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Técnico:

Assunto: IVA — VERBA 2.42.1 DA LISTA | ANEXA AO CODIGO DO IVA - TAXA REDUZIDA DE IVA NA
CONSTRUGCAO E REABILITACAO DE IMOVEIS PARA HABITACAO

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, de entre as quais assume especial relevo o aditamento
da verba 2.42 a lista | anexa ao Cdédigo do IVA, a qual prevé a aplicagdo da taxa reduzida de IVA na

construcao e reabilitagdao de iméveis para habitagao.

Considerando a necessidade de clarificar o &mbito de aplicagdo da verba 2.42.1, procede-se a divulgagao

das presentes instrugdes.

1. 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 Cddigo do IVA:
«2.42 — As empreitadas de construgéo ou reabilitagcéo de:

2.42.1 Imoéveis que se destinem a venda para habitagdo propria e permanente do adquirente ou
iméveis que se destinem exclusivamente ao arrendamento habitacional, cujo pre¢o de venda
ou valor de renda mensal ndo exceda os limites a que se referem os 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 séo estabelecidos em legislagdo

especial.

2.42.2 Prédios urbanos ou fragcbes autbnomas 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.»
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I. CONCEITOS

2. Para efeitos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA, devem ser considerados os seguintes

conceitos:
Valor total pago pelo imével (urbano, misto ou fragao). Acresce o valor de
bens moéveis, equipamentos ou partes acessérias que, pela sua natureza,
Valor de aquisigdo figuem ligados materialmente ao imével com caracter de permanéncia, bem

como dos servigos que contribuam para a sua valorizagdo, mesmo que

titulados por negdcios juridicos distintos.

Valor resultante da divisdo do valor anual do contrato de arrendamento
pelo nimero de meses decorridos em cada ano.

Ao valor do contrato de arrendamento acresce o valor de bens mdveis,
Valor de renda mensal |[€quipamentos ou partes acessorias que, pela sua natureza, fiquem ligados
materialmente ao imével com caracter de permanéncia, bem como dos
servigos que contribuam para a sua valorizagdo, mesmo que titulados por|

negécios juridicos distintos.

. Os limites de prego ou de renda referem-se sempre ao valor global da
Compropriedade, L - . o
comunhio ou aquisicdo ou do contrato de arrendamento, ndo sendo permitida a repartigéo

coarrendamento proporcional do preco ou da renda pelos varios intervenientes.

Nos casos de obras sujeitas a licenciamento, a apresentacdo do pedido de

licenciamento.

No caso de obras objeto de comunicagdao prévia, a apresentagdo da

comunicacéo prévia.

No caso de obras isentas de controlo prévio:

Iniciativa procedimental - A apresentagéo do parecer prévio previsto no n.° 2 do artigo 7.° do
Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo (RJUE), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 555/99, na sua redacdo atual, nos casos previstos
nesse artigo; ou

- A apresentagado da informagdo sobre o inicio dos trabalhos, nos

restantes casos.

No caso de obra com controlo prévio, considera-se a data da entrega a
L L. camara municipal da documentagao exigida no n.° 1 do artigo 62.°-A do RJUE,
Utilizacdo do imovel . ] ]
nomeadamente do termo de responsabilidade (subscrito pelo diretor de obra

ou de fiscalizagéo) e das telas finais (se aplicavel).
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Nas obras em que seja dispensado o controlo prévio, considera-se o 20.°
dia apds a submissdo da comunicagao prévia com prazo, instruida com termo
de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou de fiscalizacdo, salvo
se, no decorrer deste prazo, for determinada pelo presidente da camara

municipal a realizagéo de vistoria, prevista no n.° 2 do artigo 64.° do RJUE.

