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Assunto: IVA — REGIME DE RESTITUICAO PARCIAL DO MONTANTE EQUIVALENTE AO IVA
SUPORTADO POR PESSOAS SINGULARES EM EMPREITADAS DE CONSTRUCAO DE
IMOVEIS PARA HABITACAO PROPRIA E PERMANENTE

No ambito das medidas de incentivo a habitacdo e ao mercado de arrendamento ou subarrendamento
habitacional promovidas pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, foi instituido o regime de restituicao
parcial do montante equivalente ao IVA suportado por pessoas singulares em empreitadas de
construcdo de imoéveis para habitagdo propria e permanente, a que se refere a alinea ¢) do n.° 2 do

artigo 1.° do aludido diploma.

Considerando a necessidade de clarificar o @mbito de aplicagdo do referido regime, procede-se a

divulgagao das presentes instrucdes.

I- Condigoes de aplicagdao do regime de restituicao
1. Podem beneficiar 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 ambito de uma atividade empresarial ou profissional;

b. Adquiram servigos de empreitada de construcdo de imdvel destinado a sua habitagao propria e
permanente, sendo esta comprovada através do respetivo domicilio fiscal;

c. O valor patrimonial do imével inscrito na matriz ou o valor de aquisicéo do terreno, acrescido dos
custos de construgdo, excluindo o valor do IVA, se superior aquele, ndo exceda o preco
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), observando-se o seguinte:

i. Sempre que o terreno seja adquirido a titulo gratuito, o valor de aquisigao corresponde ao
considerado para efeitos de liquidagdo de Imposto do Selo (ou o que serviria de base a

liquidagao deste, caso fosse devido);
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ii. Os custos de construcdo incluem o valor correspondente aos bens méveis, equipamentos
ou partes acessorias que, pela sua natureza, figuem ligados materialmente ao imoével com
caracter de permanéncia, bem como dos servigos que contribuam para a sua valorizagao;

iii. No caso de construgcdo apdés demolicdo integral, considera-se como valor do terreno o
respetivo valor de aquisigao (incluindo o da ruina ou do edificio preexistente, se aplicavel),
acrescido da totalidade dos custos suportados com a operagao de demoligao;

iv. Ficam excluidos do cémputo dos custos de construgdo quaisquer impostos com a aquisicao
do terreno, designadamente o Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de
Imoveis (IMT) e o Imposto do Selo (IS).

d. O imovel ser afeto, no prazo de seis meses a contar da emissdo da documentacao relativa ao
inicio de utilizagédo, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagédo e Edificagdo (RJUE), a
habitacao prépria e permanente, comprovada através do respetivo domicilio fiscal; e

e. Manter a afetagdo exclusiva a habitagdo 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 Cédigo do IRS, nomeadamente as alteragbes
da composicdo do respetivo agregado familiar por motivo de casamento ou unido de facto,

dissolugdo do casamento ou da unido de facto, ou aumento do nimero de dependentes.

Exemplo 1

Considere-se um empresario em nome individual registado com a atividade de construgédo de edificios.
Em junho de 2026, este empresario planeia a edificagdo de uma moradia unifamiliar num terreno de que
é proprietario, com o objetivo de integrar esse imével no ativo da sua atividade para posterior
comercializagdo ou colocagdo no mercado de arrendamento.

Perante o enquadramento deste projeto, constata-se que a operagdo néo reune as condi¢cdes legais
cumulativas necessarias para que possa vir a ser requerida a restituicdo parcial do IVA ao abrigo do
Decreto-Lei n.° 97/2026. Assim, uma vez que este empresario atua no ambito da sua atividade profissional
e destina a construgdo a sua esfera empresarial, a operagao encontra-se excluida do ambito de aplicacao

deste beneficio.

Exemplo 2

Considere-se o caso de uma pessoa singular que planeia a autoconstrugdo de uma moradia unifamiliar
destinada a sua habitagdo propria e permanente, a edificar num lote de terreno que Ihe foi transmitido por
doacdo parental. A data da doacdo, o valor que serviria de base a liquidacdo de Imposto do Selo, se
aplicavel, seria de EUR 100.000. No planeamento da construcdo, verificou-se que o custo total previsto
para a empreitada de construgao civil esta fixado em EUR 450.000 (excluindo o IVA).

