AT

autoridade
tributaria e aduaneira

Diploma:

Artigo/Verba:

Assunto:
Processo:

Conteudo:

INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do IVA - Lista |

Verba 2.18 - As empreitadas de construgdo ou reabilitacdo de imdveis de habitagbes
econdmicas, habitagbes de custos controlados ou habitagdes para arrendamento
acessivel nos termos definidos em portaria do membro do Governo responsavel pela
area da habitagao, independentemente do promotor, desde que pelo menos 700/1000
dos prédios em propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em propriedade total
ou fragbes auténomas sejam afetos a um dos referidos fins e certificadas pelo IHRU, I.
P., ou, quando promovidas na Regido Auténoma da Madeira ou na Regido Auténoma
dos Acores, pela IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, ou pela
Diregcdo Regional da Habitacdo dos Acores, respetivamente.

Enquadramento, em sede de IVA, de empreitada de construgdo de prédio destinado,
parcialmente, a arrendamento acessivel.

26699, com despacho de 2024-09-27, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

Tendo por referéncia o pedido de informagéo vinculativa, solicitada ao abrigo do artigo
68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre prestar a seguinte informagéo:

| - PEDIDO

1. A Requerente refere que, a 2 de junho de 2022, celebrou um contrato de construcéo
de um edificio de habitagao multifamiliar, sito no Concelho [], cujo dono da obra é um
cliente particular.

2. O dono da obra requereu, junto do IHRU - Instituto de Habitagdo e da Reabilitagdo
Urbana, a certificagdo do prédio para arrendamento acessivel, conferindo-lhe o direito
de aplicagado do beneficio da taxa reduzida de IVA, de acordo com a verba 2.18, da
Lista | anexa ao Cdédigo do IVA (CIVA), para os apartamentos destinados ao referido
fim.

3. Todavia, o prédio é constituido por catorze fogos, sendo doze dos quais destinados a
arrendamento acessivel, tributados a taxa reduzida de IVA (6%) e os outros dois
destinados a venda, sujeitos a tributacdo a taxa normal (23%).

4. A Requerente salienta que, em sede de contrato, ndo ficou definida a verba
correspondente a construgao dos dois fogos, destinados a venda, ndo incluidos no
certificado emitido pelo IRHU.

5. Acrescenta, ainda, que a obra tem como prazo de conclusédo o dia 14 de agosto de
2024, pelo que se encontra numa fase de faturagado onde é necessario definir a verba a
ser sujeita a tributacdo a taxa normal, sob pena de na ultima fatura, a emitir em agosto,
o valor a faturar ser inferior ao real e verdadeiro custo pela constru¢cdo dos 2 fogos
destinados a venda.

6. Face ao exposto, a Requerente vem solicitar informacgédo que confirme qual a verba
que deve ser sujeita a tributagao a taxa normal (23%), visto estar em causa um prédio
em parte destinado a arrendamento acessivel e em parte a venda.

7. Para o efeito refere juntar copia do contrato empreitada, Certificado emitido pelo
IHRU, Alvara Licenga Construgdo e Parecer da [].

Il - ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO

a. Enquadramento do sujeito passivo
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8. Verifica-se, por consulta ao Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes, que o
sujeito passivo se encontra enquadrado no regime normal, com periodicidade mensal,
desde 2018-01-01, pela atividade principal de "constru¢do de edificios (residenciais e
ndo residenciais)", CAE 41200, e pelas atividades secundarias de "instalagdo de
canalizagdes", CAE 043221, "compra e venda de bens imobiliarios", CAE 068100 e de
"arrendamento de bens imobiliarios", CAE 068200.

b. Contrato de empreitada - clausulas respeitantes ao cumprimento da obrigacdo de
faturacao

9. Primeiramente importa fazer referéncia a algumas das clausulas do contrato de
empreitada celebrado pela Requerente, e que sdo pertinentes a realizagdo do
enquadramento juridico-tributario da situagdo em analise, e em particular, as que dizem
respeito ao cumprimento da obrigacao de faturagao.

10. No que concerne aos prazos e condigdes de pagamento, dispde o n.° 2 da Clausula
3.2 do aludido contrato que os autos de medigcdo da obra sdo elaborados mensalmente,
ao dia 25 de cada més, pela Requerente, de acordo com os trabalhos executados,
devidamente discriminados (quantias e valores), os quais serdo conferidos pelo dono da
obra, ou pelo responsavel pela fiscalizagdo da obra, no prazo maximo de cinco dias
uteis.

11. Acrescenta o n.° 6 da aludida clausula que, o dono da obra se encontra obrigado a
proceder ao pagamento, nos seguintes termos:

a) Em caso de conformidade e aceitacdo do auto de medicdo com os trabalhos
executados e materiais aplicados, o empreiteiro (ora Requerente), emitira a respetiva
fatura no prazo de cinco dias apdés o prazo consignado no n.° 2 da Clausula 3.3
devendo o dono da obra proceder ao respetivo pagamento no prazo de cinco dias Uteis.
b) Em caso de discordancia relativamente ao auto de medi¢cdo, o empreiteiro (ora
Requerente) emitird a respetiva fatura no prazo de cinco dias apdés a correcéo ou
retificacdo do auto ou emitira fatura apenas da parte consensual, devendo o dono da
obra proceder ao respetivo pagamento no prazo de cinco dias Uteis.