Il. CONDIGOES DE APLICAGAO

3. Podem beneficiar da aplicagdo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Codigo do IVA as empreitadas de

construgao ou reabilitacdo de imdveis que se destinem:

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

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

A aplicagao da taxa reduzida fica sujeita a verificagéo das seguintes condi¢des cumulativas:

3.1 No caso de venda para habitacdo propria e permanente do adquirente:

O imovel seja vendido para habitagao propria e permanente do adquirente;

Esta condigcdo considera-se cumprida quando o destino do imével - habitacdo prépria e
permanente - conste do titulo aquisitivo. Quando o imdvel nao seja afeto ao destino declarado,
no prazo de seis meses a contar da data da aquisi¢do ou ndo seja destinado exclusivamente ao
mesmo fim nos 12 meses posteriores a afetagdo, aplica-se um agravamento do Imposto
Municipal sobre as Transmissbes Onerosas de Imoveis (IMT) na esfera do adquirente, sem

qualquer implicagao na taxa de IVA aplicada.

O valor da venda nédo exceda EUR 660.982, valor correspondente ao limite superior do 2.°
escaldo previsto na alinea b) do n.° 1 do artigo 17.° Cédigo do IMT, na redagéo conferida pela
Lei n.° 73-A/2025, de 30 de dezembro (Orgamento do Estado para 2026);

Na aquisicdo, se apliquem as taxas previstas nas alineas a) ou b) do n.° 1 do artigo 17.° do
Codigo do IMT;

A venda seja concretizada no prazo maximo de 24 meses a contar da data da emissdo da

documentacgao relativa ao inicio de utilizagao, nos termos do RJUE;

Seja feita mengao expressa, no titulo aquisitivo, a aplicagéo da taxa prevista na verba 2.42.1 da

lista | anexa ao Cdédigo do IVA.
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Exemplo 1

O promotor imobiliario A contrata a empresa de construgdo B para realizar uma empreitada de edificacdo
num imoével habitacional, cujo custo de constru¢ao contratado é de EUR 300.000. Desde o inicio do projeto,
o promotor imobiliario A tem a intengao de vender essa mesma fragdo a um particular, pelo valor de EUR
450.000, para sua habitagcéo propria e permanente, mencao que devera, por isso, constar expressamente
na escritura de compra e venda, a qual pretende outorgar antes de decorridos 24 meses a contar da
emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizagdo. Neste cenario, a empreitada beneficia da
aplicacao da taxa reduzida de IVA, uma vez que a intengédo se materializa no cumprimento cumulativo de
todos os requisitos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Codigo do IVA.

Por se tratar de servigos de construgéo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto (quer este pratique operagdes que conferem ou que ndo conferem o direito a dedugéo), aplica-se
a regra da inversao do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do IVA.

Deste modo, a empresa B deve emitir a respetiva fatura sem liquidagéo de imposto, com a mengao "IVA -
Autoliquidacdo", competindo ao adquirente - promotor imobiliario A - proceder a liquidagdo do IVA

aplicando para o efeito a taxa reduzida ao valor da empreitada (EUR 300.000).

3.2.No caso de arrendamento habitacional:

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

ii) O valor da renda mensal ndo exceda EUR 2.300, valor que corresponde a 2,5 vezes o valor da

retribuicdo minima mensal garantida prevista para 2026;

iii) Os contratos de arrendamento sejam comunicados nos termos do artigo 60.° do Cédigo 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 emissdo da documentagéo relativa ao inicio de utilizagao, nos termos do
RJUE;

v) O imovel seja objeto de contratos de arrendamento em vigor em, pelo menos, 36 meses
seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apos a emissao da documentagao

relativa ao inicio de utilizagao, nos termos do RJUE;

vi) Na&o seja convencionada a possibilidade de subarrendamento por montante superior a EUR
2.300.
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Exemplo 2

O promotor imobiliario A contrata a empresa de construgao B para realizar a empreitada de edificacdo de
um imovel habitacional, cujo custo de constru¢do contratado é de EUR 250.000.

O promotor tem a intengao de celebrar um contrato de arrendamento habitacional com duragao minima de
36 meses e uma renda mensal de EUR 1.500, dentro do periodo de 24 meses contados da emissao do
respetivo documento de inicio de utilizagdo pela camara municipal. O contrato sera comunicado a AT para
efeitos de Imposto do Selo, e veda expressamente o subarrendamento por valor superior a EUR 2.300.
Neste cenario, a empreitada beneficia da aplicacdo da taxa reduzida de IVA, uma vez que sdo cumpridos,
de forma cumulativa, todos os requisitos previstos na verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA.

