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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do IVA - Lista |

Verba 2.42.1 - Imdveis que se destinem a venda para habitagdo prépria e permanente
do adquirente ou iméveis que se destinem exclusivamente ao arrendamento
habitacional, cujo preco de venda ou valor de renda mensal ndo exceda os limites a que
se referem os n.os 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio.

Aplicagao da taxa de IVA reduzida em empreitada de construgdo de Habitagdo Propria e
Permanente na llha da Madeira.

30499, com despacho de 2026-08-11, do Diretor Regional da AT-RAM, conforme
despacho de concordancia do Senhor Secretario Regional das Financgas

[.PEDIDO

O Suijeito Passivo, residente na Regidao Autbnoma da Madeira, veio requerer informacgéao
vinculativa sobre a aplicacdo da taxa reduzida de IVA em empreitada de construgao de
Habitagao propria e permanente, decorrente do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio,
que aprova medidas de desagravamento fiscal para o fomento de oferta de habitagao.

A requerente, juntamente com o seu conjugue, estdo a promover a construgao da sua
habitacao propria e permanente, sita na Calheta, Madeira, ao abrigo da licenga de obra
n.° XX/25, emitida em XX/01/2025 e renovada para licenga especial emitida a
XX/02/2026, tendo a obra iniciado em fevereiro de 2025 e encontrando-se em curso.

A requerente pretende que as empreitadas futuras sejam faturadas com a taxa reduzida
de IVA a 6% - 4% no caso da Regido Autonoma da Madeira -, ao abrigo do Decreto-Lei
n.° 97/2026, de 20 de maio.

Neste sentido, coloca as seguintes questdes:

"A construcdo de habitagdo propria e permanente, com licenga de obra emitida e
destinada a residéncia habitual do agregado familiar, enquadra-se no regime de taxa
reduzida de IVA a 6% previsto no Decreto-Lei?

Em caso afirmativo, quais os requisitos formais que as faturas/empreiteiro devem
cumprir?

E relativamente as faturas anteriores, mas dentro do periodo 23/09/2025 e 31/12/2029
faturadas com a taxa de IVA a 22%, ha possibilidade de reembolso ou anulagéo das
mesmas com nota de crédito e nova fatura?"

I.ENQUADRAMENTO JURIDICO

O Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, foi aprovado no uso da autorizagéo
concedida pela Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo, aprovando medidas de
desagravamento fiscal para o fomento de oferta de habitagdo. Neste contexto, foram
aprovadas alteragdes ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, ao Codigo do
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, ao Estatuto dos Beneficios
Fiscais e ao Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imodveis.

Para o caso em apreco, importa, em primeiro lugar, aferir em que termos e condigbes as
faturas podem ser emitidas a taxa reduzida.

Para o efeito, releva o aditamento da verba 2.42 3 lista | anexa ao Cddigo do IVA,
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introduzido pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, com a seguinte redagao:

"2.42 - As empreitadas de construgao ou reabilitagao de:

2.42.1 - Iméveis que se destinem a venda para habitagdo prépria e permanente do
adquirente ou imoveis que se destinem exclusivamente ao arrendamento habitacional,
cujo prego de venda ou valor de renda mensal ndo exceda os limites a que se referem
os n.os 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio.

Os termos e as condigbes para a aplicacdo desta verba sdo estabelecidos em
legislacdo especial.

2.42.2 - Prédios urbanos ou fragdes auténomas de prédios urbanos para arrendamento
habitacional ou arrendamento para subarrendamento habitacional abrangidos pelo
regime de contratos de investimento para arrendamento aprovado em anexo ao
Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio."

Assim, nos termos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA, verba que importa
para o caso em aprecgo, o oficio-circulado n.° 25116, de 23-06-2026, da Direcdo de
Servigos do IVA, veio clarificar em que situagdes e condigdes se aplica a taxa reduzida
de IVA:

"A) Podem beneficiar da aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA as
empreitadas de construgdo ou reabilitacdo de imoéveis que se destinem:

a)A venda para habitagao prépria e permanente do adquirente; ou
b)Exclusivamente, a arrendamento habitacional pelo adquirente da empreitada.

B) A aplicacdo da taxa reduzida fica sujeita a verificagdo das seguintes condi¢des
cumulativas, no caso de venda para habitagcdo propria e permanente do adquirente:

i) O imovel seja vendido para habitagao propria e permanente do adquirente, condigéo
que se considera cumprida quando o destino do imével - habitagdo prépria e
permanente - conste do titulo aquisitivo;

i) O valor da venda ndo exceda EUR 660.982, valor correspondente ao limite superior
do 2.° escalao previsto na alinea b) do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT, na redagao
conferida pela Lei n.° 73-A/2025, de 30 de dezembro (Orgamento do Estado para 2026);
iii) Na aquisicao, se apliguem as taxas previstas nas alineas a) ou b) do n.° 1 do artigo
17.° do Cadigo do IMT;

iv) A venda seja concretizada no prazo maximo de 24 meses a contar da data da
emissdo da documentacgéo relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE;

v) Seja feita mencao expressa, no titulo aquisitivo, a aplicagdo da taxa prevista na verba
2.42 1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA."

