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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.2° - Incidéncia subjectiva.
Aplicacdo da verba 2.42.1 da LISTA | anexa ao CIVA

30817, com despacho de 2026-07-31, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

I. PEDIDO

1. De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes (SGRC), a
Requerente é um sujeito passivo de IVA, enquadrada no regime de isengéo artigo n.° 9°
do CIVA, desde 01-08-2025.

2. Encontra-se registada pela atividade principal de «Construcdo de edificios
residenciais e nao residenciais» - CAE 41000, e pelas atividades secundarias de
«Alojamento mobilado para turistas» - CAE 55201, «Alojamento em estabelecimentos
de turismo no espacgo rural, exceto hotéis rurais» - CAE 55202 e «Alojamento em
estabelecimentos de turismo de habitagdo» - CAE 55203.

3. A Requerente indica que lhe foi concedida uma licenga de construgdo emitida pela
[...] em 12-09-2025, processo [...], para construgdo de 3 moradias T3 unifamiliares em
banda e propriedade horizontal, em Pedroso, com prazo de conclusdo da obra em 12-
09-2027.

4. O cartaz da licenga de obra da Camara Municipal de [...], nos termos do artigo 12.° de
Decreto-lei n.° 555/99 de 16 de dezembro, na sua redacao atual, torna publico que deu
entrada em 18-09-2023, um pedido de licenciamento para obras de edificagéo, cuja data
de emissao da licenga é 12-09-2025 e o prazo para concluséo da obra é 12-09-2027.

5. A Requerente celebrou contrato de empreitada com a empresa [...], em outubro de
2025, para a construgdo das 3 moradias, titular de Alvara de Empreiteiro de Obras
Pudblicas n.° [...] - PUB no IMPIC, IP - Instituto dos Mercados Publicos do Imobiliario e da
Construgéo, I.P..

6. De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes (SGRC), esta
empresa encontra-se enquadrada, para efeitos de IVA, no Regime Normal Mensal,
registada com a atividade principal «Fabricagdo de portas e janelas metalicas» - CAE
25120, e para as atividades secundarias «Constru¢do de edificios residenciais e nao
residenciais», CAE 41000 e «Montagem de trabalhos de carpintaria e de caixilharia» -
CAE 43320,

7. Diz a Requerente que a obra esta em desenvolvimento conforme o respetivo contrato
e ja foram emitidas e pagas 6 faturas com iva a taxa normal estando a 7.2, referente aos
trabalhos de maio, em processamento interno, mas também a taxa normal.

8. A requerente refere que o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, estabeleceu
incentivos a habitacdo e, em relagdo ao IVA, reduziu para 6% nas empreitadas para
habitacao propria e permanente iniciadas entre 25-09-2025 e 31-12-2029, desde que o
preco de venda seja inferior a € 660 982 e a venda seja efetuada até 24 meses da
licenga de utilizagao.

Por isso, veio solicitar o esclarecimento das seguintes duvidas:

a) Quando se pode iniciar a autoliquidagéo do IVA a taxa de 6%?

b) Quando se pode pedir o reembolso dos 17% da diferenga de iva relativamente as
faturas ja pagas?

¢) Que documentos é preciso apresentar a AT para o efeito das questbes anteriores?
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Il. ENQUADRAMENTO JURIDICO-TRIBUTARIO FACE AO CIVA

9. O Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, prevé um conjunto de medidas de
incentivo a habitagdo e ao arrendamento ou subarrendamento habitacional, aditando a
verba 2.42 a lista | anexa ao Cdédigo do IVA, a qual prevé a aplicagéo da taxa reduzida
de IVA na construgao e reabilitagdo de imdveis para habitagao.

10. Nos termos da verba 2.42 aditada pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio,
passam a beneficiar da taxa reduzida a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.°
do Caddigo do IVA:

«2.42 - As empreitadas de construgéo ou reabilitagdo 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 preco de venda ou valor de renda mensal nao exceda os limites a que se referem
0s n.°s 2 e 3 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio.

Os termos e as condigbes para a aplicagdo desta verba sao estabelecidos em
legislagdo especial.

2.42.2 Prédios urbanos ou fragdes autdbnomas 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.»

11. Podem beneficiar da aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA as
empreitadas de construgao ou reabilitagdo de imoveis que se destinem:

a. A venda para habitagéo propria e permanente do adquirente; ou

b. Exclusivamente, a arrendamento habitacional pelo adquirente da empreitada.

