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| - IVA reduzido na construgao e reabilita¢cdo para habitagao (Verba 2.42)

O Decreto-Lei n.2 97/2026 aditou a verba 2.42 a Lista | anexa ao Cddigo do IVA, possibilitando a aplicacdo
temporaria da taxa reduzida de IVA de 6% as empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo de imdveis destinados
a habitacdo (artigo 8.9).

A taxa reduzida aplica-se as empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo de imdveis que se destinem:

v' 4 venda para habitacdo prdpria e permanente (HPP) do adquirente; ou
v exclusivamente ao arrendamento habitacional.
A aplicacdo da verba 2.42.1 depende da observancia dos seguintes limites maximos [n.2 2 do artigo 2.9]:

v" Preco moderado de venda: 660.982 € (correspondente ao limite superior do 2.2 escal3o previsto na
alinea b) do n.2 1 do artigo 17.2 do Cédigo do IMT, na redagdo introduzida pelo OE’26) [alinea b) do n.2
2 do artigo 2.9].

v" Renda mensal moderada: 2.300 €/més (correspondente a 2,5 vezes o valor da retribuicio minima
mensal garantida prevista para 2026) [alinea a) do n.2 2 do artigo 2.9].

Para efeitos de afericdo dos limites maximos aplicaveis ao preco de venda e ao valor da renda mensal, deve
considerar-se o valor global da operagao. Assim, ao prec¢o de venda ou ao valor do contrato de arrendamento
acresce o valor de bens mdveis, equipamentos, partes acessdrias ou servigos que, pela sua natureza, figuem
materialmente ligados ao imdvel com caracter de permanéncia ou contribuam para a sua valorizacdo, ainda
gue titulados por negdcios juridicos distintos. [artigo 3.9].

Os limites maximos de renda mensal e de preco de venda anteriormente referidos podem ser objeto de
atualizagdo por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas dreas das financas e da habitacdo, tendo
por referéncia o coeficiente de atualizacdo anual de rendas [n.2 3 do artigo 2.9].
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Producdo de efeitos e ambito temporal

O regime previsto na verba 2.42 produz efeitos a partir do trimestre seguinte a entrada em vigor do diploma,
ou seja, a partir de 1 de julho de 2026. A aplica¢do da verba 2.42 depende, contudo, da verificagdo cumulativa
dos seguintes requisitos:

v" a iniciativa procedimental da operac¢do urbanistica ocorrer entre 25 de setembro de 2025 e 31 de
dezembro de 2029 [n.2 5 artigo 18.9]; e

v" aexigibilidade do IVA ocorrer a partir de 1 de janeiro de 2026 [n.2 6 do artigo 18.2].

Para este efeito, considera-se como iniciativa procedimental o primeiro ato formal praticado junto da camara
municipal competente, correspondendo:

v" nas obras sujeitas a licenciamento, a apresentacio do pedido de licenciamento;

v" nas obras sujeitas a comunicac¢do prévia, a apresentacdo da respetiva comunica¢do prévia;

v nas obras isentas de controlo prévio:
o aapresentacao do parecer prévio previsto no n.2 2 do artigo 7.2 do RJUE, quando aplicavel; ou
o aapresentacdo da informacdo sobre o inicio dos trabalhos, nos restantes casos.

Sem prejuizo do disposto anteriormente, mediante opgdo conjunta entre o prestador e o adquirente, admite-
se a aplica¢cdo do regime as operagdes cuja exigibilidade do imposto tenha ocorrido desde 1 de janeiro de
2026.

A verba 2.42.1 mantém-se em vigor até 31 de dezembro de 2032, desde que a iniciativa procedimental seja
apresentada até 31 de dezembro de 2029.

