Proposta de Lei n.°
47/XVII/1.2: Habitacao

e Arrendamento
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O Governo apresentou a Assembleia da Republica uma proposta de
autorizacdo legislativa, e a respetiva proposta de Decreto-Lei
autorizado, que contempla incentivos fiscais e instrumentos que tém
por objetivo aumentar a oferta de habitacao e dinamizar e estabilizar
o mercado de arrendamento.

Por um lado, o diploma cria trés regimes que visam incentivar a
construcéo e reabilitagdo orientadas para o arrendamento e para
apoiar 0os que procuram adquirir iméveis destinados a habitagido
prépria permanente:

e Regime de Restituicdo Parcial do IVA em empreitadas de
construcdo para habitagdo propria e permanente;
e Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA); e

e Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA).

Por outro lado, em parte, em consequéncia € ou concretizagao
daqueles trés novos regimes, preveem-se alteragdes ao Codigo do
IVA, Cédigo do IRS, Estatuto dos Beneficios Fiscais e Cédigo do IMT.

A proposta utiliza, ou remete, em diversas disposicoes, para os
seguintes conceitos que devem ser entendidos nos seguintes
termos, definidos no diploma:

e Renda mensal moderada: renda que ndo exceda 2,5 vezes a
retribuicdo minima mensal prevista para 2026 (i.e., €2.300).

e Preco moderado de venda: Pregco que ndo exceda o limite
superior do 2.° escaldo previsto na al. b) do n.° 1 do artigo
17.° do Cdédigo do IMT (atualmente, € 648.022, prevendo-se
na Proposta do OE para 2026 que esse valor seja de €
660.982).

Prevé-se a atualizagdo daqueles limites por Portaria dos membros
do Governo responsaveis pelas areas das finangas e da habitacao de
acordo com o fator de atualizagao previsto no artigo 24.° do Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

I) PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E BENEFICIOS FISCAIS
ASSOCIADOS AOS 3 REGIMES PROPOSTOS:

A) Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)

Os CIA constituem um instrumento contratual entre investidores que
cumpram os requisitos previstos no diploma e o IHRU, P, com
minuta aprovada pelos membros do Governo das Finangas e da
Habitacao.

Prevé-se uma vigéncia de até 25 anos desses contratos, que
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deverao impor que pelo menos 700/1000 da area de construgao seja
destinada a arrendamento habitacional com rendas mensais
moderadas.

No ambito dos CIA a proposta prevé um conjunto de beneficios
fiscais, alguns dos quais dependentes de deliberacao da assembleia
municipal, e dos limites do Regime Financeiro das Autarquias Locais,
tais como:

¢ Isencado de IMT e imposto do selo na aquisicdo de terrenos
para construgdo, prédios urbanos/ mistos ou fragdes
auténomas construidas, e outros prédios urbanos para
construgcdo ou reabilitagdo, desde que todos destinados a
arrendamento  habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional;

¢ Isencao de IMI até oito anos, com posterior reducéo até 50%
no periodo restante de vigéncia do CIA;

¢ |sencao do Adicional ao IMI durante a vigéncia do CIA;

e Taxa reduzida de IVA nas empreitadas no Ambito dos CIA;

e Restituicao de 50% do IVA em servicos de arquitetura,
projeto e estudos;

o Reducao de 50% da verba 29.2 da TGIS para organismos de
investimento alternativo com contratos abrangidos pelo CIA.

A proposta prevé expressamente o direito a indemnizagdao por
reequilibrio econémico-financeiro quando alteragdes legislativas ou
regulamentares relevantes afetem a fixagao e atualizagdo de rendas,
nos termos do artigo 282.° do Cédigo dos Contratos Publicos.

Prevé-se que seja aprovada, no prazo de 30 dias a contar da
publicacao do decreto-lei, a(s) Portaria(s) dos membros do Governo
responsaveis pelas areas das finangas e da habitacao que irdo definir
os procedimentos e requisitos para a apresentacao, celebragcao e
aprovacao de CIA.

B) Regime de Restituicao Parcial de IVA para Habitacao Propria
Permanente

Aplicavel a pessoas singulares, fora do ambito empresarial, até 31-
12-2032, permitindo a recuperacao da diferenga entre o IVA a taxa
normal e o que resultaria da taxa reduzida, nas despesas elegiveis
de empreitada, desde que o imovel se destine a habitacao proépria
permanente e valor de aquisicao do terreno ou, se superior, o valor
patrimonial inscrito na matriz, acrescido dos custos de construcao,
nao ultrapassem os limites definidos no diploma.

O pedido de recuperacao do IVA deve ser apresentado junto da AT
até 12 meses apos a emissao da documentacgao relativa ao inicio de
utilizagdo, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificagcao (RJUE), sendo instruido com a documentagéo prevista no
diploma, prevendo-se que a AT dispde de um prazo de 150 dias para
restituir o imposto.
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C) Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel (RSAA).