Por se tratar de servigos de construgéo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto (quer este pratique operagdes que conferem ou que nao conferem o direito a dedugéo), aplica-se
a regra da inversao do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do IVA.

Deste modo, a empresa de construgdo B deve emitir a respetiva fatura sem liquidagdo de imposto, com a
mengao "IVA - Autoliquidagao", competindo ao adquirente - promotor imobiliario A - proceder a liquidacao

do IVA, aplicando para o efeito a taxa reduzida sobre o valor da empreitada (EUR 250.000).

3.3.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
verifiguem, cumulativamente, as seguintes condigbes:

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

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

3.4.No caso em que o imovel seja adquirido em regime de compropriedade ou de comunhao, a verba
s6 é aplicavel quando, verificadas as demais condigcbes, todos os adquirentes destinem o imével a

habitagao permanente.

Exemplo 3
Considere-se a aquisigdo de um imovel novo, pelo valor de EUR 400.000, por dois irm&os em regime de
compropriedade (50% para cada), no prazo de 12 meses apos a emissdo do documento de inicio de

utilizagéo.

Cenario 1
O valor total da venda foi inferior ao limite legal (EUR 660.982) e as demais condi¢des para aplicagéo da

taxa reduzida foram cumpridas, incluindo as formalidades relativas ao titulo aquisitivo no qual foi declarado
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que o imovel se destina a habitagdo permanente de ambos os adquirentes. Contudo, apenas um dos
irmaos alterou o seu domicilio fiscal, para a morada do imével.

Neste cenario, mantém-se a aplicagédo da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cédigo do IVA a totalidade da
empreitada de construgéo do referido imével.

O incumprimento da obrigagédo de afetagdo a habitagdo propria e permanente pelo comproprietario que
ndo altera o seu domicilio fiscal para a morada do imovel tem efeitos no IMT devido por esse

comproprietario.

Cenario 2

O valor total da venda foi inferior ao limite legal (EUR 660.982) e, embora verificadas as restantes
condi¢des para aplicagcdo da taxa reduzida, no momento da outorga do titulo aquisitivo, apenas um dos
irmaos comproprietarios declarou a afetagdo do imével a sua habitacio prépria e permanente.

Neste cenario, a verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cdédigo do IVA deixa de ser aplicavel a totalidade da
empreitada de construgdo do referido imével, uma vez que a aplicagdo da taxa reduzida pressupde que a
totalidade do imoével ou fragdo seja vendido para habitagdo propria e permanente dos adquirentes,

havendo lugar a regularizagdo do imposto a favor do Estado.

3.5. Tratando-se de imdével em propriedade horizontal, a verba s6 é aplicavel a parte da empreitada

proporcional a area bruta de construgao do edificio ou das fragdes e a area excedente a de implantagéo
(A), tal como definida nos termos do artigo 40.° do Cadigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI),
a afetar a habitagéo, correspondente as fragdes relativamente as quais se verifiquem as condi¢des

previstas naquela verba e nos numeros anteriores, consoante se destinem a venda ou arrendamento.

3.6. Nestes termos, se s6 parte do edificio se destina a habitagao, aplica-se a taxa reduzida apenas a parte

da empreitada correspondente a proporgéo dessa area.