12. Quanto aos prazos de execugao previstos no contrato, decorre da Clausula 42 que o
inicio dos trabalhos ocorreu em julho de 2022, e que o respetivo termo deve ocorrer
vinte e quatro meses apoés o inicio efetivo dos mesmos, conforme previsto no plano de
trabalhos aprovado.

c. Quadro legal aplicavel

13. A Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, aprovou varias medidas fiscais de incentivo e
apoio ao arrendamento, com o objetivo de garantir mais habitagdo, entre elas, o
alargamento do ambito de aplicagdo da verba 2.18, da Lista I, anexa ao Codigo do IVA
(CIVA) as empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de imoveis de habitacdo para
arrendamento acessivel, nos termos definidos na Portaria n.° 65/2019, de 19 de
fevereiro (na redagcdo dada pela Portaria n.° 69-B/2024).

14. Efetivamente, de acordo com a redagdo atualmente em vigor da referida verba,
encontram-se sujeitos a tributacdo a taxa reduzida "2.18 - As empreitadas de
construgao ou reabilitagdo de iméveis de habitagbes econdmicas, habitagbes de custos
controlados ou habitagdes para arrendamento acessivel nos termos definidos em
portaria do membro do Governo responsavel pela area da habitagao,
independentemente do promotor, desde que pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em propriedade total ou fragbes
autonomas sejam afetos a um dos referidos fins e certificadas pelo IHRU, IP, ou,
quando promovidas na Regido Autonoma da Madeira ou na Regido Auténoma dos
Acores, pela IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, ou pela Diregao
Regional da Habitagdo dos Agores, respetivamente."

15. De acordo com o Oficio Circulado n.° 25003, de 2023-10-30, divulgado pela Area de
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Gestdo Tributaria do IVA, a aplicagdo da aludida verba fica condicionada as
empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de imdveis que estejam certificadas:
- pelo IHRU, IP, Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, se promovidas no
continente;

- pela IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira, EPERAM, se promovidas na
Regido Auténoma da Madeira; ou

- pela Direcdo Regional da Habitacdo dos Acores, quando promovidas na Regiédo
Auténoma do Agores,

de que estao afetas a um dos fins mencionados na verba e representam:

- pelo menos 700/1000 do prédio em propriedade horizontal;

- a totalidade do prédio em propriedade total; ou

- a fracado auténoma.

16. Face ao exposto, € no que ao presente caso concerne, desde que pelo menos
700/1000 do prédio em propriedade horizontal, seja afeto a um dos referidos fins
elencados na verba, nomeadamente, habitagdo para arrendamento acessivel, e tal fim
se encontre certificado pelo IHRU, IP, é de concluir que a empreitada de construgédo ou
reabilitacdo do prédio, na respetiva totalidade, beneficia de enquadramento na verba
2.18, da Lista I, anexa ao CIVA, sendo sujeita a tributagédo a taxa reduzida, nos termos
da alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° daquele cédigo.

17. De outra indole, no que respeita a entrada em vigor da nova redagao da referida
verba, introduzida pelo artigo 26.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, cumpre referir
que esta é aplicavel a partir de 7 de outubro de 2023, inclusive, nos termos do artigo
55.° do referido diploma.

18. Ora, em sede de IVA, a taxa a aplicar € aquela que vigora a data em que o imposto
se torna exigivel, de harmonia com o disposto no n.° 9 do artigo 18.° do CIVA,

19. Em regra, o facto gerador do imposto e a sua exigibilidade pelo Estado sao, por
principio, coincidentes e ocorrem, no caso das transmissdes de bens, no momento em
que os bens sdo colocados a disposi¢cao do adquirente e, nas prestagdes de servigos,
no momento da sua realizagao, de harmonia com o disposto nas alineas a) e b) do n.° 1
do artigo 7.° do CIVA.

20. Nao obstante, o disposto no aludido artigo 7.° deve ser articulado, desde logo, com
o n.° 1 do artigo 8.° do mesmo coédigo, o qual prevé o diferimento da exigibilidade do
imposto - ou seja, do momento a partir do qual o Estado pode fazer valer o seu direito
ao imposto - para o momento da emissao da fatura, sempre que esta seja obrigatodria,
ou para o termo do prazo legal da sua emissdo ou, ainda, para o momento do
pagamento total ou parcial do prego, se anterior a emissao de fatura e caso néo tenha
sido ultrapassado o prazo legal de faturagéo.

21. Por sua vez, o n.° 2 do artigo 8.° do CIVA prevé a antecipagédo da exigibilidade do
imposto, determinando que a mesma ocorra antes do proprio facto gerador, quando
haja lugar a emissdo de fatura ou ao pagamento antes da colocagdo dos bens a
disposi¢do do cliente ou da realizagdo do servigo.