O RSAA estabelece:

i) Os requisitos minimos a observar para que os contratos de
arrendamento e subarrendamento sejam qualificados como
“contratos de arrendamento acessivel”, para os fins previstos em lei
ou regulamento, e respetivo regime fiscal;

ii) O regime aplicavel aos programas municipais de arrendamento
acessivel e aos contratos de arrendamento acessivel celebrados por
entidades publicas.

No ambito do RSAA, prevé-se a definicido de limites maximos de
renda por tipologia, tendo por referéncia 80% da mediana de renda
por m2 no concelho, divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica,
I.LP., podendo tomar em consideracao as caracteristicas dos imoveis,
designadamente a eficiéncia energética e estacionamento privativo.

O regime impde prazos minimos de contrato — trés anos para
residéncia permanente e trés meses para residéncia temporaria (no
caso de arrendatarios com residéncia fiscal em concelho distinto),
incluindo a possibilidade de arrendar parte de habitagdo com
requisitos de autonomia funcional.

No que ao regime fiscal respeita, 0 RSAA prevé a isencao de IRS e
IRC para rendimentos prediais de contratos que cumpram aqueles

requisitos, sem prejuizo da consideracao desses rendimentos para
apuramento das taxas gerais aplicaveis aos demais rendimentos.

O procedimento de inscricdo no regime é feito mediante submisséo,
pelo senhorio, do contrato celebrado e do comprovativo de registo
do contrato de arrendamento no Portal das Finangas, ao IHRU, I.P.
até 15 de janeiro do ano seguinte; o IHRU comunica a AT até ao final
de fevereiro e o beneficio fiscal aplica-se desde a data de celebracao
do contrato. Em caso de incumprimento dos requisitos, ha perda dos
beneficios desde o momento do incumprimento e obrigacdo de
regularizagao fiscal, com juros compensatorios.

A proposta prevé ainda a aplicacao do regime fiscal do RSAA seja
aplicado aos contratos de arrendamento habitacional, arrendamento
para subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional
celebrados no ambito de programas municipais de arrendamento
acessivel aprovados por municipios ou por entidades
intermunicipais, desde que observem os limites maximos de renda e
0s prazos minimos de contrato.

Prevé-se que seja aprovada no prazo de 30 dias a contar da
publicagao do decreto-lei, a Portaria que definira os limites maximos
de renda mensal por tipologia de prédio/por concelho.
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Il) PRINCIPAIS PROPOSTAS DE ALTERACAO POR IMPOSTO/CODIGO
FISCAL:

Em IRS/IRC:

1) A exclusao de tributacdo das mais-valias, em IRS, resultantes da
transmissao de imoveis quando o valor de realizagéo seja reinvestido
na aquisicao de imdveis destinados ao arrendamento habitacional
com renda moderada, desde que o reinvestimento ocorra entre os
24 meses anteriores e os 36 meses posteriores a alienagao e que o
imével seja efetivamente arrendado, e que sejam verificados os
demais requisitos previstos no diploma.

2) O aumento do limite de dedugéao a coleta de rendas, para € 900,
em 2026 e € 1.000 a partir de 2027 (atualmente o limite é de € 800).

3) Taxa de tributacao autonoma de 10% sobre rendimentos prediais,
decorrentes de contratos de arrendamento habitacional com renda
mensal moderada, e, em sede de IRC, a consideracdo de apenas
50% desses rendimentos, até 31 de dezembro de 2029.

Em sede de IMT e Imposto do Selo, a proposta prevé:

1) A previsao de taxa fixa de 7,5% aplicavel na transmissdo onerosa
de imdveis por nao residentes que adquiram imoéveis de habitagao,
sem aplicagdo de quaisquer redugdes ou isengoes, salvo se (i) o
adquirente se tornar residente fiscal em Portugal no prazo de dois
anos desde a aquisicao, ou (i) o imovel seja destinado a
arrendamento habitacional cuja renda ndo exceda o valor da renda

mensal moderada, com contrato celebrado no prazo de seis meses
contados da data de aquisicao e seja arrendado em, pelo menos, 36
meses, seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos
apos a aquisicao.

Nesses casos, prevé-se a restituicao, pela AT, da diferenca de
imposto pago € 0 que seria pago mediante aplicagdo das taxas
previstas no n.° 1 do artigo 17.°, a requerimento do interessado.