Apds a conclusdo da obra e a consequente inscrigdo da moradia na matriz, o valor patrimonial tributario
(VPT) do imovel foi fixado em EUR 690.000.
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Para efeitos de aplicagdo do limiar de exclusdo, € necessario comparar o VPT final da moradia (EUR
690.000) com o somatério do terreno e custos de construgdo (EUR 100.000 + EUR 450.000 = EUR
550.000). Sendo o VPT superior, € este que serve de referéncia e, por se fixar acima do limite legal de

EUR 660.982, a operacdo encontra-se excluida do ambito de aplicacdo deste regime de restitui¢cdes.

Exemplo 3

Considere-se o caso de uma pessoa singular que planeia a autoconstrugdo de uma moradia unifamiliar
destinada a sua habitacdo propria e permanente, a edificar num lote onde anteriormente existia um edificio
degradado. O imovel preexistente foi adquirido pelo montante de EUR 60.000. Para viabilizar a nova obra,
o proprietario suportou um custo total de EUR 15.000 com a operagéo de demolicdo integral da estrutura
e respetiva remogao de entulhos. No planeamento da nova construgdo, o custo total previsto para a
empreitada de construgao civil ficou fixado em EUR 400.000 (excluindo o IVA).

Apds a conclusdo da obra e a consequente inscrigdo da moradia na matriz, o valor patrimonial tributario
(VPT) do imovel foi fixado em EUR 420.000.

Para efeitos de aplicagao do limiar de excluséo, considera-se que o valor de aquisigdo do terreno integra
o respetivo valor de aquisicdo do imével a demolir (EUR 60.000) acrescido da totalidade dos custos
suportados com a demoligao (EUR 15.000), fixando-se em EUR 75.000.

Assim, para determinar se o regime € aplicavel importa comparar o VPT final da moradia (EUR 420.000)
com o somatério do valor do terreno calculado nos termos do paragrafo anterior e os custos de construgédo
(EUR 75.000 + EUR 400.000 = EUR 475.000). Sendo o valor do terreno acrescido dos custos de
construgao superior ao VPT, é aquele que serve de referéncia. Uma vez que o valor de referéncia (EUR
475.000) se fixa abaixo do limite de EUR 660.982, a operagdo cumpre este critério, podendo estar

abrangida pelo ambito de aplicagdo deste regime de restituicoes.

2. Para efeitos de determinacgéo dos custos de construgao previstos na alinea c. do ponto anterior, e para
além do valor correspondente aos bens méveis, equipamentos ou partes acessérias que, pela sua
natureza, fiquem ligados materialmente ao imoével com caracter de permanéncia, bem como dos
servigos que contribuam para a sua valorizagao, relevam ainda todos os custos globalmente incorridos
com a obra, nomeadamente:

- Os gastos resultantes de contratos de empreitada, qualquer que seja o regime de IVA aplicavel ao
empreiteiro ou a taxa de IVA a que foram sujeitos;

- Quaisquer outros gastos associados a construgdo que ndo se enquadrem em contratos de
empreitada, tais como a aquisicéo isolada de materiais ou servigos que ndo sejam abrangidos em

regime de empreitada.

OfCirc\25118\2026 3\9



AT
autoridade

tributaria e aduaneira DIR.SER.LV-A.

ll- Condigoes de elegibilidade

3. Para efeitos de calculo da restituicdo, é elegivel o IVA suportado nos servigos de empreitada de

construcao de imoveis, desde que se verifiquem cumulativamente os seguintes requisitos:

a. Tenha sido aplicada a taxa normal de imposto;

b. O imposto conste em fatura(s) emitida(s) nos termos legais, devendo a mesma incluir
obrigatoriamente o Numero de Identificagdo Fiscal (NIF) do requerente e a referéncia expressa
e inequivoca ao imovel,

c. Os elementos das faturas tenham sido comunicados nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei n.°
198/2012, de 24 de agosto.

