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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do IVA - Lista |

Verba 2.27 - As empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagdo, restauro,
reparagao ou conservagao de imdveis ou partes autébnomas destes afectos a habitagao,
com excepg¢ao dos trabalhos de limpeza, de manutengdo dos espagos verdes e das
empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos
constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes
similares.

Aplicacdo da verba 2.27 Lista | anexa ao CIVA - Iméveis afetos a habitagcao

28005, com despacho de 2025-05-30, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - PEDIDO

1. A Requerente € uma Sociedade por Quotas e tem por objeto social um conjunto de
atividades, tais como, construgdo civil e obras publicas; remodelacdo, reabilitagao,
transformagcdo e reparagdo de edificios residenciais e nao residenciais; limpeza;
colocagdo de coberturas e realizacdo de impermeabilizagdes; terraplanagem e
preparagao de locais de obra; instalagdo, reparacao e manutencédo de redes elétricas,
canalizagbes e sistemas de aquecimento; serralharia civil; carpintaria, caixilharia,
pinturas e colocagéo de vidros; exploragdo agricola; arrendamento e aluguer de bens
imoveis, gestdo de condominios, bem como de alojamento local e turismo rural; compra
e venda de bens imobiliarios; mediacdo imobilidria; angariagdo de imdveis; avaliacdo
imobiliaria; construcdo, reabilitacdo e restauro de imoveis; prestagdo de servigos de
gestado, de marketing, comunicagao, imagem, publicidade, marketing digital; entre outras
atividades.

2. Esta enquadrada, para efeitos de IVA, no regime normal trimestral por opg¢ao, desde
o dia 28-04-2022, como sujeito passivo misto com afetagao real de todos os bens, para
0 exercicio das atividades respeitantes ao CAE principal 041000 - Construgdo de
edificios residenciais e n&o residenciais - e CAE secundario 068110 - Compra e venda
de bens imobiliarios.

3. No ambito da sua atividade de compra e venda de iméveis, a Requerente refere que
adquire iméveis para habitagao, procedendo a sua remodelagao e posterior venda para
0 mesmo fim.

4. Para levar a cabo as referidas remodelacbes contrata servigcos de construgdo civil a
entidades terceiras.

5. A Requerente questiona se nas faturas relativas a aquisi¢cdo dos referidos servicos de
construgao civil, na autoliquidagéo de IVA que realiza, é aplicavel a taxa reduzida, por
enquadramento na verba 2.27 da lista | anexa ao Cédigo do IVA (CIVA).

6. Mais pergunta se a interpretacao do conceito de devoluto aplicavel aos imdveis
abrangidos pela verba 2.27 da lista | anexa ao CIVA, corresponde ao mesmo conceito
em sede de IMI.

Il - ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO FACE AO CODIGO DO IVA (CIVA)

7. A alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA estabelece a aplicagcdo da taxa de 6%,
para as importagdes, transmissdes de bens e prestacdes de servigos constante da lista |
anexa ao CIVA.

A verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA contempla as «As empreitadas de beneficiacao,
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remodelagdo, renovagao, restauro, reparagdo ou conservagao de imoveis ou partes
autonomas destes afectos a habitagdo, com excepgéo dos trabalhos de limpeza, de
manutencgao dos espacgos verdes e das empreitadas sobre bens imdéveis que abranjam a
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de
ténis, golfe ou minigolfe ou instalagbes similares.

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo valor ndo
exceder 20 % do valor global da prestagédo de servigos.»

8. Relativamente aos beneficiarios da verba 2.27, desde que a obra seja realizada em
imovel afeto a habitagdo, podem beneficiar da aplicagcdo da verba, quaisquer
adquirentes da obra, designadamente, proprietarios, locatarios, comodatarios,
administragbes de condominio, entre outros.

9. Os servigos abrangidos pela verba 2.27 contemplam as empreitadas de beneficiagéao,
remodelagdo, renovagao, restauro, reparagdo ou conservagao de imoveis ou partes
auténomas destes e desde que afetos a habitacao.

10. Deste modo, encontram-se excluidos da aplicacdo da taxa reduzida as obras de
construgdo e similares, nomeadamente, acréscimos (ampliagédo), sobre-elevacdo, bem
como a reconstrucdo de bens imodveis, ainda que estes tenham como destino a
habitagao.