Resulta claro que a verba 2.42.1 s6 é aplicavel as empreitadas de construgao ou
reabilitacdo de imdveis que se destinem a venda de habitagdo propria e permanente do
adquirente, ndo sendo aplicavel nos casos em que se proceda a propria construgéo da
habitagcao propria e permanente, concluindo-se, para o caso em aprego, que as faturas
emitidas pelos prestadores de servigos que estdo a executar a empreitada estado
sujeitas a taxa normal de IVA.

Aqui chegados, importa, em segundo lugar, apurar se 0 caso em concreto permite
beneficiar do regime de restituigdo parcial do montante equivalente ao IVA suportado
por pessoas singulares em empreitadas de constru¢do de imdveis para habitacado
propria e permanente, a que se refere a alinea c) do n.° 2 do artigo 1.° do Decreto-Lei
n.° 97/2026, de 20 de maio, que consta do Anexo Il a este diploma.

As condi¢des para beneficiar deste regime encontram-se clarificadas no oficio circulado
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n.° 25118, de 22-07-2026, da Direcdo de Servicos do IVA, divulgado no Portal das
Finangas. Assim:

"A - Podem benéeficiar da restituicdo parcial do montante equivalente ao IVA suportado,
as pessoas singulares que preencham cumulativamente as seguintes condigdes:

a)Nao atuem, para este efeito, no &mbito de uma atividade empresarial ou profissional;
b)Adquiram servicos de empreitada de constru¢do de imével destinado a sua habitacao
propria e permanente, sendo esta comprovada através do respetivo domicilio fiscal;
¢)O valor patrimonial do imoével inscrito na matriz ou o valor de aquisicao do terreno,
acrescido dos custos de construgao, excluindo o valor do IVA, se superior aquele, nao
exceda o prego moderado definido na alinea b) do n.° 2 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.°
97/2026, de 20 de maio (atualmente, EUR 660.982) (...);

d)O imével ser afeto, no prazo de seis meses a contar da emissdo da documentagéo
relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do Regime Juridico da Urbanizacdo e
Edificacdo (RJUE), a habitagédo propria e permanente, comprovada através do respetivo
domicilio fiscal;

e)Manter a afetagdo exclusiva a habitagéo propria e permanente por um periodo minimo
de 12 meses, salvo quando a inobservancia deste periodo minimo resulte das
circunstancias excecionais, previstas no n.° 26 do artigo 10.° do Coddigo do IRS,
nomeadamente as alteragdes da composig¢édo do respetivo agregado familiar por motivo
de casamento ou unido de facto, dissolucdo do casamento ou da unido de facto, ou
aumento do numero de dependentes."

Por sua vez, e conforme prevé o n.° 5 do artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, o
regime referido aplica-se as empreitadas de construgdo ou reabilitagdo relativas a
operagdes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie no periodo compreendido
entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, e a exigibilidade do imposto
ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

Clarifica-se no referido oficio-circulado que a iniciativa procedimental tem inicio nas
operagdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, com a apresentacao do respetivo
pedido junto da camara municipal competente, e as alteragbes, rejeicdes de elementos
ou reemissao de titulos no dmbito de um mesmo processo urbanistico ndo determinam
a alteragdo da data da iniciativa procedimental para efeitos de aplicagdo deste regime,
considerando-se integradas no pedido original, e salvaguardando-se a data da
submisséo inicial para todos os efeitos legais.

Neste sentido, e atendendo que o pedido de licenciamento inicial se reporta a XX-01-
2025, data anterior a aplicagdo do regime (iniciativa procedimental iniciadas entre 25-
09-2025 e 31-12-2029), também por esta via a requerente ndo podera beneficiar do
Regime de restituigdo parcial do montante equivalente ao imposto sobre o valor
acrescentado suportado por pessoas singulares em empreitadas de construgcéo de
imoveis para habitagdo propria e permanente.

lI.LCONCLUSAO

A construgdo de uma habitagdo prépria e permanente pelo proprio sujeito passivo,
pessoa singular, ndo pode beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida prevista na verba
2421 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, pelo que as faturas emitidas pelos
prestadores de servigcos que estdo a executar a empreitada estdo sujeitas a taxa normal
de IVA.

Atendendo que a data da licenga de obra (inicial) foi emitida a XX-01-2025, data anterior
a aplicagao do regime previsto no Anexo Il do Decreto-Lei n.° 97/2026, a requerente nao
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podera beneficiar do Regime de restituicao parcial do montante equivalente ao imposto
sobre o valor acrescentado suportado por pessoas singulares em empreitadas de
construgdo de imodveis para habitacdo prépria e permanente.
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