CondicGes de aplicacdo da verba 2.42.1

A) Imdveis destinados a venda para HPP

A aplicacdo da verba 2.42.1 as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de imoveis destinados a venda para
HPP depende da verificagdo cumulativa das seguintes condi¢des [alinea a) do n.2 1 do artigo 10.9]:

v" 0 imdvel deve ser vendido para HPP do adquirente e na aquisicdo se apliquem as taxas previstas nas
alineas a) ou b) do n.2 1 do artigo 17.2 do Cddigo do IMT;

v" A venda deve ocorrer no prazo maximo de 24 meses a contar da data da emissdo da documentacdo
relativa ao inicio de utilizagdo, nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo (RJUE);

v" Deve existir mencdo expressa, no titulo aquisitivo (escritura), a aplicacdo da taxa prevista na verba
2.42.1 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA.

A falta de afetagao do imdvel a HPP pelo adquirente ndo determina, nestas situagdes, a regulariza¢do do IVA
liguidado pelo empreiteiro, sendo o incumprimento sancionado através do agravamento de IMT.
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B) Iméveis destinados ao arrendamento habitacional

A aplicacdo da verba 2.42.1 as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de imdveis destinados a
arrendamento habitacional depende da verificagdo cumulativa das seguintes condi¢ées [alinea b) do n.2 1 do
artigo 10.9]:

v" 0 arrendamento deve beneficiar da isenc¢do prevista no artigo 9.2 do Cédigo do IVA;

v' Os contratos de arrendamento devem ser comunicados nos termos do artigo 60.2 do Cédigo do
Imposto do Selo;

v" O primeiro contrato de arrendamento habitacional deve entrar em vigor no prazo maximo de 24 meses
a contar da data da emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizacdo;

v" 0 imdvel deve ser objeto de contratos de arrendamento habitacional em vigor durante, pelo menos,
36 meses, seguidos ou interpolados, nos primeiros cinco anos apds a emissdo da documentacao
relativa ao inicio de utilizacdo;

v" N3o pode ser convencionada a possibilidade de subarrendamento por montante superior aos limites
maximos de renda previstos no artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 97/2026.

Caso nao sejam cumpridas as referidas condicGes, aplicam-se as penalidades dispostas na alinea b) do n? 2 do
artigo 11.2 do Decreto-Lei n.2 97/2026.

Inversdo do Sujeito Passivo

O mecanismo de inversdo do sujeito passivo (reverse charge) é alargado as empreitadas abrangidas pela verba
2.42, através da alteracdo introduzida a alinea j) do n.2 1 do artigo 2.2 do Cédigo do IVA (artigo 4.2 do Decreto-
Lei n.2 97/2026), com efeitos retroativos a 1 de janeiro de 2026, desde que se verifique a opg¢do conjunta pelo
prestador e pelo adquirente.

Para este efeito, a aplicagdo do mecanismo pressupde que esteja em causa um contrato de empreitada de
construcdo ou reabilitacdo, nos termos do artigo 1207.2 do Cédigo Civil. Este regime especifico aplica-se
apenas as empreitadas abrangidas pela verba 2.42, ndo sendo extensivel as subempreitadas, sem prejuizo da
aplicacdo a estas da regra geral de inversdo do sujeito passivo prevista na primeira parte da alinea j) don.2 1
do artigo 2.2 do Cédigo do IVA.

Para efeitos da aplicagdo do mecanismo de inversdo do sujeito passivo, consideram-se servigos de construcdo
civil os prestados no ambito da atividade da construgdo, tal como definida na Lei n.2 41/2015, de 3 de junho,
por entidades legalmente habilitadas para o exercicio dessa atividade, ou seja, titulares de alvara ou certificado
de empreiteiro emitido nos termos daquela lei.

Assim, passam igualmente a ser sujeitos passivos do imposto os adquirentes de empreitadas de construcao ou
reabilitacdo abrangidas pela verba 2.42 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, independentemente de exercerem
operagdes com ou sem direito a deducdo do imposto. Nestas situagdes, compete ao adquirente proceder a
autoliquidacdo do imposto.
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Deste modo, os sujeitos passivos que realizem exclusivamente operacgées isentas passam a estar abrangidos
pelo mecanismo de inversao do sujeito passivo relativamente as empreitadas enquadradas na verba 2.42.
Nestes casos, devem informar o empreiteiro de que a operagdo relne os pressupostos de aplicacao deste
regime. As faturas emitidas pelo empreiteiro sdo processadas sem liquidacdo de IVA, com a mencdo «IVA —
Autoliquidacdao», cabendo ao adquirente dos servicos — designadamente o promotor imobilidrio — proceder
a respetiva autoliquidacdo do imposto, sem direito a sua deducdo quando realize exclusivamente operagdes
isentas. A declaragdo periddica para autoliquida¢do do IVA devera ser entregue até ao final do més seguinte
aquele em que o imposto se torna exigivel.

