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Novos incentivos ao
arrendamento
habitacional

Regimes CIA e RSAA

Na sequéncia da nossa SPEAR POINT n.2 1 sobre o novo pacote
fiscal para a habitacao aprovado pelo Decreto-Lei n.°© 97/2026,
de 20 de maio, analisamos agora, em detalhe, dois dos
instrumentos centrais do diploma: o CIA e o RSAA.

Em sintese:

J O CIA dirige-se sobretudo a investidores com
capacidade de desenvolver projetos de escala, oferecendo um
pacote de beneficios relevante, mas exigindo compromissos de
longo prazo, disciplina de execucgéo e sujeicdo a mecanismos
de resolucado comrecuperacao de beneficios. Aqui, o legislador
introduziu uma salvaguarda especifica, mitigando o risco de
alteragoes legislativas que quebrem o equilibrio econémico
financeiro do contrato.

o O RSAA funciona como um “estatuto fiscal” para
contratos de arrendamento com rendas abaixo de um teto de
mercado, procurando conciliar previsibilidade de receita
liguida para o senhorio (viaisencao) com protecao do inquilino
através de limites de renda e prazos minimos, mas sem
clausula prépria de reequilibrio em caso de mudangas futuras.

Em ambos os casos, a analise custo beneficio depende de cada
projeto concreto (tipologia de ativo, localizacdo, estrutura de
financiamento, horizonte temporal e perfil dos arrendatarios).
E, por isso, fundamental avaliar, caso a caso, a adesao ao CIA,
a qualificacao de contratos como RSAA e o impacto agregado
no retorno liquido do investimento.

Analisamos abaixo os dois regimes.



https://www.spearlegal.pt/publicacao/novo-pacote-fiscal-para-a-habitacao-2026/

Contratos de
Investimento para
Arrendamento
(CIA)

O CIA é umregime contratual entre investidores privados
e o Estado (representado pelo Instituto da Habitacao e
da Reabilitacdo Urbana, I. P, ou “IHRU”) que visa
incentivar projetos de construgcdo e reabilitacao
destinados ao arrendamento habitacional, através de
beneficios fiscais relevantes e de enquadramento
juridico estavel.

Quem pode beneficiar e para que tipo de projetos?

O regime aplica-se a investimentos em imdveis para
arrendamento habitacional ou arrendamento para
subarrendamento habitacional, com as seguintes
caracteristicas essenciais:

1. Pelo menos 700/1000 da area de construgao dos
edificios abrangidos deve ser destinada a arrendamento
habitacional (podendo o remanescente ser afeto a usos
complementares ou compativeis com a habitagao).

2. As rendas praticadas tém de respeitar os limites
de “renda moderada”, i.e., 2 325 EUR (renda mensal que
nao exceda 2,5 vezes a retribuicdo minima mensal de
2026, com possibilidade de atualizacdo).

3. So6 podem celebrarum ClAinvestidores que, entre
outros requisitos, tenham capacidade técnica e de
gestao, contabilidade organizada, lucros nao
determinados por métodos indiretos e situacao fiscal e
contributiva regularizada.

Forma, contetido e duracao dos contratos
O CIA é celebrado entre o investidor e o IHRU, I. P., ao

abrigo de minuta aprovada por despacho conjunto das
Finangas e Habitacgao.

O contrato:

1. Identifica os imdveis e a area de construcao
abrangida.

2. Define os beneficios fiscais aplicaveis.

3. Fixa limites de renda e as regras de atualizagao.
4. Estabelece prazos de execucao e de afetacéo a

arrendamento.
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A duracdo do contrato é, em regra, de até 25 anos a
contar da respetiva celebracido, podendo coincidir com
o prazo do contrato de parceria em parcerias publico
privadas.

Beneficios fiscais principais
O CIA concentra, num Unico instrumento, um conjunto

alargado de beneficios, dependentes de deliberacao
municipal em parte dos casos:

1. IMT

Isencéo de IMT na aquisi¢éo de:

a. terrenos e prédios para construgdo ou
reabilitacdo  destinados a  arrendamento
habitacional ou arrendamento para
subarrendamento;

b. prédios/fragoes ja construidos para

arrendamento no ambito do CIA.

2. Imposto do Selo
Isencéo de imposto do selo sobre as transmissdes dos
imoveis abrangidos.

3. IMI e AIMI

a. Isencéao de IMI por até 8 anos;

b. Reducao de 50 % de IMI no periodo remanescente
do CIA (limitada pelos tetos do regime financeiro das
autarquias);

c. Isencao total de AIMI durante a vigéncia do CIA.
4. IVA

a. Aplicacdo da taxa reduzida de 6 % (verba 2.42.2
da Lista | do CIVA) as empreitadas de

construgcao/reabilitacdo dos imodveis abrangidos pelo
CIA;

b. Restituicdo de 50 % do montante equivalente ao
IVA suportado em servigos de arquitetura, engenharia,
projetos e estudos relativos a construcao/reabilitagao
(excluindo obras de urbanizacao).