22. No que respeita a obrigagao de faturacao, a alinea b) do n.° 1 do artigo 29.° do CIVA
estatui que os sujeitos passivos sdo obrigados a emitir fatura por cada transmisséo de
bens ou prestagbes de servigos realizadas, bem como pelos pagamentos que |hes
sejam efetuados antes da data da realizagdo dessas operagoes.

23. Efetivamente, refere-se na alinea a) do n.° 1 do artigo 36.° do CIVA, que a fatura
deve ser emitida o mais tardar no 5.° dia util seguinte ao do momento em que o IVA é
devido nos termos do artigo 7.°, ou seja, no caso das transmissdes de bens ou nas
prestagdes de servigos, até ao 5.° dia util seguinte, respetivamente, ao da colocagao
dos bens a disposi¢cao do adquirente ou ao momento da sua realizagao.

24. Ora, estando em causa, no caso em aprego, um contrato de empreitada, a respetiva
faturagéo é efetuada de acordo com o grau de execugdo do mesmo, em conformidade
com os autos de medigdo da obra, nos termos dos n.°s 6 e 2 da Clausula 3.2 do
respetivo contrato, verificando-se a exigibilidade do imposto, nos termos do n.° 1 do
artigo 8.° do CIVA, no momento da emissao da fatura ou no termo do prazo legal da sua
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emissao, ou, ainda, para o0 momento do pagamento total ou parcial do prego, se anterior
a emissao de fatura e caso nao tenha sido ultrapassado o prazo legal de faturagéo.

25. Por conseguinte, atendendo a que a taxa a aplicar é aquela que vigora a data em
que o imposto se torna exigivel, nos termos do n.° 9 do artigo 18.° do CIVA, e que a
nova redagdo da verba 2.18 entrou em vigor no dia 7 de outubro de 2023, afigura-se
que todos os trabalhos executados de acordo com os autos de medicdo, cuja
exigibilidade ocorra a partir daquela data, nos termos descritos no ponto anterior da
presente informacgao, deverao ser tributadas a taxa reduzida, prevista na alinea a) do n.°
1 do artigo 18.° do CIVA.

Il - CONCLUSAO

26. Face ao quadro normativo supra exposto, e atendendo a questdo concretamente
colocada, cumpre concluir o seguinte:

(i) De acordo com a redagédo atual de verba 2.18, da Lista I, anexa ao CIVA, encontram-
se sujeitos a tributacdo a taxa reduzida "(...)[a]s empreitadas de constru¢do ou
reabilitacdo de imoéveis de (...) habitagdes para arrendamento acessivel nos termos
definidos em portaria do membro do Governo responsavel pela area da habitacao,
independentemente do promotor, desde que pelo menos 700/1000 dos prédios em
propriedade horizontal (...) sejam afetos a um dos referidos fins e certificadas pelo
IHRU, IP, (...)".

(i) A nova redacao da referida verba entra em vigor a partir de 7 de outubro de 2023,
inclusive, nos termos do artigo 55.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.

(iii) O IHRU, em documento junto em anexo ao presente pedido de informagéo, "declara
certificar, para efeitos de aplicacdo do beneficio da taxa reduzida do Imposto sobre o
Valor Acrescentado previsto na verba 2.18 da Lista | anexa ao respetivo Cédigo, e nos
termos do previsto no art.° -A da Portaria n.° 281/2021, de 3 de Dezembro de 2021, que
12 habitacées do empreendimento de 14 fogos, a construir na [.], (...) se destinam a
arrendamento acessivel, nos termos do Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio. (...)".
(iv) Assim, verifica-se que, no caso em aprego, aquele instituto certificou 12 dos 14
fogos em construgdo como sendo destinados a arrendamento acessivel, pelo que, no
pressuposto de que se encontra preenchido o requisito de que pelo menos 700/1000 do
prédio propriedade em horizontal se encontre afeto aquele fim, afigura-se que a
empreitada de construgdo de todo o prédio se encontra sujeita a tributagdo a taxa
reduzida prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA, por enquadramento na
verba 2.18, da Lista |, anexa a este cddigo.

(v) Nao obstante, importa referir que apenas as operagdes cuja exigibilidade ocorra a
partir de 7 de outubro de 2023, nos termos dos artigos 7.° e 8.° do CIVA, estdo sujeitas
a taxa reduzida de imposto, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do referido
cbdigo, por enquadramento na nova redacao da aludida verba.

(vi) Assim, atendendo a que a taxa a aplicar € aquela que vigora a data em que o
imposto se torna exigivel, nos termos do n.° 9 do artigo 18.° do CIVA, afigura-se que
todas as operagdes realizadas de acordo com os autos de medigao, cuja exigibilidade
ocorra partir de 7 de outubro de 2023 (inclusive), deverao ser tributadas a taxa reduzida,
prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.
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