12. No caso de venda para habitacdo propria e permanente do adquirente, a aplicacéao
da taxa reduzida fica sujeita a verificagdo das seguintes condigées cumulativas:

i) O imovel seja vendido para habitagdo propria e permanente do adquirente;

Quando o imovel ndo seja afeto ao destino declarado, no prazo de seis meses a contar
da data da aquisicao ou ndo seja destinado exclusivamente ao mesmo fim nos 12
meses posteriores a afetagio, aplica-se um agravamento do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) na esfera do adquirente, sem qualquer
implicacédo na taxa de IVA aplicada.

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);

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
emissao da documentagao relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE;

v) Seja feita mengao expressa, no titulo aquisitivo, a aplicagdo da taxa prevista na verba
2.42.1 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA.

13. No caso de arrendamento habitacional, a aplicagdo da taxa reduzida fica sujeita a
verificacdo das seguintes condigdes cumulativas:

i) O arrendamento seja isento nos termos do artigo 9.° do Cddigo do IVA;

i) O valor da renda mensal ndo exceda EUR 2.300, (valor que corresponde a 2,5 vezes
o valor da retribuigdo minima mensal garantida prevista para 2026);

iii) Os contratos de arrendamento sejam comunicados nos termos do artigo 60.° do
Cdédigo de Imposto do Selo;

iv) O primeiro contrato de arrendamento habitacional entre em vigor no prazo maximo
de 24 meses a contar da data da emissdao da documentagao relativa ao inicio de
utilizagdo, nos termos do RJUE - Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacao;
v) O imdvel seja objeto de contratos de arrendamento em vigor em, pelo menos, 36
meses seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apdés a emissao da
documentacéo relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do RJUE;
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vi) Ndo seja convencionada a possibilidade de subarrendamento por montante superior
a EUR 2.300.

14. Nos casos em que o contrato de arrendamento seja celebrado por uma pessoa
coletiva (na qualidade de arrendataria), considera-se preenchido o requisito de
exclusividade habitacional desde que se verifiquem, cumulativamente, as seguintes
condigdes:

a. O imovel se destine, de forma expressa no contrato a habitacdo permanente de
pessoas singulares devidamente identificadas (por exemplo, colaboradores ou
gerentes), estando vedada qualquer exploragdo comercial, industrial ou de prestagéo de
servigos no local;

b. A utilizacdo efetiva do imdvel coincida exclusivamente com a finalidade habitacional
descrita na alinea anterior.

15. No caso em que o imdvel seja adquirido em regime de compropriedade ou de
comunhao, a verba s6 é aplicavel quando, verificadas as demais condi¢des, todos os
adquirentes destinem o imével a habitagdo permanente.

16. Tratando-se de imdvel em propriedade horizontal, a verba sé é aplicavel a parte da
empreitada proporcional a area bruta de construgédo do edificio ou das fragdes e a area
excedente a de implantagéo (A), tal como definida nos termos do artigo 40.° do Codigo
do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), a afetar a habitagdo, correspondente as
fracOes relativamente as quais se verifiquem as condi¢cbes previstas naquela verba e
nos numeros anteriores, consoante se destinem a venda ou arrendamento

17. Nestes termos, se s6 parte do edificio se destina a habitagdo, aplica-se a taxa
reduzida apenas a parte da empreitada correspondente a propor¢ao dessa area.
18. A verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA produz efeitos a partir do trimestre
seguinte a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, mais
especificamente a partir de 01 de julho, aplicando-se as empreitadas de construgao ou
reabilitacido relativas a operagdes urbanisticas:

a. Cuja iniciativa procedimental se inicie no periodo compreendido entre 25 de setembro
de 2025 e 31 de dezembro de 2029; e

b. Cuja exigibilidade do imposto ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

19. A iniciativa procedimental é essencial para a determinagcdo da taxa aplicavel.
Corresponde ao primeiro ato formal praticado pelo interessado junto da entidade
competente para o controlo urbanistico, a camara municipal.

20. Para efeitos de aplicagdo deste regime, a iniciativa procedimental apresenta-se sob
trés modalidades distintas, em fungdo do nivel de controlo prévio da operagéo
urbanistica em causa:

a. Obras sujeitas a licenciamento, corresponde a data da apresentagdo do pedido de
licenciamento junto da cdmara municipal competente;

b. Obras sujeitas a comunicacdo prévia, corresponde a data da apresentacdo da
comunicagado prévia, desde que devidamente instruida;

c. Obras isentas de controlo prévio, corresponde a data:

i. Da apresentagéo do parecer prévio a que alude o n.° 2 do artigo 7.° do RJUE, sempre
que a natureza da obra ou do promotor assim o exija;

i. Da apresentacdo da informagdo sobre o inicio dos trabalhos junto da camara
municipal, nos restantes casos.