A mencao a empreitada ndo determina que sejam apenas elegiveis as constru¢cdes que decorram de

uma empreitada unica, podendo a pessoa singular adquirir para a constru¢gdo do imdével, varias

empreitadas a prestadores de servigos distintos, desde que todas elas cumpram as condi¢cbes de

elegibilidade.

Ficam excluidas deste regime de restituicdo, as empreitadas de reabilitacdo ou remodelagdo de

imoveis, considerando-se como tal qualquer empreitada que incida sobre imoével previamente edificado

e que nao seja objeto de demoligdo total.

Embora relevem para o calculo do valor referido na alinea c. do ponto 1, encontram-se excluidos do

direito a restituigao:

a. A mera aquisicdo de materiais incorporados na construgéo do imével,

b. Aaquisicdo de bens ou servi¢cos que ndo se integrem nos servicos da empreitada de construgéo.

lll-Procedimentos

7.

O pedido é apresentado, exclusivamente por transmisséo eletronica de dados, a Autoridade Tributaria
e Aduaneira (AT) em aplicagéo especifica para o efeito.
Depois de se autenticar com a respetiva senha de acesso no Portal das Finangas, deve colocar no

campo de pesquisa a expressao “restituicdes”.

> AT
- autoridade restituigoes /0

g=2d tributaria e aduaneira

9. Selecionar “Restituigdes Outros Regimes IVA”
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Resultados da Pesquisa

Resultados da pesquisa pelas palavras restituigoes disponiveis no Portal das Finangas.

m Legislagao  Informagao

Restrigoes e Restituigdes

Informac&o no ambito de Restrigbes e Restituigbes - Exportacdo

Aceder »
Exportagio » Restrigdes e Restituigbes
Restitui¢des Outros Regimes IVA
Restituigbes Outros Regimes (VA Aceder ¥

RestituigGes Outros Regimes IVA

10. Surge entéo a aplicagao especifica para requerer a restituigdo do montante equivalente ao IVA
suportado.

-

. AT
% autoridade Indique o que pretende efetuar (Ex: Entregar IRS) E
e tributaria e aduaneira

= MENU

Restituigbes Outros Regimes IVA

Links uteis
Entregar pedido
* Questdes frequentes
Consultar pedido
Obter comprovativo z = Lpd o co

Confirmar pedidos

Downloads

Gerir entidades

FH b

Servigos Relacionados

Tod: Servi
ekl @ Entregar @ Consultar
Entregue ou substitua aqui o seu Consulte aqui o seu pedido de
pedido de Restituigdo de Outros Restituicio de Outros Regimes
Regimes IVA. IVA.
ENTREGAR PEDIDO CONSULTAR PEDIDO

l1l.1- Prazo de restituigao

11. O pedido de restituigdo deve ser apresentado no prazo de 12 meses apds a emissdo da
documentacao relativa ao inicio de utilizagao, nos termos do RJUE, dispondo o beneficiario do
mesmo prazo para submeter qualquer pedido de corregao por sua iniciativa.

12. Para efeitos do niumero anterior, considera-se que a emissdo da documentacgéo relativa ao inicio de

utilizagao ocorre na data da entrega ao municipio da documentagao exigida no n.° 1 do artigo 62.°-A
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do RJUE, nomeadamente o termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou de fiscalizacao
e, sendo caso disso, as telas finais.
13. Relativamente aos pedidos de restituicdo cuja emissdo da documentacdo relativa ao inicio de
utilizagdo tenha ocorrido no 1.° semestre de 2026, aplica-se excecionalmente o seguinte regime:
a. Os requerimentos podem ser submetidos apenas a partir de 1 de outubro de 2026;
b. O respetivo prazo de 12 meses para a apresentagao ou corregdo do pedido conta-se a partir
dessa mesma data (1 de outubro de 2026).
14. O pedido de restituicao deve ser instruido com os seguintes elementos:
a. ldentificacdo do imével,
b. Identificacdo de todos os comproprietarios, com mencdo da respetiva quota-parte, se
aplicavel,;
c. Contrato(s) de empreitada, implicando a obrigatoriedade do(s) mesmo(s) ser(em)
redigido(s) a escrito;
d. Titulo de utilizagado, nos termos do RJUE;
e. Comprovativo do valor do terreno;
f. Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construgao, incluindo aqueles que néo
séo elegiveis.
15. O pedido de restituicdo deve ainda incluir a data e tipo de iniciativa procedimental, anexando o
respetivo comprovativo.
16. Sem prejuizo dos prazos de conservagdo legalmente estabelecidos para efeitos fiscais, os
documentos de suporte ao pedido devem ser obrigatoriamente mantidos em arquivo pelo periodo