3.7.Assim, para apurar a quota-parte a qual se aplica a taxa reduzida por enquadramento na verba 2.42.1,

deve aplicar-se o seguinte racio:

Soma da area bruta de construcio e da area excedente a de implantacio das fracdes que cumprem as condi¢oes

Soma da area bruta de construcio e da area excedente a de implantagdo de todas as fracoes

3.8.No numerador é considerada a soma da area bruta de construgao (inclui as areas brutas privativas e
dependentes) e da area excedente a de implantagdo (area do terreno livre que excede a area de
implantagéo), determinada nos termos do artigo 40.° do Cédigo do IMI, das fragdes habitacionais que
cumprem todas as condi¢des da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Codigo do IVA, quer de venda, quer

de arrendamento.
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DADOS DE AVALIACAO
Ano de inscricao na matriz: Valor patrimonial actual (CIMI): Determinado no ano:
Tipo de coeficiente de localizagao: Habitacio Coordenada X: Coordenada ¥: Mod 1
do IMI n®: 'Entregue em : Ficha de avaliagcao n": Avaliada em :
| it = | Ve | K | A | q | Ca | E cl | ] | g | X | Cv
B5.680.00 = 6,00 K T8 3345 X 1,00 K 1.50 K 1.030 x LER: 0]

3.9.Por sua vez, no denominador consta a soma da area bruta de construgéo (inclui as areas brutas
privativas e dependentes) e da area excedente a de implantagéo (area do terreno livre que excede a
area de implantacéo), determinada nos termos do artigo 40.° do Cddigo do IMI, de todas as fragdes
que integram a propriedade horizontal, correspondendo ao somatério do campo “A” de todas as

fragoes.

Exemplo 4

A empresa A realiza a construgdo de um edificio de uso misto cuja area bruta de construgao das fragoes
que o integram € de 1.000 m?, ndo tendo qualquer area excedente a de implantagédo. Esse edificio é
composto por uma loja no rés-do-chdo (200 m?), um apartamento (300 m?) destinado a arrendamento
habitacional que cumpre todos os requisitos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Codigo do IVA e um
segundo apartamento de luxo (500 m?) destinado a venda que, pelo seu valor, ndo é elegivel para
aplicacao da taxa reduzida.

Neste contexto, a referida verba 2.42.1 s6 sera aplicavel a quota-parte da empreitada correspondente a
area elegivel.

Assim, a aplicacdo da taxa reduzida de IVA respeita apenas a 30% do valor total da empreitada
(correspondente aos 300 m? do apartamento que cumpre os requisitos face aos 1.000 m? totais do edificio).
Aos restantes 70% da empreitada, que dizem respeito a loja e ao apartamento que excede os limites
legais, aplica-se a taxa normal de IVA.

Por se tratar de servigos de construgéo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto, a empresa construtora deve emitir a fatura sem imposto com a mencéo "IVA - Autoliquidagao”,
competindo ao promotor imobiliario efetuar a liquidagdo do IVA mediante a aplicagdo de ambas as taxas

(reduzida e normal) sobre as respetivas tranches da empreitada.

3.10.  Aos imoveis compostos por andares ou divises suscetiveis de utilizacdo independente, que

ndo estejam constituidos em regime de propriedade horizontal, a verba s6 é aplicavel a parte da
empreitada cuja proporgao é calculada conforme descrito nos pontos 3.4 a 3.8, com as necessarias

adaptacdes.
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Exemplo 5

Considere-se uma empreitada de reabilitagdo num edificio em propriedade total, composto por trés
andares de utilizacdo independente, relativamente ao qual ndo foi constituida propriedade horizontal.
Destes trés andares, cada um com uma area bruta de construcdo de 100 m?, apenas o primeiro e 0
segundo se destinam a arrendamento habitacional perspetivando-se, de acordo com os elementos
disponiveis, que serdo cumpridos os requisitos de aplicagao da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Codigo do
IVA, enquanto o rés-do-chdo se destina a um estabelecimento comercial.

Neste caso, a taxa reduzida de IVA nao pode ser aplicada a totalidade da empreitada utilizando-se o
critério de proporcionalidade mencionado no ponto 3.6 de modo a apurar a relagdo entre a area das
unidades que cumprem os requisitos e a area total do imoével.

Assim, sendo elegiveis dois dos trés andares (200 m? de um total de 300 m?), a verba 2.42.1 ¢ aplicada a
66,67% do valor total da empreitada. Aos restantes 33,33%, correspondentes ao andar destinado a
comeércio, aplica-se a taxa normal de IVA.