21. A data da iniciativa procedimental para a construgdo das 3 moradias nas condi¢des
indicadas pela Requerente é de 18-09-2023, encontrando-se, por conseguinte, fora do
periodo compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029,
relevante para efeitos de aplicacdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA.
22. Quanto ao ambito de aplicagdo da regra de inversdo do sujeito passivo nas
operacgdes relativas a servigos de construcdo civil, a Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de
maio, introduziu alteragdes a alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cdadigo do IVA.

23. A alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cadigo do IVA, com a redagdo dada pelo
Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, passou a estabelecer que sio sujeitos passivos
do IVA "(a)s pessoas singulares ou coletivas referidas na alinea a) que disponham de
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sede, estabelecimento estavel ou domicilio em territério nacional e que pratiquem
operagdes que confiram o direito a dedugao total ou parcial do imposto, quando sejam
adquirentes de servicos de construgao civil, incluindo a remodelacdo, reparacao,
manutencéo, conservagdo e demolicdo de bens imdveis, em regime de empreitada ou
subempreitada, bem como aquelas que apenas pratiquem operagdes que nao confiram
direito a deducéo do imposto quando sejam adquirentes de empreitadas de construcéo
ou reabilitagdo previstas na verba 2.42 da lista | anexa ao presente Codigo".

24. Nestas situagdes, a liquidagdo e entrega do imposto que se mostre devido pela
prestacdo de servigos de construgcdo civil cabe ao adquirente, ou seja, ha lugar a
inversdo do sujeito passivo, sem prejuizo do direito a dedugado, nos termos gerais do
Cddigo do IVA, designadamente do previsto nos seus artigos 19.° a 26.°.

25. Em relagéo a primeira parte da alinea j), para que haja inversdo do sujeito passivo &
necessario, cumulativamente, que:

a. se esteja na presenca de aquisi¢cao de servigos de construgao civil; e

b. o adquirente seja sujeito passivo do IVA com sede, estabelecimento estavel ou
domicilio em territério nacional e aqui pratique operagdes que confiram, total ou
parcialmente, o direito a dedugédo do IVA.

26. Relativamente a segunda parte da alinea j), agora aditada, e que prevé a aplicagao
da inversdo do sujeito passivo nas situagbes abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa
ao Caodigo do IVA, é necessario, cumulativamente, que:

a. se esteja na presenga de aquisigao de servigos de construgao civil;

b. o adquirente seja sujeito passivo de IVA, independentemente de praticar operagbes
que conferem o direito a dedugao e/ou operagdes que nao conferem esse direito;

C. 0s servigos consistam em empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo previstas
naquela verba.

27. Importa perceber que para efeitos da aplicagdo da regra de inversdo do sujeito
passivo, sao qualificados como servigos de construcéo civil aqueles que sao prestados
no ambito da atividade da construgao, tal como definida na Lei n.° 41/2015, de 3 de
junho, por entidades legalmente habilitadas e que se entende por entidades legalmente
habilitadas para desenvolver a atividade da construgdo, nos termos da mesma lei,
apenas as pessoas singulares ou coletivas titulares de alvara ou certificado de
empreiteiro, de obras publicas ou de obras particulares, emitidos nos termos legais.
28. Com efeito, a atividade da constru¢do compreende a realizagdo de obras,
abrangendo o conjunto de atos, trabalhos e operagbes técnica e funcionalmente
conexos com a execugao, reconstrugdo, ampliagao, alteragdo, reabilitagdo, reparagao,
conservacdo ou demolicdo de bens imdveis. Apenas os servicos que se integrem
objetiva e funcionalmente nessa atividade podem relevar como servigos de construgéo
civil para efeitos da regra de inversao do sujeito passivo, ndo sendo suficiente que os
trabalhos apresentem, isoladamente considerados, afinidade material com operagoes
tipicas do setor da construgao.

29. A consulta das entidades habilitadas para o exercicio da atividade da construgéo
pode ser efetuada no portal do Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da
Construgéo, I.P. (IMPIC, IP), enquanto entidade reguladora competente para a emissao
de alvara ou certificado de empreiteiro de obras publicas e de obras particulares.

