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O Novo Paradigma da Construcao Habitacional

O Decreto-Lei n.° 97/2026 introduz a Verba 2.42.1, criando um beneficio fiscal massivo (IVA a 6%)
para promover a habitagcao acessivel. Contudo, a sua aplicacao exige o cumprimento estrito de
conditions cumulativas.
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Iniciativa Utilizacao do
Os Valores Procedimental Imével
B> (O Gatilho) <« (O Relégio)

Valor de Aquisicao

Valor total pago pelo imovel +
bens méveis/equipamentos fixos
com caracter de permanéncia Com Sem

+servigos de valorizagdo. Qs> = > mmOms | | corirolo . g

Licenciamento: Comunicagao  Isentas de
I Data do Prévia: Controlo:
pedido. Data da Data do
Renda Mensal apresentacao. parecer
: F}"E“'U 2l Data de entrega 20.° dia ap6s
Valor anual do contrato a Idne?;ligiau‘;gg do termo de submissao da
dividir pelos meses decorridos trabalhce: responsabilidade comunicagao
no ano + bens anexos de e/ou telas finais prévia com

caracter permanente. a Camara. prazo.




Matriz de Elegibilidade: Venda vs. Arrendamento

R
i Fernando Araulo
— VIA A: Venda VIA B: Arrendamento

Limite | €660.982 | €2.300/ més

de Valor | (Limite do 2.° escaldo IMT) (2,5x RMMG)

Maximo de 24 meses 1.° contrato assinado ate
apos a emissao de 24 meses apos a emissao
utilizacao. de utilizacao.

Prazo de
Execucao

Dura ao/ Afetagao exclusiva a Arrendado por 36 meses
@ ‘Dest?no Habitacao Propria e (seguidos ou interpolados)

Permanente (HPP). nos primeiros 5 anos.




A,

A

Mencao expressa no titulo
aquisitivo (escritura) a
aplicacao da Verba 2.42.1.

A

Concretizagao da venda em
24 meses apos o documento
de inicio de utilizacao.

Aplicacao das taxas normais de
IMT (alineas aou b do Art. 17.°).

B 0] SEEAC AL ICT € SO AL L AE TR TN,

Preco de venda maximo
nao excede €660.982.

Destinado a Habitagao
Propria e Permanente
(HPP) do adquirente.

Via A: As 5 Condi¢coes Cumulativas para Venda

ﬂdenqéb:

Se o comprador nao afetar
o imovel a HPP em 6 meses, "’
sofre agravamento de IMT,

mas a taxa de IVA da
empreitada a 6% nao é
afetada (Exemplo 1).
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Via B: A Cronologia Critica do Arrendamento F# o aaiie

aaaaaaaaaaaaaaaaaaa
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O Prazo Inicial (0-24m): 0 1.° A Duracao (0-60m): Imovel arrendado por
contrato tem de entrar em vigor pelo menos 36 meses (seguidos ou interpol-
obrigatoriamente nesta janela. lados) no bloco de 5 anos.

Ano 1 Ano 2

Isenc¢ao: O contrato O Limite: Renda maxima de €2.300. § Comunicac¢ao: Todos 0s

deve ser isento de IVA (Subarrendamento totalmente contratos devem ser
(Art. 9.9). vedado acima deste valor). registados na AT (Art. 60.° CIS).



Casos Especiais: Compropriedade e Contratos B2B !!! Fernando Araujo"

Compropriedade (Exemplo 3)

O limite de €660.982 aplica-se ao valor global do
imovel, nao a quota-parte de cada adquirente.

\ S

N\

/ TODOS 0s adquirentes devem destlnar 0 |movel a
A Habitagcao Permanente na escritura. Se apenas um
/ nao o declarar, perde-se o IVA a 6% na totalidade
/ da empreitada.

PP PP PP PP PP PP
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Pessoa Coletiva / B2B

1

Uma empresa pode ser a arrendataria, DESDE QUE o
contrato refira expressamente a habitacao de
pessoas singulares identificadas (ex: colaboradores).

-

Qualquer exploracao comercial, AIOJamento Local

‘ industrial ou de prestagao de servigos anula ;
/ automaticamente a elegibilidade. ¢
/ v

C O VIV IO IOV OO ID .