2) Na aquisicao de habitacdes de custos controlados, a possibilidade
de os municipios poderem isentar de IMT ou aplicar taxas reduzidas
na primeira aquisicdo para habitacdo prépria e permanente, em
aquisicoes até € 324.058 (€ 330.539, de acordo com a proposta do
OE para 2026), complementadas por uma dedugao a coleta da verba
1.1 da TGIS. A proposta prevé que ndo poderao beneficiar dessa
medida os sujeitos passivos que sejam titulares de direito de
propriedade (ou figura parcelar) sobre imével habitacional a data da
aquisicao ou nos trés anos anteriores.

No ambito do Estatuto dos Beneficios Fiscais, a Proposta prevé a
alteragdo do artigo 24.°A, relativo ao regime fiscal aplicavel aos
Organismos de Investimento Coletivo de apoio ao arrendamento.

Prevé-se a aplicacao daquele regime fiscal aos organismos de
investimento alternativo (OIA) constituidos, ou cujos documentos
constitutivos sejam alterados, até 31 de dezembro de 2029, cujo
ativo seja constituido por direitos de propriedade ou outros direitos
de conteudo equivalente sobre imodveis que sejam objeto de
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contratos celebrados ao abrigo do RSAA ou de outros diplomas que
promovam o arrendamento ou subarrendamento habitacional a
precos acessiveis, desde que legalmente qualificados como
similares.

A proposta prevé a aplicacdo de uma taxa de 5% aos rendimentos
auferidos por participantes ou acionistas decorrentes de unidades
de participagado ou participagdes sociais em OIA, por distribuicio,
que respeitem a resultados do periodo de tributacao imediatamente
anterior, na proporgao dos rendimentos resultantes de contratos de
arrendamento ou subarrendamento habitacional celebrados ao
abrigo do RSAA ou de outros diplomas que promovam o
arrendamento ou subarrendamento habitacional a precos
acessiveis, desde que legalmente qualificados como similares.

Prevé-se ainda uma exclusao de tributagcao, até 30%, para efeitos de
IRS ou de IRC, dos rendimentos auferidos por participantes ou
acionistas decorrentes de unidades de participacao ou participacoes
sociais em OIA, por distribuicdo ou mediante operacao de resgate
ou liquidagao, quando, pelo menos 5% do ativo desses organismos
de investimento coletivo seja constituido por direitos de propriedade
ou outros direitos de conteudo equivalente sobre iméveis destinados
ao arrendamento ou subarrendamento habitacional a de contratos
de arrendamento ou subarrendamento habitacional celebrados ao
abrigo do RSAA ou de outros diplomas que promovam o
arrendamento ou subarrendamento habitacional a precos
acessiveis, desde que legalmente qualificados como similares.

Por fim, neste ambito, prevé-se uma redugao em 25 % da taxa de

Imposto do Selo da verba 29.2 da TGIS, aplicavel aos OIA cujo ativo
seja constituido, no minimo em 25%, por direitos de propriedade ou
outros direitos de conteudo equivalente sobre imdveis destinados ao
arrendamento ou subarrendamento habitacional.

Em sede de IVA:

A introducao de taxa reduzida de IVA, de 6 %, mediante introducao
da verba 2.42 a Lista | anexa ao Cddigo do IVA, aplicavel as
empreitadas de construgao ou reabilitagdo de:
- Imdveis que se destinem a venda para habitagao propria e
permanente do adquirente ou para arrendamento
habitacional, cujos valores ndo excedam o preco moderado
de venda ou de renda moderada mensal (Verba 2.42.1).
Os termos e as condicdes para a aplicacao da verba 2.42.1
serao estabelecidos em legislagéo especial.
- Prédios urbanos ou fragdes autonomas de prédios urbanos
para arrendamento habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional abrangidos pelo regime de
CIA (Verba 2.42.2).

A aplicagao da verba dependera ainda de requisitos cumulativos
relativos a aquisicdo e arrendamento dos imoéveis.

A nova verba aplicar-se-a as prestacdes de servicos relativas a
operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie no
periodo compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de
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dezembro de 2029 e cuja exigibilidade do imposto ocorra a partir de
1 de janeiro de 2026.

Prevé-se a cessagao da vigéncia da verba 2.42.1 em 31-12-2032.

*kkkkkk

Quando aprovada, a autorizacdo legislativa terd a duragédo de 180
dias e o decreto-lei autorizado devera produzir efeitos a 1 de janeiro
de 2026, com entrada em vigor a 1 de junho de 2026.

A proposta prevé ainda, a partir de 01-06-2026:

(i) a revogagao do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio (que cria
o Programa de Arrendamento Acessivel), e do Decreto-Lei n.°
69/2019, de 22 de maio (que estabelece o regime especial dos
contratos de seguro de arrendamento acessivel no ambito do
Programa de Arrendamento Acessivel);

(i) a entrada em vigor dos regimes de CIA e do RSAA.
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