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1 - Regime de IVA no Setor da Construcao e do Imobilidrio
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1.1 - Inversao do Sujeito Passivo

De harmonia com a alinea j) do n.2 1 do artigo 2.° do CIVA sdo sujeitos passivos de imposto "As pessoas
singulares ou coletivas referidas na alinea a) que disponham de sede, estabelecimento estdvel ou domicilio em
territdrio nacional e que pratiquem operagdes que confiram o direito a dedugdo total ou parcial do imposto,
quando sejam adquirentes de servigos de construgdo civil, incluindo a remodela¢do, reparacdo, manutengdo,
conservagdo e demolicdo de bens imdveis, em regime de empreitada ou subempreitada."

Assim, a inversdo do sujeito passivo aplica-se quando, cumulativamente, se verifiquem as seguintes condigoes:

e Se esteja na presenga de aquisicdo de servigos de construgdo civil (englobando todo o trabalho de
construgdo, reconstrucdo, ampliagao, alteragdao, reparagdo, conservagdo, reabilitacdo, limpeza,
restauro e demolicdao de bens imdveis, bem como qualquer outro trabalho que envolva processo
construtivo, seja de natureza publica ou privada, independentemente do fornecedor ser ou nao
obrigado a possuir alvara ou titulo de registo nos termos da Lei n.2 41/2015, de 3 de junho);

e O adquirente ser sujeito passivo de IVA, em territdrio nacional e, aqui pratique operagbes que
confiram, total ou parcialmente, o direito a deducdo do IVA.

Note-se que, de acordo com o oficio n.2 30101 da Diregao de Servigos do IVA, sempre que, no ambito de uma
obra, o prestador faturar servicos de construgdo propriamente dita ou quaisquer outros com ela relacionados
e necessarios a sua realizacdo, bem como materiais ou outros bens, entende-se que o valor global de fatura,
independentemente de haver ou ndo discriminagdo dos vdrios itens e da faturagdo ser conjunta ou separada,
é abrangido pela regra de inversdo de sujeito passivo.

Nas paginas 11 e 12 do Oficio Circulado n.2 30101 podera consultar:
e Lista exemplificativa de servigos aos quais se aplica a regra de inversao;

o Lista exemplificativa de servigos aos quais ndo se aplica a regra de inversao;
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SituagGes particulares:

1. No caso do Estado, de Autarquias, Regides Auténomas ou de outras pessoas coletivas de direito
publico que apenas sdo sujeitos passivos porque praticam determinado tipo de operagbes que ndao
sdo abrangidas pelo conceito de nao sujeicdao a que se refere o artigo 22 n2 2 do CIVA ou que o sao
face ao n2 3 do mesmo artigo 29, sé ha lugar a inversdo quando se trate de aquisicdo de servigos
diretamente relacionados com a atividade sujeita, devendo, para o efeito, tais entidades informar o
respetivo prestador.

No caso de se tratar de aquisigdes de servigos de construgdo que concorrem, simultaneamente, para
atividades sujeitas a imposto e que conferem o direito a dedugdo e atividades nao sujeitas a imposto
ha lugar a inversdo do sujeito passivo

2. Nos servigos de construgao prestados a um particular que seja, simultaneamente, sujeito passivo de
IVA, sé ha lugar a inversdao quando o adquirente declarar que os referidos servicos sdo afetos a
atividades sujeitas a imposto.

3. Relativamente aos adquirentes sujeitos passivos mistos, isto é, os que pratiquem operagbes que
conferem o direito a dedugdo e operagdes que ndo conferem esse direito e, independentemente do
método utilizado para o exercicio do direito a dedugdo (afetagdo real ou prorata), hd lugar a inversdo
do sujeito passivo.

Para mais informac0es, sugere-se a consulta dos seguintes documentos emitidos pela AT:

e Oficio Circulado n.2 30101
Informacdo Vinculativa n.2 660: Elevadores

Informacdo Vinculativa n.2 2007825: Betdo

Informacdo n.2 30098: Setor dos Residuos e Sucatas

1.2 — Renlincia a Isen¢do na Transmissao e Locacdo de Imdveis

O artigo 12.9, n.2 4, do Cddigo do IVA permite que sujeitos passivos que se dediquem a transmissdo e locagdo
de imdveis urbanos a outros sujeitos passivos, usados em atividades com direito a dedugdo de IVA, renunciem
a isencdo prevista no artigo 9.2, n.2 29 e 30 do CIVA.

A rendncia a isencdo é regulamentada pelo Decreto-Lei n.2 21/2007, que define condig¢bes subjetivas (como
os intervenientes serem sujeitos passivos de IVA e exercerem atividades tributadas) e objetivas (como o valor
da renda ser igual ou superior a 25 avos do valor do imével).
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Podem renunciar a isen¢do prevista nos n2s 30 e 31 do artigo 92 os sujeitos passivos que procedam:

a) a locacdo de prédios urbanos ou fragcdes autonomas destes;
b) a transmissao do direito de propriedade de prédios urbanos ou fracdes auténomas destes;
¢) a transmissdo de terrenos para construcdo;

Desde que, em todos os casos:

e Os respetivos locatarios ou adquirentes sejam, igualmente, sujeitos passivos que utilizem os
imoveis, total ou predominantemente, em atividades que conferem direito a deducdo;
e O locador e o locatdrio ou o transmitente e o adquirente:

o Exergam exclusivamente atividades que conferem o direito a dedugdo ou, sendo mistos
(exercicio simultaneo de atividades que conferem o direito a deducdo e atividades que
ndo conferem esse direito), o conjunto das atividades que conferem o direito a dedugao
seja superior a 80% do total do volume de negdcios;

o Tenham uma percentagem de deducgdo inferior a 80%, mas apenas nos casos em que,
habitualmente, exercam a atividades de construgdao, reconstrugdo ou aquisicdo de
imoveis, para venda ou para locagdo;

o N3o estejam enquadrados no regime especial dos pequenos retalhistas constante do
artigo 60.2 e seguintes do CIVA;

o Disponham de contabilidade organizada para efeitos de IRS ou de IRC;

A renulncia a isencdo é aplicavel em situagdes como a primeira locagao do imdvel apds a construgdo ou grandes
obras. A operacdo de locacdo passard a ser sujeita a IVA, e o locador podera deduzir o IVA das despesas de
aquisicdo ou construcdo do imével.

Além disso, a isenc¢do de IVA no arrendamento de imdveis aplica-se a locacGes para fins habitacionais ou, no
caso de imdveis ndo habitacionais, quando a locacdo for "paredes nuas". Caso contrario, a locacdo é tratada
como uma prestagao de servigos sujeita a IVA.

Para mais informac0es, sugere-se a consulta dos seguintes documentos emitidos pela AT:

e Oficio n.230099
e Informacdo vinculativa n.2 25233

Servicos de Economia, Estatistica e Fiscalidade
2025/04/29
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