11. Os imoveis ou partes autdbnomas destes abrangidos pela verba 2.27 sdo aqueles
efetivamente utilizados para fins de habitagdo na data de realizagdo das obras e que,
apos a execugdo das mesmas, continuem a ser utilizados para o mesmo fim.

12. A efetiva utilizagdo para habitacdo nado se altera se o imdvel n&o estiver ocupado
durante a realizagdo das obras pelas pessoas que nele habitam, de forma permanente
ou ndo, ou se este for utilizado apenas durante alguns periodos do ano, desde que, as
residéncias em causa, sejam utilizadas como habitagdo na data em que as operagdes
tém lugar.

13. N&o s&o abrangidos pela verba 2.27 os imdveis ou partes auténomas destes
utilizados para fins comerciais, industriais, de investimento e de prestacédo de servigos,
bem como os que se encontrem licenciados para fins habitacionais, mas que nédo sejam
efetivamente utilizados para esse fim, nomeadamente os que estejam devolutos
(entenda-se, desocupados) ou no mercado para venda, antes ou depois das operacoes.
14. No que respeita a exigéncia de empreitada, ha que atender ao disposto no artigo
1207.° do Cadigo Civil, segundo o qual uma empreitada é «o contrato pelo qual uma
das partes se obriga em relagdo a outra a realizar certa obra, mediante um precoy,
determinando o artigo 1210.° do mesmo cédigo que, em regra, os materiais e utensilios
necessarios a execug¢ao da obra devem ser fornecidos pelo empreiteiro.

15. Decorre da alinea k) do artigo 3.° do regime juridico aplicavel ao exercicio da
atividade da construgéo (atualmente constante do Decreto-Lei n.° 41/2015, de 3 de
junho) que se considera como "Obra" «a atividade e o resultado de trabalhos de
construgdo, reconstrugdo, ampliacdo, alteragao, reabilitagdo, reparagao, restauro,
conservagao e demolicdo de bens imoveis;».

16. Nesta conformidade, para que se esteja perante um contrato de empreitada é
necessario que o mesmo tenha por objeto a realizagdo de uma obra, em observagao de
determinadas condigdes, tendo por contrapartida um preco previamente estipulado e
sendo um trabalho ajustado pela sua totalidade. Assim, apenas os servigos prestados
pelo empreiteiro (que inclui mao-de-obra e material aplicado), no dmbito da empreitada
e faturados diretamente ao adquirente da obra, beneficiam da aplicagdo da verba 2.27.
Os materiais e servigos incorporados que nao fizerem parte do contrato de empreitada
devem ser tributados a taxa que lhe corresponda.

17. Relativamente a percentagem dos materiais incorporados na empreitada, se estes
representarem um valor menor ou igual a 20% do valor total da mesma, a taxa aplicavel
sera, na totalidade, a taxa reduzida de IVA. Se os materiais representarem mais de 20%
do valor global da mesma, deve ser observado o seguinte:

a) Se na faturacdo emitida pelo empreiteiro forem autonomizados os valores dos
servigos prestados (mao de obra) e dos materiais, deve aplicar-se a taxa reduzida aos
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servigos prestados, e a taxa de IVA que corresponda aos respetivos materiais;

b) Se a fatura for emitida pelo empreiteiro, pelo prego global da empreitada, ndo tem
aplicagdo a verba 2.27, devendo o seu valor (servigos prestados e materiais) ser
totalmente tributado & taxa normal de IVA.

18. No que concerne aos elementos a constar da fatura emitida pela prestagdo de
servicos abrangida pela verba 2.27, deve a mesma conter o motivo justificativo da
aplicagdo da taxa reduzida, nomeadamente através da mengao «Taxa reduzida ao
abrigo da verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA», bem como a identificacdo do
adquirente da obra e do imével ou fragdo autbnoma onde foram efetuados os servigos,
assim como os restantes elementos exigiveis nos termos do n.° 5 do artigo 36.° do
CIVA.