minimo de cinco anos.

11.2 - Montante da restituicao

17. O montante a restituir corresponde a diferenga entre o montante do IVA efetiva e comprovadamente
suportado a taxa normal sobre as despesas elegiveis e aquele que resultaria da aplicacéo da taxa
reduzida.

1.3 - Forma e prazo de restituigao
18. As restituicbes sao pagas pela AT, exclusivamente por transferéncia bancaria para o IBAN associado
ao Requerente, que conste na sua base de dados, no prazo maximo de 150 dias a contar da rececao

do pedido devidamente instruido.

1.4 Reposigao
19. No prazo de quatro anos contados do termo do prazo legal para o cumprimento das condi¢des de
aplicacéo do regime, a AT pode proceder a corre¢ao do montante restituido mediante a emisséo de

liquidacao adicional, caso se verifique a inobservancia ou a cessacgdo de qualquer uma das condi¢des
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que fundamentaram a concessao do beneficio, havendo lugar a reposi¢do dos valores indevidamente

restituidos, acrescidos dos juros compensatérios que sejam devidos.

Exemplo 4

O particular A pretende construir uma moradia, destinada a sua habitagdo propria e permanente, em
fevereiro de 2026, tendo cumprido as obrigagdes relativas a iniciativa procedimental nos termos do RJUE.
Em margo de 2026, contratou o sujeito passivo B, enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal
com periodicidade mensal, pela atividade principal de “construcdo de edificios residenciais e nao
residenciais”, para a realizagdo da empreitada de construgao da referida moradia.

O valor de aquisi¢ao do terreno foi de EUR 200.000, ascendendo os custos de construgdo da moradia a
EUR 307.500 [250.000 + 57.500 (IVA a 23%)].

O particular A adquiriu tintas e material de revestimento no valor de EUR 12.300 [10.000 + 2.300 (IVA a
23%)], para que o sujeito passivo B os incorporasse na obra.

A documentacgao relativa ao inicio de utilizacdo do imével emitida nos termos do RJUE, tem a data de
fevereiro de 2027, e o mesmo foi afeto a habitagdo prépria e permanente do particular A em abril de
2027.

Uma vez que, o valor de aquisicao do terreno, acrescido dos custos de construcédo, totaliza EUR 460.000
[200.000 + 250.000 + 10.000] (inclui as despesas nao elegiveis e exclui o valor do IVA), valor superior ao
VPT que ascende a EUR 400.000, e o imovel foi afeto a habitagdo propria e permanente no prazo legal
exigido, o particular A tem direito a restituicdo do montante correspondente a diferenga do IVA suportado
nos servicos de empreitada de construgao do imével, nos seguintes termos:

Calculo da restituicao

IVA suportado a taxa normal (23%)

EUR 250.000 x 23% = EUR 57.500

IVA que resultaria da aplicagao da taxa reduzida (6%)

EUR 250.000 x 6% = EUR 15.000

Montante equivalente ao valor do IVA a restituir

EUR 57.500 — EUR 15.000 = EUR 42.500

Note-se que o valor de EUR 2.300 de IVA relativo a materiais que o particular A adquiriu para que o sujeito
passivo B os incorporasse nas referidas obras, embora relevem no calculo dos custos de construgdo e
verificagdo do cumprimento do limite do valor moderado, ndo é elegivel para efeitos de restitui¢ao.