5. Tributacdo de organismos de investimento
alternativo

Reducao de 50 % da taxa da verba 29.2 da TGIS em
funcao da proporgéo de ativos detidos por

organismos de investimento alternativo que estejam
abrangidos por CIA.

A concessao de isencbes de IMT, IMI e reducdes de IMI
depende de deliberacdo da assembleia municipal, sob
proposta da camara municipal, o que significa que o
impacto efetivo do regime sera assimétrico consoante a
politica fiscal de cada municipio.

Obrigacgoes de afetacgao, riscos de perda de beneficios
e salvaguarda para investidores

O regime é exigente do ponto de vista do cumprimento:

1. As habitagcdes abrangidas devem ser objeto de
contratos de arrendamento habitacional ou
arrendamento para subarrendamento:

a. No prazo méaximo de 5 anos (imodveis a
construir/reabilitar) ou de 1 ano (imdveis ja
construidos) apoés a assinatura do CIA;

b. Mantendo contratos em vigor por pelo menos
8 meses por ano de vigéncia do CIA, salvo
impedimento justificado.

2. O IHRU pode propor a resolucao do CIA em caso

de:

a. Incumprimento das condicbes e obrigacdes
contratuais imputavel ao investidor;

b. Incumprimento de obrigagcdes fiscais ou
contributivas;

c. Recusa injustificada em prestar informacdes
ou prestacao de informacdes falsas.

3. A resolucdo implica a perda parcial dos
beneficios fiscais ja usufruidos, com pagamento
a AT de:

a. 100 % dos beneficios se o incumprimento
ocorrer nos primeiros 10 anos;



b. 50 % se ocorrer posteriormente, mas antes
dos ultimos cinco anos;

c. 30 % se ocorrer nos ultimos cinco anos,
acrescidos de juros compensatorios.

A posicao contratual no CIA s6é pode ser transmitida
mediante autorizacdo e mantendo a totalidade dos

imoveis afetos ao arrendamento, o que condiciona a
alienagdo dos ativos e exige planeamento prévio das
estruturas de saida.

Por fim, o diploma contém uma clausula de salvaguarda
especifica para os investidores em CIA nos termos da
qual as alteracbes legislativas e regulamentares que
modifiquem o regime de fixacao e atualizacado de rendas
ou outro regime contratual relevante e que afetem o
equilibrio econdmico financeiro dos contratos
celebrados ao abrigo de um CIA conferem ao investidor
o direito a indemnizacgéao, nos termos do artigo 282.° do
Cddigo dos Contratos Publicos.




Regime Simplificado de
Arrendamento
Acessivel (RSAA)

O RSAA substitui o antigo Programa de Apoio ao
Arrendamento (DL n.° 68/2019), sendo o propdésito do
legislador criar um regime mais simples e automatico
para contratos de arrendamento com rendas abaixo de
um teto de mercado, com contrapartida de um beneficio
fiscal muito relevante: isencéo total de IRS/IRC sobre os
rendimentos prediais.

Ambito e tipologia de contratos
O regime aplica-se a:

1. Contratos de arrendamento, arrendamento para
subarrendamento e subarrendamento
habitacional de:

a. Prédios urbanos ou mistos;

b. Fracdes autonomas;

c. Partes de prédio suscetiveis de utilizagao
auténoma;

d. Partes de habitacdo (quartos), desde que
cumpridos requisitos minimos de autonomia,
acesso e ventilacao.

2. Programa aprovados pelos municipios e
entidades intermunicipais com finalidade de
promocao de oferta em arrendamento acessivel.

O regime abrange tanto residéncia permanente como
residéncia temporaria (designadamente por motivos
profissionais, de educacao e formacao ou turisticos),
desde que o arrendatario tenha residéncia fiscal noutro
concelho.



Limites de renda e prazos minimos

Os contratos qualificados como “arrendamento
acessivel” tém de respeitar cumulativamente:

1. Limite maximo de renda mensal’

O limite maximo da renda mensal é definido por
tipologia, em portaria conjunta Finangas/Habitacao,
baseado em 80 % da mediana de rendas do concelho
divulgada pelo INE.

O valor da renda é atualizado automaticamente pelo
coeficiente anual do NRAU.