30. Nas situagdes abrangidas pela verba 2.42 da lista | anexa ao Cédigo do IVA ha
lugar a inversado do sujeito passivo independentemente de o adquirente ser:

a. Sujeito passivo que pratique, total ou parcialmente, operagdes que conferem o direito
a deducéo;

b. Sujeito passivo que pratique exclusivamente operagdes que nao conferem direito a
dedugéo (abrangidas pelo artigo 9.°);

c. Sujeito passivo isento nos termos do artigo 53.° do Cédigo do IVA.

Nas situagdes em que o adquirente seja um sujeito passivo dos referidos nas alineas b)
ou c) do ponto anterior deve, nos casos em que seja aplicavel a verba 2.42 da lista |
anexa ao Cadigo do IVA, informar o respetivo prestador.

31. Assim, a autoliquidagao do IVA, por parte da Requerente, enquanto sujeito passivo
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de IVA enquadrado no regime de isengao artigo n.° 9° do Cdédigo do IVA, apenas teria
aplicagéo ao abrigo da segunda parte da alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do
IVA, na sua redagédo em vigor, caso fosse aplicavel a verba 2.42.1 da Lista | anexa ao
referido Cddigo, o que, conforme anteriormente demonstrado, ndo se verifica, pois, a
iniciativa procedimental ndo se encontra dentro do intervalo temporal previsto.

32. Relativamente a data de aplicagao da lei, ndo obstante as alteragdes introduzidas a
alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cdédigo do IVA apenas produzirem efeitos a 1 de julho
de 2026, o n.° 7 do artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 97/2026 de 20 de maio, salvaguarda
uma excegao. Mediante opg¢do conjunta do prestador e do adquirente, a referida
alteracdo pode aplicar com efeitos retroativos a 1 de janeiro de 2026.

33. Neste sentido, desde que reunidas as condi¢des de aplicagao da verba 2.42 da Lista
| anexa ao Caddigo do IVA, isto &, para servigos cujo imposto seja exigivel entre 1 de
janeiro e 30 de junho de 2026, as partes podem optar, conjuntamente, pela
regularizacao do imposto. Para isso, cabe ao prestador retificar as faturas emitidas de
modo a aplicar a regra de inversao do sujeito passivo. Caso optem por esta via, tanto o
prestador como o adquirente deverdo efetuar as respetivas regulariza¢gdes nas suas
declaragoes.

34. Importa ainda referir que, o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, ndo prevé a
obrigatoriedade de apresentacdo de qualquer documentacdo junto da Autoridade
Tributaria e Aduaneira destinada a comprovar o preenchimento dos pressupostos da
sua aplicagdo. Em contrapartida, atribui a responsabilidade pela verificagdo desses
pressupostos, consoante a natureza das condi¢des em causa, ao adquirente e/ou ao
prestador dos servigos.

lIl. CONCLUSAO

35. Face ao exposto pode concluir-se que:

35.1. A verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA néo é aplicavel ao caso em
apreco, dado que, a iniciativa procedimental ocorreu em data anterior ao periodo
compreendido entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029, intervalo
temporal, legalmente, previsto para a respetiva aplicagdo. Assim, ndo se encontram
reunidos os pressupostos para a aplicacdo da autoliquidagcao do IVA a taxa de 6 %
prevista na segunda parte da alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cddigo do IVA. Por
conseguinte, a liquidacdo do IVA compete ao prestador de servigos a taxa normal de
IVA, atualmente, fixada em 23%.

35.2. Nas situagbes em que o prestador tenha liquidado IVA sobre servigos cujo imposto
seja exigivel entre 1 de janeiro e 30 de junho de 2026, e estando em causa a aplicagéo
da verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA (aplicagdo da taxa de 6% em vez de
23%), a regularizacdo do imposto opera por opg¢do conjunta entre o prestador e o
adquirente, e nunca por via de reembolso como "sugere" a Requerente. Face ao
exposto, a referida regularizagdo ndo € aplicavel ao presente caso, pelas razdes
detalhadas no ponto anterior.

35.3. Com efeito, a verificagdo dos pressupostos de aplicacdo da verba 2.42.1 da Lista |
anexa ao Cadigo do IVA, bem como dos requisitos de aplicagdo do mecanismo de
inversao do sujeito passivo, serdo da responsabilidade dos intervenientes. O adquirente
e o prestador dos servigos tém o dever de trocar as informagdes necessarias de forma a
verificar o enquadramento fiscal.
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