Por se tratar de servigos de construgéo civil, em regime de empreitada, prestados a um sujeito passivo de
imposto, a empresa construtora deve emitir a fatura sem imposto com a mencéo "IVA - Autoliquidagao”,
competindo ao promotor imobiliario efetuar a liquidagdo do IVA mediante a aplicagdo de ambas as taxas
(reduzida e normal) sobre as respetivas tranches da empreitada.

lIl. REGULARIZAGAO DO IMPOSTO A FAVOR DO ESTADO

4. Quando nao se verifique ou deixe de se verificar qualquer das condicdes para aplicacdo da taxa
reduzida, nos termos da verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA, o sujeito passivo deve
regularizar o imposto em falta, contando-se o prazo de 4 anos, nos termos do n.° 1 do artigo 94.° do
Cddigo do IVA, desde o termo do prazo legal para o cumprimento daquelas condigdes.

5. No caso da venda de imoveis efetuada no prazo maximo de 24 meses a contar da data da emisséo
da documentagéo relativa ao inicio de utilizagao (nos termos do RJUE) e por valor que ndo exceda
EUR 660.982, o IVA é regularizado na declaragao periédica do periodo de imposto correspondente
a data do titulo aquisitivo ou do periodo de imposto seguinte, sem prejuizo da aplicagéo de juros

compensatoérios, quando:

a. O imovel ndo seja vendido para habitagao propria e permanente do adquirente; ou
b. Nao seja feita mengao expressa, no titulo aquisitivo, a aplicagdo da taxa prevista na verba 2.42.1

da lista | anexa ao Cdédigo do IVA.

6. Por suavez, no caso de arrendamento habitacional cujo valor da renda mensal contratualizada nao

exceda EUR 2.300 mensais, o IVA é regularizado na declaragao periodica do periodo de imposto
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em que se verifica o facto determinante da perda do direito a aplicagao da taxa reduzida ou do periodo

de imposto seguinte, sem prejuizo da aplicagédo de juros compensatérios, quando:

O arrendamento nao seja isento nos termos do artigo 9.° do Caédigo do IVA; ou
O contrato de arrendamento n&o seja comunicado nos termos do artigo 60.° do Cédigo de Imposto
do Selo; ou

c. O primeiro contrato de arrendamento habitacional ndo entre em vigor no prazo maximo de 24
meses a contar da data da emissdo da documentacéo relativa ao inicio de utilizacdo, nos termos
do RJUE; ou

d. O imovel nao seja objeto de contratos de arrendamento em vigor, em pelo menos 36 meses,
seguidos ou interpolados, durante os primeiros cinco anos apos a emissdo da documentacéo
relativa ao inicio de utilizagao, nos termos do RJUE; ou

e. Seja convencionada, a qualquer titulo, a possibilidade de subarrendamento por montante superior
a EUR 2.300.

7. Nos restantes casos, a regularizagdo do IVA é efetuada através da substituicdo da declaragao
periddica relativa ao periodo ou a cada um dos periodos em que ocorreu a exigibilidade do imposto,
sem prejuizo dos juros e outras penalidades aplicaveis, designadamente:

a. No caso da venda, sempre que o valor da venda exceder EUR 660.982 ou quando a outorga do
titulo aquisitivo ocorra ap6s o decurso do prazo de 24 meses a contar da data da emissédo da
documentagéo relativa ao inicio de utilizagdo (nos termos do RJUE);

b. No caso do arrendamento habitacional, sempre que o valor da renda mensal exceder EUR

2.300.
Data que determina a Substituicao de Regularizagao na
Facto determinante inaplicabilidade da declaragao declaragao
verba periédica periédica
[Quadro 06 - Campos 3 e 4] [Quadro 06 - Campo 41]
| Venda de imoveis
Preco de venda superior ao limite legal v
(EUR 660.982)
Alienagao fora do prazo legal v

(superior a 24 meses apos o titulo de utilizag&o)