A Matematica da Proporcionalidade (Edificios Mistos)

A taxa reduzida aplica-se apenas a quota-parte da empreitada correspondente a area habitacional elegivel.

: Area Excedente
Area Bruta . + das fragoes

al LU ] Construgao ° que cumprem
DN '.'.:i'.}.:::z-:,-_;:-_:i.i N {200m2] 0s requisitos

Habitacao

Area Excedente

Area Bruta de TODAS as
de Construgao™ fraccoes do

oo edificio

Comeércio

S |
[ -

£ Nio Elegivel

Resultado Pratico (Exemplo 4 e 5)

Num edificio de 300m? com 200m? elegiveis, o racio é
o 66,67%. Logo, 66,67% da fatura da empreitada liquida
=/='% Fernando Araijo° | 6% de IVA, e os restantes 33,33% liquidam 23% de IVA.
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A Mecanica de Faturacao: Inversao do Sujeito (Autoliquidacao)

Regra de inversao (Art. 2.°,n.° 1, al. j) do CIVA). Aplica-se independentemente de o promotor ter direito a dedugao total ou parcial.

! ! ! Fernando Araijo®
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Fatura emitida

Mencao obrigatéria:
“IVA - Autoliquidacao”.

e autoliquida o IVA

(a 6% e/ou 23% mediante
proporcionalidade) na sua
declaragao periodica.

o Promotor assume a obrigagao

Promotor

Construtor
_ Fatura emitida SEM IVA.

Mencao obrigatéria: "IVA
- Autoliquidagao”.




o|o) emando i’ Matriz de Diagnéstico e Regularizagao (As Armadilhas)

CONTABILIDADE - FISCALIDADE - AUDITORIA

Quando as condic¢oes falham, como se devolve o IVA ao Estado?
Atencao: Todas as regularizacoes exigem o pagamento de juros compensatorios.

: Substituicao de Declaragcao Regularizagao Normal

VENDA

Preco > £660.982
Oou
Alienacao > 24 meses

Nao vendido para HPP
Oou
Omissao na escritura

ARRENDAMENTO

Renda contratada > €2.300

Falta de comunicacao AT OU
Inicio > 24m OU
Arrendado < 36 meses




Disposicoes Transitorias e Prazos Legais

! ﬂ Fernando Araijo®
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A Iniciativa Procedimental

O pedido de licenciamento ou comunicagao deve dar entrada na Camara
Municipal dentro desta janela.

25 set 2025 1 de Julho de 2026: Produgao de Efeitos 31 dez 2029

2025 2026 2027 2028 2029

A Faturacao
A exigibilidade do IVA (faturacao) deve ocorrer a partir desta data.

Nota de Transi¢ao: Empreitadas faturadas entre Jan-Jun

2026 que reunam condi¢ges podem ser regularizadas
para 0s 6% (via campo 40) a partir de Julho de 2026.




Contabilidade e Gestao

CONTABILIDADE - FISCALIDADE - AUDITORIA

1. O Planeamento
(2025-2029)

Iniciativa Procedimental
na Camara.

Célculo rigoroso da
Proporcionalidade das
areas.

! ! ! Fernando Araijo®
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Sintese: O Ciclo de Vida da Conformidade Fiscal
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2. AObra
(2026+)
Emissédo de faturas pelo

construtor com mencgao
“Autoliquidacao”.

Promotor autoliquida IVA.

4. A Comercializagao
(0-24m)

Escritura de venda para HPP
(com mencgao expressa a

verba)
ou

Inicio do 1.° contrato de
arrendamento.

3. A Utilizagao
(O Gatilho: TO)

Emissao das Telas
Finais / Termo de
Responsabilidade.

Inicia-se a contagem
decrescente de 24

5. A Auditoria
(Anos 1-5)

Manutencéao do
arrendamento por 36 meses.

meses. Escritura de venda para HPP Monitorizag3o ativa de
(com mengao expressa a limites de renda e afetagédo
ve&ﬂa) evitar regularizagoes.

Inicio do 1.° contrato de
arrendamento.



