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O REGIME SIMPLIFICADO DE
ARRENDAMENTO ACESSIVEL

Susana Vieira

SUMARIO

A propésito da entrada em vigor, em 14 de outubro de 2026, da Portaria n.° 454/2026/1, de |3 de
outubro, que estabelece os limites maximos de renda, por tipologia, dos contratos de arrendamento
e subarrendamento abrangidos pelo Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel, aprovado pelo

Decreto-Lei n.? 97/2026, de 20 de maio, recordamos os tragos principais desse Regime, em vigor
desde | de setembro de 2026.

. Introducao

O Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, aprovou o Regime Simplificado de Arrendamento Acessivel
(RSAA) em conjunto com outras medidas de incentivo a habitagdo e ao arrendamento e

subarrendamento habitacional:

e Incentivos fiscais a construgao, reabilitagdo, venda e arrendamento de imoveis habitacionais em
IRS, IRC, IVA e IMT;

e Contratos de investimento para arrendamento; e

e Regime de restituicao parcial de montante equivalente ao imposto sobre o valor acrescentado

suportado por pessoas singulares em empreitadas de construgao de imoveis para habitagao.

Os incentivos fiscais incluem, designadamente, a exclusao de tributagao em IRS de mais valias
provenientes da venda de bens imdveis quando haja reinvestimento em imoveis destinados a habitagao
com arrendamento a renda moderada, a redugao das taxas de imposto aplicaveis em IRS e IRC a

rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento destinados exclusivamente a
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habitagao, a aplicagdo temporaria da taxa reduzida de IVA a 6% a empreitadas de construgao e
reabilitacdo de imoveis para habitacao, através de venda ou arrendamento, e a aplicagao de uma taxa
de IMT reduzida de 7,5% na aquisi¢ao de prédio urbano ou fragao para habitagao que seja destinado a
arrendamento a renda moderada no prazo de 6 meses apos a aquisicao e se mantenha arrendado

durante, pelo menos, 36 meses durante os primeiros 5 anos apds a aquisigao.

Por seu turno, no ambito dos contratos de investimento para arrendamento podem ser concedidos
outros beneficios fiscais, designadamente, isengao de IMT e de Imposto do Selo suportados na
aquisicio de imodveis para arrendamento habitacional ou arrendamento para subarrendamento
habitacional, reducao de 50% da taxa de IMI e isencao de adicional ao IMI. O Decreto-Lei n.° 97/2026,
de 20 de maio, define genericamente os investimentos e investidores elegiveis e a Portaria n.” 447-
AJ2026/1, de 30 de setembro, em vigor desde | de outubro de 2026, concretiza os requisitos e o

procedimento aplicavel.

2. O RSAA
Ambito de aplicacio

O RSAA vem substituir o anterior Programa de Apoio ao Arrendamento (aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 68/2019, de 22 de maio) e aplica-se a:

e Contratos de arrendamento habitacional;
e Contratos de arrendamento para subarrendamento habitacional; e
e Contratos de subarrendamento habitacional.

Os contratos podem destinar-se a residéncia permanente dos arrendatarios ou, em determinadas

situagoes, a sua residéncia temporaria (contratos de arrendamento para fins especiais transitorios).
Durac¢ao minima dos contratos de arrendamento

Os contratos de arrendamento para residéncia permanente devem ter uma duragao minima de 3 anos

enquanto os contratos para residéncia temporaria devem ter uma duragao minima de 3 meses.
Limites de renda

Para poder beneficiar do RSAA, a renda contratada nao pode exceder os limites maximos definidos

pela Portaria n.” 454/2026/1, de |3 de outubro, por tipologia e concelho.

Indicam-se seguidamente alguns dos limites maximos definidos por esta Portaria:
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Concelho TO TI T2 T3 T4 TS5 >T5

Coimbra 426€ 546€ 711€ 875€ 957€ 1.122€ T5 + n*75

Lisboa 785€ 1.006€ 1.309€ 1.612€ 1.763€ 2.066€ T5 + n*150

Faro 447€ 572€ 745€ 917€ 1.004€ [.176€ T5 + n*5

Porto 652€ 866€ [.118€ [.341€ [.510€ [.715€ T5 + n*100

Nota: “n” é o niUmero de quartos acima de cinco.
Os valores acima indicados sao objeto da seguinte majoragao cumulativa:
e 10 %, caso o arrendamento inclua estacionamento privativo; e

e |0 %, caso o locado possua nivel de desempenho energético A ou superior, de acordo com

certificado de desempenho energético valido a data da celebragao do contrato de arrendamento.