Imével ndo seja vendido para habitagao Data do titulo aquisitivo v

propria e permanente do adquirente

Omissao da mengao expressa a verba v
2.42 1 no titulo aquisitivo

| Arrendamento habitacional

Renda mensal superior ao limite legal v
(EUR 2.300) Data da celebragéo do
Arrendamento ndo isento contrato v

(artigo 9.° do Codigo do IVA)

Primeiro dia apos o fim
Falta de comunicagéao do contrato de do prazo legal para v
arrendamento a AT registar o contrato no

Portal das Finangas (fim
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do més seguinte ao do
inicio do arrendamento)
Més em que se complete
- . 0 24.° més apos a
Inicio tardio do arrendamento emiss3o da
(1.° contrato entra em vigor ap6s 24 meses do v

documentagéo do inicio
de utilizacdo sem
contrato ativo

titulo de utilizagao)

Més em que se complete
0 24.° més, seguido ou

Incumprimento do periodo minimo de interpolado, apos a

arrendamento o emissao da v
(menos de 36 meses arrendado nos primeiros 5 ~ .
anos) documentagdo do inicio

de utilizagdo, sem que o
imovel esteja arrendado

Seja convencionada, a qualquer titulo, a

possibilidade de subarrendamento com || Data da celebragéo do v
renda mensal superior ao limite contrato

(EUR 2.300)

Exemplo 6

O sujeito passivo A, encontra-se enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal com periodicidade
mensal, pela atividade de “construcéo de edificios residenciais e ndo residenciais”.

O sujeito passivo B, encontra-se enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal com periodicidade
mensal, pela atividade de “compra e venda de bens imobiliarios” e pela atividade de “construgcéo de
edificios residenciais e ndo residenciais”, utilizando, como método de deducéo, a afetacdo real de todos
0s bens e servicos.

O sujeito passivo B contrata o sujeito passivo A para realizar obras de reabilitagao de 3 fragdes destinadas
a venda para habitacéo propria e permanente.

Tratando-se de uma obra sujeita a controlo prévio municipal, foi entregue a cdmara municipal, em 16 de
dezembro de 2026, um termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra e as “telas finais”.

O valor da obra ascendeu a EUR 50.000 (sem IVA) para as fragbes A e B e a EUR 150.000 para a fragao
C.

Em dezembro de 2026, o empreiteiro A emite a correspondente fatura no valor de EUR 250.000 sem
liquidacdo de imposto, inserindo a mengéao "IVA - Autoliquidagéo" por forca do mecanismo de inversao do

sujeito passivo previsto na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do IVA.

Fragdo A

O sujeito passivo B autoliquidou IVA, no montante de EUR 3.000, uma vez que a operagao cumpria, a data
da exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagdo da taxa reduzida de imposto.

Vendeu a fragdo, em abril de 2027, por EUR 300.000, ao adquirente C que a destinou a sua habitacéo
permanente.

Reunidas as demais condi¢des, ndo ha qualquer procedimento posterior de regularizagdo de imposto.
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Fragdo B

O sujeito passivo B autoliquidou IVA, no montante de EUR 3.000, uma vez que a operagao cumpria, a data
da exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagdo da taxa reduzida de imposto.

Vendeu a fragao, em fevereiro de 2027, também por EUR 300.000 ao adquirente D, que ndo a destinou a
sua habitagao propria e permanente, dado que tal mengéo nao consta no titulo aquisitivo.

Assim, o sujeito passivo B esta obrigado a regularizar a diferenga entre o IVA liquidado a taxa reduzida
(6%) e o IVA que deveria ter sido liquidado a taxa normal (23%).

Célculo da regularizacéo

IVA devido a taxa normal (23%)

EUR 50.000 x 23% = EUR 11.500

IVA liquidado inicialmente (6%)

EUR 50.000 x 6% = EUR 3.000

IVA a regularizar

EUR 11.500 — EUR 3.000 = EUR 8.500

A regularizagao, no valor de EUR 8.500, deve ser efetuada na declaragao periddica de fevereiro de 2027

ou na declaragao do més de margo sendo relevada no campo 41 do quadro 06 da declaracao periddica.

