A DYNAMIC
LEGAL
ADVISORS
.

NOTA
INFORMATIVA 10/07/2026

Instrucoes sobre a nova taxa de IVA nas
empreitadas de  construcao e

reabilitacao habitacional

O QUE MUDOU - NOVA TAXA DE 6% NA CONSTRUCAO E REABILITACAO

Na sequéncia da publicagdo do Decreto-Lei n.® 97/2026, de 20 de maio, tivemos oportunidade de analisar,
na nossa anterior Nota Informativa, as principais altera¢des introduzidas em matéria de IVA aplicaveis as
empreitadas de construcdo e de reabilitacdo habitacional.

Sobre esta matéria, a Autoridade Tributaria publicou recentemente duas novas instru¢cdes administrativas.

Nestas instrucdes, é explicado como a Autoridade Tributéria interpreta as novas regras, respondendo a
algumas duvidas e fornecendo orientagdes préaticas aos contribuintes.

DA APLICAGAO DA TAXA REDUZIDA DE IVA - OFiCIO CIRCULADO N.° 25116, DE 23 DE JUNHO DE 2026

Estas instru¢cdes vém clarificar diversos aspetos praticos relacionados com a aplicagdo deste regime,
nomeadamente as condi¢gdes que devem ser verificadas ao longo da operagdo, as situagdes em que podera
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haver lugar a regularizacdo do imposto e a forma como a taxa reduzida deve ser aplicada em projetos com
diferentes utilizag8es.

Com particular relevancia, destacamos o facto de a Autoridade Tributéria clarificar que, se o adquirente nao
afetar o imdvel a sua habitagdo prépria e permanente, tal ndo implica a regularizagdo do IVA pelo sujeito
passivo, mas tdo sé a aplicagdo de uma taxa de IMT mais gravosa na esfera do adquirente (de 10% sobre o
valor tributavel).

As instru¢des abordam ainda matérias que tém vindo a suscitar varias duvidas por parte dos operadores do
setor, como as situacdes de compropriedade, os requisitos aplicaveis ao arrendamento habitacional e o
tratamento fiscal de empreitadas que envolvem apenas parte de um edificio, com exemplos e célculos da
quota-parte a que deve ser aplicada a taxa reduzida.

INSTRUCOES SOBRE A INVERSAO DO SUJEITO PASSIVO AO ABRIGO DA NOVA VERBA 2.42.1 - OFICIO
CIRCULADO N.° 25117, DE 24 DE JUNHO DE 2026

Estas instrugdes incidem sobre outra das altera¢des introduzidas pelo referido Decreto-Lei n.° 97/2026: o
alargamento do regime da inversdo do sujeito passivo aplicdvel aos servigos de construcdo civil, quando o
adquirente seja um sujeito passivo de IVA, independentemente do tipo de atividade praticada.

Passam, assim, a coexistir duas regras distintas na autoliquida¢do dos servicos de empreitada:

(i) nos servigos de empreitada gerais, a autoliquidagéo pelo adquirente dos servicos (dono de obra) é
obrigatéria quando este pratique operagdes que confiram, total ou parcialmente, o direito a
deducgdo do IVA;

(ii) nos servigos de empreitada de construcdo e reabilitacdo realizados ao abrigo da verba 2.42 da
Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, a autoliquidacdo pelo adquirente dos servigcos (dono de obra) é
obrigatdria quando este seja um sujeito passivo de IVA, independentemente de praticar operacdes
que confiram ou ndo o direito a deducéo.

A Autoridade Tributéria aproveita igualmente para clarificar quais as opera¢des que podem ser consideradas
servicos de construcdo civil para efeitos deste regime, distinguindo-as das situacdes em que estd apenas em
causa o fornecimento de bens ou equipamentos, as quais continuam a aplicar-se as regras gerais de IVA.

S&o igualmente prestados esclarecimentos quanto a aplicacdo da inversdo do sujeito passivo a diferentes tipos
de adquirentes e quanto as obriga¢des de faturagdo e de liquidagdo do imposto, sendo apresentados diversos
exemplos praticos destinados a ilustrar a aplicagcdo destas regras em operacdes frequentes no setor da
construcdo.
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CONCLUSAO

As novas instrucdes agora publicadas pela Autoridade Tributéria complementam e clarificam o regime
introduzido pelo Decreto-Lei n.© 97/2026 ja anteriormente analisado, contribuindo para uma aplica¢gdo mais
uniforme das novas regras em matéria de IVA.

Apesar de ndo introduzirem alteracdes legislativas, estes esclarecimentos assumem especial importancia
para promotores imobilidrios, empreiteiros, investidores e demais operadores do setor, permitindo
compreender de forma mais clara os critérios que a Autoridade Tributéria adota na aplicacdo da taxa reduzida
de IVA e do regime da inversdo do sujeito passivo.

Atendendo ao impacto pratico destas matérias, recomenda-se que os operadores do setor revejam os
procedimentos adotados nas empreitadas de construgdo e reabilitagdo habitacional, assegurando que se
encontram reunidos os requisitos legalmente exigidos e que a documentacéo de suporte reflete corretamente
o enquadramento fiscal de cada operacdo.

Maria Norton dos Reis
mnr@paresadvogados.com
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