Imdveis em propriedade horizontal, em compropriedade ou com utilizagdes mistas

Tratando-se de imdvel em regime de propriedade horizontal, a aplicagdo da verba 2.42.1 limita-se a parte da
empreitada proporcional a drea bruta de construcao do edificio ou das fracdes, bem como a area excedente a
area de implantacdo, tal como definida no artigo 40.2 do Cédigo do IMI, que se encontre afeta a habitacgdo e
corresponda a fracdes relativamente as quais estejam verificados os requisitos legais de aplicacdo do regime.

Nos edificios ou empreendimentos com utilizacGes mistas, a taxa reduzida ndo é aplicavel a parte da
empreitada correspondente a fracdes ou dreas ndo abrangidas pelo regime.

A mesma regra aplica-se, com as necessarias adaptacdes, aos imdveis em compropriedade e aos imoveis
compostos por andares ou divisdes suscetiveis de utilizagdo independente ndo constituidos em propriedade
horizontal.

Nos casos de aquisicdo em compropriedade ou em comunhdo, a aplica¢do da verba 2.42.1 pressupde que
todos os adquirentes destinem o imdvel a sua habitacdo prdpria e permanente, ndo sendo admissivel a
aplicacdo do regime apenas relativamente a quota-parte de alguns comproprietarios.

Regime de penalidades - Regularizacdao do IVA

Sempre que ndo se verifiguem, ou deixem de se verificar, quaisquer condi¢des previstas para aplicacdo da
verba 2.42.1, o sujeito passivo deve proceder a regularizacdo do imposto em falta (n.2 1 do artigo 11.9).

Nos casos em que o imdvel ndo é vendido para habitagdo prépria e permanente do adquirente, ou ndo seja
feita mengdo expressa, no titulo aquisitivo, a aplicagdo da verba 2.42.1, desde que o preco de venda seja
inferior 2 660.982 € e a aliena¢do ocorra no prazo de dois anos apds a emissdao da documentagdo comprovativa
do inicio de utilizagdo, a regularizagao do IVA deve ser efetuada até ao final do periodo de imposto seguinte
aquele em que se verifique o facto determinante da perda do beneficio. Nestas situacGes, além da entrega do
imposto em falta, sdo devidos juros compensatérios, ndo havendo lugar a substituicio de declaragdes
periddicas de IVA ja submetidas.
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Nas restantes situagdes de incumprimento das condi¢cdes de aplicacdo da verba 2.42.1, designadamente
quando o preco de venda exceda 660.982 €, a venda ocorra apds o prazo de dois anos ou, no caso do
arrendamento, quando a renda mensal exceda o limite legal, a regularizacdo é efetuada através da substituicao
das declaragbes periddicas de IVA relevantes, sem prejuizo da entrega do imposto em falta, bem como da
aplicacao de juros compensatérios e demais penalidades legalmente previstas.

Regime de penalidades - Agravamento de IMT ao adquirente

Sempre que o imdvel ndo seja afeto, no prazo de seis meses apds a aquisicdo, a HPP do adquirente,
comprovada através do respetivo domicilio fiscal, ou deixe de estar afeto exclusivamente a HPP nos 12 meses
posteriores a afetagdo, aplica-se um agravamento do IMT correspondente a 10% sobre o valor tributavel do
imével (n.2 5 do artigo 10.9). Este agravamento ndo é aplicdvel quando a ndo afetacdo a HPP resulte de
circunstancias excecionais previstas no n.2 26 do artigo 10.2 do Cédigo do IRS (n.2 6 do artigo 10.9).