2. Prazos contratuais minimos
a) Residéncia permanente: minimo de 3 anos;
b) Residéncia temporaria: minimo de 3 meses,

renovavel enquanto se mantiver a finalidade temporaria.
Beneficio fiscal: isencao de IRS/IRC sobre rendas

Os rendimentos prediais decorrentes de contratos que
cumpram o RSAA estao isentos de IRS e de IRC.

Se o contribuinte optar pelo englobamento em IRS, os
rendimentos isentos contam para efeitos de taxa
marginal, como rendimentos isentos com
progressividade.

A aplicacdo do regime pressupde um procedimento
declarativo simples:
1. O senhorio submete, através de plataforma do
IHRU, até 15 de janeiro do ano seguinte:
a. Copiado contrato;
b. Comprovativo de comunicagdo do contrato
no Portal das Financas.

2. O IHRU comunica a AT, até final de fevereiro, os
contratos que cumprem os requisitos, passando
a aplicar-se a isengdo a partir da data de
celebragcao do contrato.

! Estes tetos de renda n&o incluem as despesas previstas no artigo 1078.°
do Cadigo Civil (condominio, servigos, etc.), que podem ser repercutidas a

parte.



O beneficio abrange também as renovagdes contratuais
e mantém se em caso de transmissao do imovel, desde
que o contrato se mantenha em vigor.

Incumprimento e perda de beneficios (sem clausula
de reequilibrio)

O incumprimento das condi¢cdes do RSAA (por exemplo,
subida da renda acima do limite ou redugcdo do prazo
contratual) implica a perda dos beneficios fiscais desde
0 momento do incumprimento, nomeadamente, a
obrigacao de regularizar a diferenca de imposto que teria
sido devido, acrescida de juros compensatoérios.

O procedimento serd conduzido pelo IHRU, com prévia
audiéncia dos interessados, e suspensido do prazo de
caducidade do direito a liquidagdo enquanto decorre o
procedimento.

Ao contrario do CIA, o RSAA ndo contém qualquer
clausula de reequilibrio econdmico financeiro ou direito
aindemnizacdo em caso de alteracdo futura do regime.

Programas municipais e arrendamento acessivel
publico

O RSAA articula-se com os programas municipais de
arrendamento acessivel e com contratos celebrados por
entidades publicas:

1. Os programas municipais de arrendamento
acessivel que respeitem os limites de renda e prazos do
RSAA beneficiam da mesma isencao fiscal para os
contratos integrados nesses programas, apos registo e
validagéo pelo IHRU.

2. As entidades publicas podem celebrar contratos
de arrendamento ou subarrendamento habitacional ao
abrigo do RSAA, sendo estes considerados contratos de
“renda reduzida” para efeitos do regime de
arrendamento apoiado (DL n.© 37/2018).

3. O RSAA ¢ igualmente mecanismo de transicao
entre regimes de arrendamento publico,
designadamente nos termos da Lei n.° 83/2019,
permitindo acomodar alteracbes de enquadramento



sem perda automatica de beneficios para arrendatarios
e senhorios.

Revogacao do Programa de Apoio ao Arrendamento e
calendario de aplicacao

O Decreto Lei n.° 97/2026 revoga os Decretos Leis n.os
68/2019 e 69/2019, substituindo o Programa de Apoio ao
Arrendamento pelo RSAA.

Estes regimes produzem efeitos a partirde 1 setembro de
2026.
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Porqué a Spear Legal?
Nota Legal
A Spear Legal é uma sociedade de advogados
com foco em fiscalidade e contencioso
tributario, assessorando empresas nacionais e
internacionais em decisbes juridicas
complexas.

Esta publicagdo tem caracter meramente
informativo e ndo constitui aconselhamento
juridico ou fiscal. A informacao nela contida
ndo dispensa a consulta de profissionais
qualificados para a analise de casos concretos.

A nossa equipa é composta por profissionais
seniores, com solida experiéncia técnica e forte
contacto com a aplicagao pratica da lei em
contextos complexos. Acompanhamos de
forma préxima a evolugao legislativa e
regulamentar nos setores-chave da economia,
transformando essa analise em contributos
claros, praticos e estrategicamente relevantes.

Assentamos ainda num forte investimento em
inteligéncia artificial e tecnologia aplicada ao
direito, integrando essas ferramentas de forma
transversal na analise juridica e no apoio a
tomada de decisao.

Esta Spear Point foi preparada por
Anténio Gaspar Schwalbach e
Maria Francisca Quaresma. Para
mais esclarecimentos, por favor
contactar a Spear Legal através de
info@spearlegal.pt.

Av. da Liberdade, 245, 4°A
1250-143 Lisboa
Portugal
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