Il - ANALISE DA QUESTAO

19. A Requerente informa que, no ambito da sua atividade de compra e venda de bens
imobiliarios, adquire imoveis que remodela através da contratacido de servigos de
construgdo civil com o objetivo de proceder a sua venda destinada a habitacao.
20. A este respeito, e na mesma linha de pensamento da legislacdo nacional, veio o
Acoérdao do Tribunal de Justica da Uniao Europeia (TJUE), no Processo n° C-433/22 de
11 de janeiro de 2024, num pedido de decisdo prejudicial apresentado pelo Supremo
Tribunal Administrativo (Portugal), salientar que, por um lado, um imével que, embora se
encontre licenciado para fins habitacionais, ndo seja efetivamente utilizado para esse
fim na data em que os servigos de reparagdo ou de renovagao em causa Sao
executados, ndo esta abrangido pelo dmbito de aplicagdo da verba 2.27. Por outro lado,
estédo excluidos do ambito de aplicagao da referida disposigdo os servigos de reparagéo
ou de renovagdo relativos a imoéveis que, na data da execugéo destes servigos, sejam
utilizados pelo seu proprietario para fins comerciais ou de investimento.

21. Esclarece, ainda, o referido Acérdao que os servigos de reparagéo e de renovacgao
que tenham por objeto imoveis efetivamente habitados na data da realizagdo das obras
sdo abrangidos pelo ambito de aplicagdo da verba 2.27 por ser conforme com os
objetivos prosseguidos com a adogdo de uma taxa reduzida, que visa beneficiar o
consumidor.

22. Este consumidor pode, através da aplicagdo da taxa reduzida, beneficiar dos
servigos de reparacao e de renovagao da residéncia que utiliza efetivamente para fins
habitacionais a um custo inferior aquele que suportaria se esses servigcos fossem
tributados a uma taxa normal. O elemento determinante para apreciar se o consumidor
pode beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida de IVA, reside no facto de, no momento
em que o custo é gerado, esse imével ser efetivamente utilizado como habitagdo por
este consumidor.

23. Sublinha, ainda, o mesmo Acoérddo que ndo se pode considerar que um servigo de
reparagéo ou de renovacgao que foi prestado a uma sociedade ou a uma pessoa singular
que possui uma residéncia licenciada para habitagdo, sem que essa residéncia seja no
entanto utilizada efetivamente para esse fim, foi prestado a um consumidor final, o
mesmo se aplicando a um servigo de renovagao prestado a uma sociedade ou a uma
pessoa singular que utiliza, no exercicio da sua atividade profissional, um imovel para
fins comerciais e nao como habitagao.

24. Ora, pese embora, as operagbes descritas pela Requerente possam ser
consideradas empreitadas de remodelacdo de imdveis licenciados para fins
habitacionais contratadas pelo proprietario, a Requerente ndo é o consumidor final dos
iméveis destinados a habitacdo, ao invés, tem apenas um propdsito comercial ou de
investimento materializado na colocagao dos imdveis no mercado para venda. Fica,
assim, afastada a aplicabilidade da verba 2.27 aos servicos de construgdo civil que
contrata.

25. A Requerente suscitou igualmente duvidas quanto ao espago temporal que um
imovel pode estar desocupado para que tenha cabimento na aplicagdo da verba 2.27,
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questionando a aplicagdo do conceito de devoluto previsto em sede de IMI. Conforme
foi referido, apenas sdo enquadraveis nesta verba os iméveis utilizados para fins de
habitacdo na data de realizacdo das obras e que, apds a execugdao das mesmas,
continuem a ser utilizados para o mesmo fim.

26. Isto é, os imébveis que a sua data de aquisicédo para efeitos de remodelacdo estejam
desocupados, ndo sao passiveis de enquadramento na verba 2.27.

IV - CONCLUSAO

27. Tendo em conta todos os fundamentos apresentados, as operagdes em aprecgo, nao
deve ser aplicada a taxa reduzida de IVA, por ndo terem enquadramento na verba 2.27
da lista | anexa ao CIVA, na autoliquidacdo de IVA que a Requerente realiza nas
operagdes indicadas.

28. Deste modo, os servigos de construgao civil em causa devem ser tributados pela
taxa normal de IVA, prevista no artigo 18.°, n.° 1 alinea c) do CIVA, atualmente em 23%.
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