Fragao C

O sujeito passivo B, no més de dezembro de 2026, autoliquidou IVA, no montante de EUR 9.000, uma vez
que a operagao cumpria, a data da exigibilidade do imposto, os requisitos de aplicagdo da taxa reduzida
de imposto.

Vendeu a fragdo, em margo de 2027, ao adquirente E, por EUR 724.000, que a destinou a sua habitacao
prépria e permanente.

Uma vez que a venda foi efetuada por valor superior a EUR 660.982, ha necessidade de regularizagéo da
diferenga entre o IVA liquidado a 6% e o IVA que deveria ter sido liquidado a taxa normal (23%).

Célculo da regularizacéo

IVA devido a taxa normal (23%)

EUR 150.000 x 23% = EUR 34.500

IVA liquidado inicialmente (6%)

EUR 150.000 x 6% = EUR 9.000

IVA a regularizar

EUR 34.500 — EUR 9.000 = EUR 25.500
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A regularizagéo deve ser efetuada mediante a substituigdo da declaragao periddica relativa ao més de
dezembro de 2026, uma vez que o pregco de venda foi superior a EUR 660.982. Em termos de
preenchimento, deve o sujeito passivo B relevar a totalidade da operagao nessa declaragéo, retirando os
valores dos campos 1 e 2 e incluir a base tributavel (EUR 150.000) no campo 3 e o valor do imposto (EUR
34.500) no campo 4, ambos do quadro 06 da declaragéo periddica, mantendo o valor do campo 102 do
quadro 06-A (EUR 150.000).

IV. ENTRADA EM VIGOR E DISPOSIGOES TRANSITORIAS

8. A verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA produz efeitos a partir do trimestre seguinte a
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, i.e., a partir de 01 de julho, aplicando-

se as empreitadas de construgcio ou reabilitacéo 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.

9. Alniciativa procedimental constitui, deste modo, o marco cronolégico essencial para a determinacao
da taxa aplicavel, correspondendo ao primeiro ato formal praticado pelo interessado junto da entidade
competente para o controlo urbanistico, a cAmara municipal.

10. Assim, para efeitos de aplicacdo deste regime, a iniciativa procedimental densifica-se em trés
modalidades distintas, em funcdo do nivel de controlo prévio da operagao urbanistica em causa:

a. Obras sujeitas a licenciamento, corresponde a data da apresentagdo do pedido de
licenciamento junto da cAmara municipal competente;
b. Obras sujeitas a comunicagao prévia, corresponde a data da apresentagdo da comunicagao
prévia, desde que devidamente instruida;
c. Obras isentas de controlo prévio, corresponde a data:
i. Da apresentagao 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;
ii. Da apresentagdo da informagao sobre o inicio dos trabalhos junto da cdmara municipal, nos
restantes casos.

11. Quando reunidas as condigbes para o efeito, pode ser aplicada a taxa reduzida da verba 2.42.1 a
empreitadas de construcdo adquiridas por sujeitos passivos que realizem exclusivamente
operacoes sem direito a dedugao cuja exigibilidade ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026, desde
que tal resulte de opgéo conjunta do prestador e do adquirente, os quais devem adotar os seguintes

procedimentos:
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a. Prestador

- Emitir nota(s) de crédito, apenas com o valor do IVA, para regularizagéo da totalidade do
imposto liquidado, na(s) qual(is) deve constar mengéo a fatura ou faturas retificadas e a

indicagao “IVA-Autoliquidacao — Verba 2.42”; e

- Aregularizagao do imposto anteriormente liquidado € efetuada mediante a inscricdo no campo
40 e, enquanto nao for adaptada a declaragao periddica, na linha “Outras regularizagdes (Ex.
fuséo)” do quadro 3 do respetivo anexo, da declaragéo periodica de IVA referente periodo de

emissao da nota de crédito.
b. Adquirente
- Informar o prestador que tomou conhecimento da(s) nota(s) de crédito; e

- Autoliquidar o IVA a taxa reduzida na declaragéo periddica referente ao més de emissdo de
cada nota de crédito, devendo a referida declaragéo ser submetida até ao final do més seguinte,

nos termos do n.° 3 do artigo 27.° do Cadigo do IVA.

