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O Decreto-Lei n.° 97/2026 introduziu um conjunto de medidas destinadas a promover o
acesso a habitacdo, entre as quais se destaca a aplicacdo da taxa reduzida de IVA na
construcéo e reabilitacdo de imdveis destinados a habitacdo propria e permanente dos
adquirentes, ou destinados a arrendamento habitacional a valores moderados, hos termos

previstos na lei.

01 - AMBITO TEMPORAL

Produz efeitos a partir de 1 de julho de 2026 e aplica-se a empreitadas de construcao ou
reabilitacao relacionadas com operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental tenha
sidoiniciada entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, e cujo IVA seja exigivel

entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2032.

02 - CONCEITO DE VALOR MODERADO

O conceito de valor moderado abrange imdveis cujo valor de aquisicdo para habitagéao

prépria e permanente, ou arrendamento habitacional, ndo exceda os seguintes valores:

PRECO DE VENDA ATE: RENDA MENSAL ATE:

€ 660 982 €2 300

O valor da renda mensal moderada corresponde a 2,5 vezes o valor da retribuicdo minima
mensal prevista para 2026. No caso do pre¢o de venda moderado, o limite corresponde ao
limite superior do 2.° escalado a que se refere a alinea b) do n.® 1 do artigo 17.° do Cddigo do

IMT, naredacao daLein.® 73-A/2025, de 30 de dezembro (Orgamento do Estado para 2026).

Na determinacdo de valores moderados de aquisicdo ou de renda mensal sdo considerados
a totalidade do valor pago pelo imdvel ou do contrato de arrendamento, acrescido do valor
dos bens, equipamentos e elementos acessorios incorporados de forma permanente no

imodvel, bem como os servicos que contribuam para a sua valorizagao.
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03 - CONDIGOES DE APLICAGCAO

A taxa reduzida de IVA pode ser aplicada as empreitadas de construcao ou de reabilitagao
de iméveis destinados a venda para habitagcdo prépria e permanente (HPP) do adquirente,

ou a arrendamento habitacional.

3.1 Venda para Habitacao Propria e Permanente

Devem verificar-se cumulativamente:

e O imoével é vendido para HPP e na aquisicdo aplicam-se as taxas de IMT para HPP
(incluindo IMT Jovem);

e A venda ocorre no prazo maximo de 24 meses apds a emissao da documentacao de
inicio de utilizagao;

e A escritura ou documento particular autenticado menciona expressamente a taxa
reduzida ao abrigo da verba 2.42.1 da Lista | do Cédigo do IVA;

e O precodevendando excede € 660 982.

3.2 Arrendamento Habitacional

Devem verificar-se cumulativamente:

e O arrendamento beneficia da isencao de IVA prevista no artigo 9.2 do Cédigo do IVA;

e O contrato de arrendamento é comunicado a Autoridade Tributaria;

e O primeiro contrato entra em vigor no prazo maximo de 24 meses apds a emissao da
documentacgao de inicio de utilizacao;

e O imodvel é objeto de contratos de arrendamento em vigor, em pelo menos 36 meses
(seguidos ou interpolados), durante os primeiros cinco anos apés a emissao daquela
documentacéao;

e Arendamensalndo excede € 2 300;

e O contrato ndo pode prever subarrendamento acima do limite de renda moderada

(€2 300).
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04 - REGIME DE PENALIDADES

Incumprimento imputavel ao adquirente

Caso o imdvel nao seja afeto a HPP do adquirente no prazo de seis meses a contar da
aquisicao (comprovado pelo domicilio fiscal), ou deixe de o ser exclusivamente nos 12
meses seguintes — por exemplo alojamento local, sede social de sociedade, casa de férias,
habitacao secundaria ou arrendamento —, aplica-se um agravamento do IMT de 10% sobre
o valor tributavel. A lei prevé excecdoes, nomeadamente alteragbes na composigao do

agregado familiar ou mudanca de local de trabalho.

Incumprimento imputavel ao alienante / locador

O incumprimento superveniente dos pressupostos implica a regularizacdo do IVA a favor do

Estado, em dois cenérios:

1. Venda dentro do prazo e pre¢co moderado, sem afetacdo a HPP — o alienante regulariza
a diferenca entre a taxa reduzida e a normal, até ao final do periodo de imposto seguinte
ao facto determinante, sem prejuizo de juros compensataorios.

2. Incumprimento de prazos ou limites — quando ndo cumpridos os prazos (24 meses) ou
ultrapassados os limites de venda (€ 660 982) ou renda (€ 2 300), o alienante/locador
regulariza o IVA mediante declaracoes periddicas de substituicdo, com juros

compensatorios e coimas aplicaveis.

05 - AUTOCONSTRUGAO — RESTITUICAO PARCIAL DE IVA

Permite a restituicdo parcial do IVA suportado por pessoas singulares em empreitadas de
construcao prépria destinadas a sua HPP — n&o abrange obras de reabilitacéo. Aplica-se a
iméveis cujo valor patrimonial inscrito na matriz, ou, se superior, o valor do terreno

acrescido dos custos de construgao (excluindo IVA), ndo exceda € 660 982.

Consideram-se custos de construgcdo os bens maéveis, equipamentos e partes acessdrias
materialmente incorporados com caracter de permanéncia, e 0s servigos que contribuam

para a sua valorizagao.
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O imével deve ser afeto a HPP do beneficiario no prazo de seis meses a contar da emissao
da documentacgéo de inicio de utilizagao (RJUE), comprovado pelo domicilio fiscal, e essa

afetacao deve manter-se por, no minimo, 12 meses, salvo circunstancias excecionais.

O montante a restituir corresponde ao IVA suportado nas empreitadas, liquidado a taxa
normal e titulado por faturas comunicadas ao e-Fatura — néo sendo elegiveis aquisicoes
isoladas de materiais. A restituicao corresponde a diferenca entre o IVA a taxa normal e o

que resultaria da taxa reduzida.

5.1 Ambito temporal

O regime produz efeitos a partir de 1 de setembro de 2026, aplicando-se a empreitadas cuja
exigibilidade ocorra entre 1 de janeiro de 2026 e 31 de dezembro de 2032, decorrentes de

operacgoOes urbanisticas iniciadas entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029.

Os pedidos de restituicao 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.
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CONTACTOS GABADVANCE

Av.2 Ferndo de Magalhdes 774 4980-554 Ponte da Barca
TUf.: (+351) 258 455 007

Email: geral@gabadvance.com

gabadvance.com

GABADVANCE.COM