O particular A, constatando que tem direito a restituicio do montante equivalente ao IVA suportado em
excesso, apresenta o pedido de restituicdo parcial daquele montante, em outubro de 2027, por
transmissao eletrénica de dados, a AT, a qual procede a restituicdo desse montante em dezembro de
2027.

Em janeiro de 2028, o particular A procedeu ao arrendamento do referido imével.
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Assim, ndo cumprido o periodo minimo de 12 meses de afetagado exclusiva do imével como habitagdo
propria permanente, deixam de estar reunidas as condi¢des para aplicagdo do regime de restituicao, pelo
que a AT, efetua uma liquidagao adicional correspondente ao valor de EUR 42.500.

IV-IMOVEL EM REGIME DE COMPROPRIEDADE OU DE COMUNHAO

20. No caso de imével em regime de compropriedade ou de comunhdo, a restituicio do montante
equivalente ao valor do IVA s6 é aplicavel quando, verificadas as demais condi¢des, todos os
adquirentes destinem o imdvel a habitagdo permanente.

21. No que respeita aos procedimentos do pedido de restituicdo, os sujeitos passivos casados ou em unido
de facto podem optar pela submissédo de um pedido de restituigdo conjunto.

22. Caso seja exercida esta opgao, € obrigatéria a autenticagdo de ambos os Requerentes no Portal das
Finangas, no momento da submissdo do pedido, devendo ser anexados todos os elementos
documentais legalmente exigidos e identificados todos os custos que relevem para o calculo do limite
do valor moderado, incluindo a selegéo das faturas tituladas por cada um, diferenciando os elegiveis
dos ndo elegiveis. O IBAN para efeitos da restituicdo corresponde aquele que consta na base de dados
da AT.

23. Nas situagbes em que os casados ou unidos de facto ndo optem por este pedido conjunto, bem como
nos demais casos de compropriedade, o pedido deve ser formulado individualmente por cada um dos
comproprietarios, cabendo-lhe identificar os restantes comproprietarios do imével.

24. A AT emite um alerta automatico dirigido aos restantes comproprietarios para que estes acedam ao
Portal das Finangcas a fim de anexarem os elementos documentais que lhes digam respeito
relativamente a construgéo - incluindo a selegdo das faturas dos custos de construgdo emitidos em
seu nome - e, caso assim o pretendam, efetuarem o correspondente pedido de restituigao.

25. O pedido de restituicdo de imoével em compropriedade considera-se instruido e validamente
apresentado apenas apds a juncdo e validagdo dos elementos por todos os comproprietarios,

iniciando-se a contagem do prazo para efeitos do pagamento a partir dessa data.

V- ENTRADA EM VIGOR
26. O regime de restituicao parcial do montante equivalente ao IVA suportado por pessoas singulares em
empreitadas de construgdo de imoveis para habitagdo propria e permanente, aprovado em anexo (ll)
ao Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio, aplica-se as prestagbes de servigos cujas operagdes
urbanisticas reunam cumulativamente os seguintes requisitos temporais:
a. A respetiva iniciativa procedimental tenha inicio entre 25 de setembro de 2025 e 31 de
dezembro de 2029; e
b. A exigibilidade do imposto ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026.

27. Para efeitos do disposto na alinea a) do nimero anterior, considera-se que a iniciativa procedimental
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tem inicio:
a. Nas operacoes urbanisticas sujeitas a licenciamento, com a apresentagéo do respetivo
pedido junto da cAmara municipal competente;
b. Nas operagdes urbanisticas sujeitas a comunicagao prévia, com a submissao da respetiva
comunicacao, desde que a mesma se encontre devidamente instruida.
28. A alteracédo, rejeicdo de elementos ou reemissdo de titulos no dmbito de um mesmo processo
urbanistico ndo determinam a alteragédo da data da iniciativa procedimental para efeitos de aplicagédo
deste regime, considerando-se integradas no pedido original, e salvaguardando-se a data da

submisséo inicial para todos os efeitos legais.
Com os melhores cumprimentos.

O Subdiretor-Geral

Assinado de forma digital por

Fernando Fernando Campos Pereira
Dados: 2026.07.22 16:32:16

Campos Pereira ;o
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