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Regime Simplificado
de Arrendamento
Acessive

Produz efeitos, desde o dia 1 de setembro, 0 Regime Simplificado de Arrendamento
Acessivel (RSAA), aprovado como anexo Ill ao Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de
maio.
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0 novo regime substitui o anterior Programa de Apoio ao Arrendamento e estabelece
regras simplificadas quanto aos contratos abrangidos, aos limites de renda e ao
regime fiscal aplicavel.

Ambito de aplicac&o

e (0 RSAA aplica-se a contratos de arrendamento habitacional, arrendamento para
subarrendamento habitacional e subarrendamento habitacional;

e Podem ser abrangidos contratos relativos a totalidade de um imdvel, a uma
fragdo auténoma ou a uma parte de prédio suscetivel de utilizagdo auténoma;

e (s contratos podem destinar-se a residéncia permanente ou a residéncia
temporaria, desde que esta corresponda a um fim especial transitorio e o
arrendatéario tenha residéncia fiscal num concelho diferente daquele onde se
localiza o imovel;

e (O regime aplica-se igualmente a programas de arrendamento acessivel
promovidos por municipios ou entidades intermunicipais.

Limites de renda

A principal alteracgdo introduzida pelo novo regime consiste na adogdo de uma
metodologia para determinar o valor maximo das rendas acessiveis. O objetivo é
assegurar que as rendas ficam abaixo dos valores de mercado, tendo em conta as
diferengas existentes entre os varios concelhos.

e Arenda mensal deve ser igual ou inferior ao limite maximo aplicavel a tipologia
do imovel:

e (O limite maximo sera definido por portaria, tendo por base 80% da mediana dos
valores de renda por metro quadrado divulgada pelo INE para o concelho onde se
situa o imovel;

e Afixacdo do limite podera considerar caracteristicas do imovel,
designadamente a eficiéncia energética e a existéncia de estacionamento
privativo;

e (s limites serdo atualizados de acordo com o fator de atualizag&o previsto no
artigo 24.° do NRAU;

e As despesas ou encargos legalmente imputaveis ao arrendatario ndo integram
0 limite maximo da renda.

Os valores concretos das rendas maximas por concelho e tipologia dependem de
portaria regulamentar prevista no diploma.
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Prazo dos contratos

0 RSAA estabelece prazos minimos destinados a assegurar estabilidade aos
contratos de residéncia permanente, sem deixar de permitir solugdes de duragao
mais curta quando esteja em causa uma necessidade habitacional temporaria.

e (s contratos destinados a residéncia permanente devem ter um prazo minimo
de trés anos;

e (s contratos destinados a residéncia temporaria devem ter um prazo minimo
de trés meses, podendo ser renovados enquanto se mantiver a finalidade
temporaria.

Beneficios fiscais para os senhorios

0 novo regime preveé beneficios fiscais para os senhorios que cologuem imoéveis no
mercado de arrendamento acessivel e cumpram todos 0s requisitos legais,
designadamente os relativos ao limite maximo da renda, ao prazo contratual e a
finalidade habitacional do contrato.

Assim, os rendimentos prediais obtidos no ambito de contratos validamente
enquadrados no RSAA ficam isentos de tributagdo em sede de IRS e IRC. A isencgao
nao opera, contudo, de forma automatica, ficando dependente do cumprimento das
obrigacgtes formais de comunicagdo e submissdo de documentagao previstas no
diploma.

Para efeitos de aplicacdo do beneficio, o senhorio deve, até 15 de janeiro do ano
seguinte ao da celebragdo do contrato comunicar o contrato a Autoridade Tributéria,
nos termos legalmente previstos, e submeter, na plataforma eletronica disponibilizada
pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P (IHRU, I. P), uma copia do
contrato e o comprovativo da respetiva comunicacao a Autoridade Tributaria.

0 contrato fica sujeito ao regime de isengao com efeitos reportados a data da sua
celebragao, desde que se encontrem cumpridos os demais requisitos do RSAA.
Aisencdo abrange as renovagdes do contrato e mantém-se em caso de transmissao
do imével, desde que o contrato de arrendamento permanega em vigor e continue a
observar as condig@es legalmente exigidas.

Quando o sujeito passivo opte pelo englobamento dos rendimentos prediais, 0s
rendimentos abrangidos pela isengdo devem ser obrigatoriamente considerados
para efeitos de determinagao da taxa aplicavel aos restantes rendimentos.

Por Gltimo, a perda dos requisitos do RSAA determina a perda do beneficio fiscal
desde 0 momento do incumprimento, com obrigacao de regularizagdo do imposto
devido e pagamento de juros compensatorios.
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VAMOS

Programas municipais e arrendamento acessivel

Os contratos celebrados ao abrigo de programas municipais ou intermunicipais
podem beneficiar do regime fiscal do RSAA desde que respeitem os limites
maximos de renda e 0s prazos minimos de contrato previstos no regime.

Os programas devem ser comunicados ao IHRU, I. P, que verifica a sua
compatibilidade com o RSAA e, sendo caso disso, comunica-os a Autoridade
Tributéria.

As entidades publicas podem igualmente celebrar contratos de arrendamento ou
subarrendamento habitacional ao abrigo do RSAA, relativamente a imdveis que nao
estejam sujeitos ao regime de arrendamento apoiado ou a outro regime especial de
arrendamento publico, bem como estabelecer condigfes mais exigentes do que as
previstas no regime geral.

Regime transitorio

Os contratos que ja se encontravam enquadrados no anterior Programa de Apoio ao
Arrendamento a data de producgao de efeitos do RSAA mantém os efeitos fiscais
atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.2 68/2019.

Também os programas municipais anteriormente aprovados ao abrigo do
Decreto-Lei n.2 68/2019 sdo reconhecidos para efeitos do novo regime quando a
sua compatibilidade com o regime anterior j& tenha sido validada.

0 novo regime produz efeitos desde 1 de setembro de 2026. No entanto, a
aplicagao dos limites concretos de renda depende da publicagao da portaria que os
devera fixar por concelho e tipologia.

*A presente publicagdo tem cardcter meramente informativo e ndo constitui
aconselhamento juridico. E proibida a sua reprodugao total ou parcial sem autorizagao
prévia.
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