Os limites maximos agora definidos deverao ser objeto de revisao peridédica com efeitos a | de janeiro

do ano seguinte a data da revisao.

Nos anos em que nao haja lugar a esta revisio, os limites maximos sao objeto de atualizagao
automatica, com efeitos a | de janeiro, de acordo com o coeficiente de atualizagao das rendas previsto
na lei e que corresponde a totalidade da variagao do indice de pregos no consumidor (IPC), sem
habitagao, correspondente aos Ultimos 12 meses com valores disponiveis a data de 3| de agosto,

apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica.
Beneficios fiscais

Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional, arrendamento para
subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional que observem as condigoes

estabelecidas no RSAA estao isentos de tributagao em IRS e IRC.

Para o efeito, o senhorio devera submeter na plataforma eletrénica disponibilizada pelo Instituto da
Habitacao e da Reabilitagao Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), até ao dia |5 de janeiro do ano seguinte a data

da celebracao do contrato:

e Copia do contrato celebrado; e
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Comprovativo da comunicagao do contrato no Portal das Finangas.

Os beneficios fiscais abrangem as renovagdes e mantém-se em caso de transmissiao do locado, desde

que o contrato de arrendamento se mantenha em vigor.

Outros aspetos

O arrendamento acessivel assume ainda relevancia:

No ambito do ordenamento do territorio: é possivel proceder a reclassificagao de solo rustico
para urbano mediante procedimento de alteracao simplificada de plano diretor municipal quando
700/1000 da area total de construgao acima do solo se destine a arrendamento acessivel (artigo

72.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, na redagao em vigor); e

No ambito do licenciamento das operagdes urbanisticas: os promotores de operagdes de
loteamento urbano e de operagdes urbanisticas consideradas como tendo impacte relevante pelo
regulamento municipal aplicavel devem prever, nos seus projetos, areas destinadas a habitagao
publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel de acordo com os parametros
definidos no plano municipal de ordenamento do territorio, contabilizando-se para o efeito as

parcelas de natureza privada a afetar aqueles fins e as parcelas que sejam cedidas ao municipio.

As parcelas a ceder para habitagao publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel
sao afetas ao dominio privado do municipio, podendo este, por regulamento municipal, estabelecer
requisitos de admissibilidade das parcelas a ceder para esses fins, designadamente em fungao da
sua dimensao, capacidade edificatoria ou localizagao (artigos 43.° e 44.° do Regime Juridico da

Urbanizacao e Edificacao, na redagao em vigor).

© 2026 MACEDO VITORINO

SOBRE A MACEDO VITORINO

A MACEDO VITORINO é uma sociedade de advogados portuguesa que presta assessoria juridica a

clientes nacionais e internacionais em operagoes, projetos e matérias de elevada complexidade. A

nossa pratica abrange diversas areas do direito e setores de atividade, incluindo banca, distribuicao,

indUstria, energia, tecnologia, media, telecomunicagdes e projetos, o que nos permite oferecer

aconselhamento juridico integrado e ajustado as necessidades especificas de cada cliente.

MACEDOVITORINO.COM

4


http://www.macedovitorino.com/
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2015-105297982
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1999-34567875
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1999-34567875

Combinamos rigor técnico com uma abordagem pratica e orientada para o negocio, apoiando os
clientes na estruturagao, negociagao e execugao de operagdes, bem como na gestdo de questoes
regulatorias, contratuais e societarias. Procuramos apresentar solugdes juridicamente sélidas, claras e
eficazes, particularmente em contextos que exigem coordenagao entre diferentes areas de

especialidade.

Mantemos ainda relagées de correspondéncia e parcerias com sociedades de advogados de referéncia
na Europa, nos Estados Unidos, no Brasil e na Asia, o que nos permite acompanhar operagoes
transfronteiricas com eficiéncia e assegurar aos nossos clientes apoio juridico coordenado em

diferentes jurisdigoes.

Se pretende saber mais sobre a MACEDO VITORINO por favor visite o nosso site

www.macedovitorino.com.

INFORMAGCAO IMPORTANTE

As opinides expressas neste artigo sao de natureza geral e nao devem ser consideradas como
aconselhamento profissional. Caso necessite de aconselhamento juridico sobre estas matérias, deve
contactar um advogado. Se for cliente da MACEDO VITORINO, pode contactar-nos por email para

mv(@macedovitorino.com.
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