Neste cendrio, o énus recai sempre sobre o adquirente. Importa especial cautela na definicdo do destino do
imovel constante do CPCV e da escritura, uma vez que tais elementos poderdo relevar para efeitos de
verificacdo posterior das condigdes do regime.

Para mais informagdes, recomenda-se a consulta dos seguintes diplomas e orientagdes administrativas:

e Decreto-Lei n.2 97/2026, de 20 de maio
e Oficio Circulado N.2: 25116 — requisitos de aplicacdo da verba 2.42

e Oficio Circulado N.2: 25117 — inversdo do sujeito passivo
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Il — Regime de restituigdo parcial de IVA na autoconstrugao

E aprovado um regime de restituicdo parcial do montante equivalente ao IVA suportado em empreitadas de
construcdo de iméveis destinados a HPP, aplicavel a pessoas singulares que promovam diretamente a respetiva
construcdo, relativamente a operagGes cuja exigibilidade do IVA ocorra a partir de 1 de janeiro de 2026 (anexo
Il en.24 do artigo 18.9).

O regime aplica-se as operag¢0Oes urbanisticas cuja iniciativa procedimental se inicie entre 25 de setembro de
2025 e 31 de dezembro de 2029.

Ao contrdrio do regime previsto na verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, a taxa reduzida de 6% nado
é aplicada diretamente nas faturas emitidas pelos empreiteiros. Nestes casos, o IVA é liquidado a taxa normal
em vigor, prevendo-se posteriormente a restituicdo parcial do imposto suportado. Note-se que, a aquisicao,
pelo proprietario, de materiais incorporados na construcao do imdvel ndo é elegivel neste regime.

A restituicdo corresponde a 17 pontos percentuais do IVA liquidado nas empreitadas elegiveis, permitindo, na
pratica, recuperar a diferenca entre a aplicacdo da taxa normal de IVA e da taxa reduzida de 6%.

A aplicagao do regime depende do cumprimento dos limites maximos legalmente previstos, designadamente
do limite maximo de preco de venda de 660.982 €. Para este efeito, o valor da operagdo corresponde a soma
do valor do terreno ou, se superior, do valor patrimonial tributario constante da matriz, acrescido dos custos
de construgdo, equipamentos fixos e bens ou servigos ligados materialmente ao imével com caracter de
permanéncia.

Note-se que, o imdvel deve ser afeto, no prazo de 6 meses a contar da emissdao da documentagdo relativa ao
inicio de utilizacdo a HPP. Essa afeta¢do devera manter-se por um periodo minimo de 12 meses, salvo quando
a inobservancia deste periodo resulte de circunstancias excecionais (n.2 26 do artigo 10.2 do CIRS).

O pedido de restituicdo deve ser apresentado a Autoridade Tributaria e Aduaneira no prazo de 12 meses apds
a emissdo da documentacdo relativa ao inicio de utilizagdo do imdvel. Os pedidos relativos aos trés primeiros
trimestres de 2026 podem ser apresentados a partir de 1 de outubro de 2026 [n.2 8 do artigo 18.2].

O pedido de restituicdo deve ser acompanhado, designadamente, dos seguintes elementos:
v Identificacdo do imédvel e de todos os comproprietarios;
v" Contrato(s) de empreitada (apenas contratos escritos);
v Titulo de utilizac3o, nos termos do RJUE;
v' Comprovativo do valor do terreno;
v" Faturas comprovativas da totalidade dos custos de construc¢3o.

A AT dispde de um prazo de 150 dias para aprecia¢do do pedido e eventual restituicdo do montante devido.
Sempre que deixe de verificar-se qualquer das condi¢des de aplicagdo do regime, a Autoridade Tributdria pode
proceder a corre¢do do montante restituido, podendo esse direito ser exercido no prazo de quatro anos.

Servigos de Economia, Estatistica e Fiscalidade
Atualizado em 2026/06/26
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