12. Em relagéo as empreitadas de construgdo ou reabilitacdo cuja exigibilidade de imposto ocorra entre
1 de janeiro e 30 de junho de 2026, que reunam as condi¢des de aplicacdo da taxa reduzida por
enguadramento na verba 2.42.1 da lista | anexa ao Cddigo do IVA e sejam adquiridas por sujeitos
passivos que realizam operagées que conferem total ou parcialmente o direito a dedugéo, a
regularizacdao do montante correspondente a diferenga entre o imposto a taxa reduzida e o
anteriormente autoliquidado a taxa normal, pode ser efetuada, sem dependéncia de opgao conjunta,
mediante a inscrigdo no campo 40 da declaragéo periodica de IVA do més de julho de 2026 ou do 3.°
trimestre de 2026, ou do periodo de tributagdo seguinte e, enquanto nao for adaptada a declaragao,

na linha “Outras regularizagdes (Ex. fusdo)” do quadro 3 do respetivo anexo.

13. Averba 2.42.1 cessa a sua vigéncia a 31 de dezembro de 2032, relevando para este efeito o momento
em que o imposto se torna exigivel, nos termos dos artigos 7.° e 8.° do Cédigo do IVA, sem prejuizo
de apenas ser aplicavel a empreitadas cuja iniciativa procedimental se inicie no periodo compreendido
entre 25 de setembro de 2025 e 31 de dezembro de 2029.

Exemplo 7

Um promotor imobiliario apresentou um pedido de licenciamento para uma empreitada de reabilitacdo
urbana a 15 de novembro de 2025 tendo as faturas dos primeiros autos de medi¢ao sido emitidas a 10 de
fevereiro de 2026. Considerando que a iniciativa procedimental se fixou dentro do periodo elegivel e a
exigibilidade do IVA ocorreu em data posterior a 01 de janeiro de 2026, a operagao beneficia integralmente

da referida verba, desde que reunidos os demais requisitos.
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Exemplo 8

A cooperativa de habitagao A apresentou uma comunicagao prévia a 10 de setembro de 2025 e a primeira
fatura foi emitida pelo empreiteiro a 15 de janeiro de 2026. Neste caso, ndo obstante a faturagdo ser
posterior 01 de janeiro de 2026, a iniciativa procedimental fixou-se em momento anterior a 25 de setembro

de 2025, o que inviabiliza a aplicagédo da verba 2.42.1 a esta empreitada.

Exemplo 9

A empresa A apresenta a informacao sobre o inicio de trabalhos para uma obra isenta de controlo prévio
a 01 de outubro de 2025 e, para financiamento inicial, o empreiteiro emite uma fatura de adiantamento a
15 de dezembro de 2025. Embora a iniciativa procedimental cumpra os requisitos cronolégicos, o imposto
tornou-se exigivel em dezembro de 2025, pelo que esta fatura ndo pode beneficiar da verba 2.42.1, uma
vez que nao esta cumprido o critério cumulativo da exigibilidade do imposto a partir de 01 de janeiro de
2026.

Exemplo 10

Considere-se uma grande empreitada cujo pedido de licenciamento foi entregue junto da camara municipal
em janeiro de 2026, mas cujos trabalhos se estendem de tal forma que é emitido um auto de medigao com
a respetiva fatura a 15 de janeiro de 2033. Atendendo a que a Verba 2.42.1 cessa a sua vigéncia a 31 de
dezembro de 2032, a data da emissdo da fatura a verba ja caducou pelo que deve ser liquidado imposto

a taxa normal sobre o valor da mesma.

Com os melhores cumprimentos.

O Subdiretor-Geral

Assinado de forma digital por

Ferna ndo Fernando Campos Pereira

Ca m pos Perei ra ES?%Z:IZOZ&O&Z?’ 07:49:31
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