualquer alteragdo ou ocorréncia que ponha em causa os pressupostos relativos a
aprovacao do investimento, a sua realizagdo pontual, bem como as obrigagoes estabelecidas no CIA;

- Cumprir atempadamente as obrigagdes legais a que estejam vinculados, designadamente as tributarias e
contributivas;
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9. Quais os beneficios fiscais a conceder no ambito do CIA?

Os beneficios fiscais previstos sao:

- Isengdo de IMT e imposto do selo na aquisicdo de terrenos para construcdo e prédios urbanos ou mistos ou
fragdes auténomas para arrendamento/subarrendamento habitacional;

- Isengdo de IMI, relativamente aos imdveis referidos por um periodo de até 8 anos, a contar do ano da aquisi-
¢ao, inclusive;

- Redugdo de 50% da taxa de IMI relativamente aos imdveis referidos no prazo remanescente de vigéncia do CIA
(com o limite de 5 ou 10 anos no caso de renovagao concedido pela assembleia municipal);

- Isengdo de AIMI por todo o prazo de vigéncia do CIA;

- Aplicagao da taxa reduzida da verba 2.42.2 da lista | anexa ao CIVA nas empreitadas de construgao ou reabi-
litagdo dos prédios urbanos ou fragdes auténomas de prédios urbanos para arrendamento/subarrendamento
habitacional (aplica-se as disposi¢des previstas nos n°s 3 e 4 do artigo 10° do DL 97/2026, referentes iméveis em
propriedade horizontal e partes de imdveis em propriedade vertical);

- Restituigdo de 50 % do montante equivalente ao IVA suportado em servigos de arquitetura e engenharia, pro-
jetos e estudos relativos a construgao ou reabilitagdo dos imoveis referidos, ndo incluindo projetos e estudos de
obras de urbanizac3o (apresentado pelo beneficiario no portal das finangas, a partir do segundo més seguinte a
emissdo dos documentos de suporte, até ao termo do prazo de um ano da data de emissdo daqueles; esses pe-
didos serdo analisados pela AT no prazo de 90 dias apds confirmagao pelo IHRU - procedimento do DL 84/2017);

- Reducgdo de 50 % da taxa prevista na verba 29.2 da TGIS, em fungdo da proporgao dos ativos detidos pelo
OIA objeto de contratos de arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional
abrangidos pelo CIA;

Os beneficios fiscais em IMT e IMI dependem de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cdmara
municipal.
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10. Quando entra em vigor o regime do CIA?

Entra em vigor a partir de 1 de setembro de 2026.

Os beneficios fiscais tém uma vigéncia até 25 anos a contar da celebragio do CIA.
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1. Qual o ambito desta medida?

Trata-se da substituicdo do Programa de Arrendamento Acessivel, que é revogado com efeitos a partir de 1 de
setembro de 2026, pelo Novo Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel ("RSAA").

O RSAA estabelece procedimentos a serem aplicados aos contratos de arrendamento habitacional, com o objetivo
de configurarem contratos de arrendamento acessivel.

O RSAA estabelece um regime fiscal de isengdo de IRS e IRC para os rendimentos prediais dos contratos de arren-
damento habitacional, arrendamento para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional que
sejam enquadraveis neste regime (RSAA).

2. Onde esta prevista esta medida?

Esta prevista no Anexo Il ao Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio.

3. O que constitui contratos de arrendamento acessivel?

S3o contratos de arrendamento acessivel aqueles com renda mensal igual ou inferior ao limite maximo por tipo-
logia a definir em portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas e da habitacao, 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, e podendo tomar em consideracdo as caracteristicas dos imdveis, designadamente o nivel
de eficiéncia energética e a disponibilidade de estacionamento privativo.

Os limites maximos de renda referidos nos numeros anteriores sdo objeto de atualizagdo automatica de acordo
com o fator de atualizagdo previsto no artigo 24.c do NRAU.

Os limites maximos de renda aplicaveis nos termos do presente artigo ndo incluem as despesas ou encargos que
sejam devidos nos termos do artigo 1078.° do Cédigo Civil.
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4, A que tipos de contratos de arrendamento é aplicdvel o RSAA?

O RSAA aplica-se a:

- Contratos de arrendamento, arrendamento para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacio-
nal de prédios urbanos ou mistos, relativos a fragées autonomas ou partes de prédio urbano ou misto susceti-
veis de utilizacdo autdnoma, bem como os relativos a partes de habitacao situadas nos mesmos;

- Programas aprovados pelos municipios e entidades intermunicipais tendo por finalidade o incentivo a oferta
de habitagdo na modalidade de arrendamento acessivel.

5. Quais as finalidades dos contratos de arrendamento acessivel?

Os contratos de arrendamento acessivel podem ter por finalidade:

- Residéncia permanente;

- Residéncia temporaria, no caso de contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional para fim es-

pecial transitério, nos termos do n.c 3 do artigo 1095.° do Cédigo Civil, cujo arrendatario tenha residéncia fiscal
em concelho distinto do imdvel locado.

6. Quais os prazos dos contratos de arrendamento acessivel?

Os contratos de arrendamento acessivel para residéncia permanente devem ter prazo minimo de trés anos.

Os contratos de arrendamento para residéncia temporaria devem ter prazo minimo de trés meses, podendo ser
renovado, desde que a finalidade temporaria se mantenha.
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7. Quais os beneficios fiscais previstos no RSAA?

Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional, arrendamento para subarrendamento ha-
bitacional e subarrendamento habitacional que observem as condigbes deste regime estdo isentos de IRS e IRC.

Caso o contribuinte opte pelo englobamento dos rendimentos prediais da categoria F de IRS, estes rendimentos

isentos do RSAA s3o obrigatoriamente englobados para efeito de determinagdo da taxa a aplicar aos restantes
rendimentos.

8. Qual o procedimento para ter acesso a estes beneficios fiscais no &mbito do RSAA?

0 senhorio tera que submeter na plataforma eletrénica disponibilizada pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilita-
¢ao Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), até ao dia 15 de janeiro do ano seguinte a data da celebragdo do contrato:

- Cépia do contrato celebrado;
- Comprovativo da comunicagao do contrato no Portal das Finangas.

Com essa comunicagao, a isencgao é aplicada a partir da data da celebragdo dos contratos de arrendamento acessivel.

9. E caso exista renovacdes dos contratos de arrendamento acessivel?

Mantendo as condigdes, continua a ser aplicavel os beneficios fiscais referidos.

10. E caso exista transmissdo do imoével locado para um novo senhorio?

Mantendo as condigdes e o contrato em vigor, continua a ser aplicavel os beneficios fiscais referidos.
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11. Os beneficios fiscais sdo aplicaveis a contratos de arrendamento acessivel celebrados no
ambito de programas municipais de arrendamento acessivel aprovados por municipios?

Sim, desde que cumpridos os requisitos dos valores de rendas acessiveis e dos prazos dos contratos.

12. Quando entra em vigor esta medida?

Em vigor a partir de 1 de setembro de 2026.
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LINKS RECOMENDADOS

Decreto-Lei n° 97/2026, de 20 de maio:

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/97-2026-1124493227

Oficios-circulados:

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/legislacao/instrucoes_administrativas/Documents/
Oficio-Circulado-25116-2026.pdf

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/legislacao/instrucoes_administrativas/Documents/
Oficio-Circulado-25117-2026.pdf

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/legislacao/instrucoes_administrativas/Documents/
Oficio-Circulado-25118-2026.pdf

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/legislacao/instrucoes_administrativas/Documents/
Oficio-Circulado-25119-2026.pdf
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