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Instrucoes administrativas
guanto a verba 2.42.1 da
Lista | anexa ao Codigo do
IVA e a regra da inversao do
sujeito passivo em servicos
de construcao civil

Sumario Executivo

Foi publicado pela Autoridade Tributaria e Aduaneira (“AT”) o Oficio-Circulado
n.° 25116/2026, de 23 de junho, que vem prestar esclarecimentos sobre a
aplicacdo da taxa reduzida de IVA ao abrigo da Verba 2.42.1 da Lista | anexa ao
Cddigo do IVA, no contexto da construcdo e reabilitacdo de iméveis para
habitagcdo, bem como o Oficio-Circulado n.° 25117, de 24 de junho, que vem
sistematizar e rever as instrucdes interpretativas quanto a regra da inversao do
sujeito passivo do IVA em servicos de construcao civil.

Estas instrucdes administrativas surgem num contexto de recentes alteracdes
legislativas em matéria de habitacdo e de aplicacdo da taxa reduzida de IVA
(introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de maio), visando clarificar
0 ambito objetivo e subjetivo do regime, as condi¢des de acesso ao mesmo, bem
como as regras subjacentes a liquidagdo do imposto devido em servicos de
construcéo civil.
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Verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Cédigo do
IVA [Oficio-Circulado n.° 25116/2026, de 23
de junho]

Embora o referido Oficio-Circulado assuma um papel mais
informativo, este documento apresenta relevancia pratica,
na medida em que contribui para uma maior seguranca
juridica na aplicacédo da taxa reduzida de IVA (conforme
introduzida pelo Decreto-Lei n.© 97/2026, de 20 de maio),
bem como para a uniformizacéo de praticas entre
operadores econdémicos e a propria AT, designadamente,
sobre as seguintes tematicas.

Conceitos

Quanto aos conceitos a serem considerados para efeitos da
verba 2.42.1 da Lista | anexa ao Codigo do IVA, salienta-se
a clarificacdo quanto ao momento a partir do qual se devera
contar o prazo de vinte e quatro (24) meses ou trinta e seis
(36) meses associado, respetivamente, a venda ou
arrendamento do imével, em concreto:

No caso de obra com controlo prévio, devera considerar-
se a data da entrega a camara municipal da
documentacéo exigida no n.° 1 do artigo 62.°-A do
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacédo (“RJUE”),
nomeadamente do termo de responsabilidade (subscrito
pelo diretor de obra ou de fiscalizagdo) e das telas finais
(se aplicavel);

Nas obras em que seja dispensado o controlo prévio,
devera considerar-se 0 20.° dia ap6s a submissdo da
comunicagao prévia com prazo, instruida com termo de
responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou de
fiscalizacéo, salvo se, no decorrer deste prazo, for
determinada pelo presidente da camara municipal a
realizacdo de vistoria, prevista no n.° 2 do artigo 64.°
do RJUE.

Condicdes de aplicacéo

Quanto as condic¢des de aplicagdo da verba 2.42.1 da Lista |
anexa ao Caodigo do IVA, salientam-se os seguintes aspetos:

A condicao associada ao imével ser vendido para
habitacdo propria e permanente (“HPP”) se considerar
cumprida quando o destino do imovel (i.e., HPP) conste
do titulo aquisitivo;

Nos casos em que o contrato de arrendamento seja
celebrado por uma pessoa coletiva (ha qualidade de
arrendataria), considera-se preenchido o requisito de
exclusividade habitacional desde que se verifiquem,
cumulativamente, as seguintes condi¢fes:

O imdvel se destine, de forma expressa no contrato
a habitagdo permanente de pessoas singulares
devidamente identificadas (por exemplo,
colaboradores ou gerentes), estando vedada
qualquer exploragdo comercial, industrial ou de
prestacéo de servicos no local;
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A utilizacéo efetiva do imével coincida
exclusivamente com a finalidade habitacional
descrita na alinea anterior.

Quanto a entrada em vigor e disposic¢des transitérias,
destacam-se as seguintes orientacdes:

A iniciativa procedimental, enquanto critério
relevante para a determinac&o do &mbito de
aplicacédo da taxa reduzida do IVA, correspondera
ao primeiro ato formal praticado pelo interessado
junto da entidade competente para o controlo
urbanistico, a cAmara municipal;

Os procedimentos de regularizagdo a adotar em
operagdes elegiveis cuja exigibilidade do imposto
tenha ocorrido desde 1 de janeiro de 2026 até a
entrada em vigor do referido diploma, em
concreto:

Quanto a sujeitos passivos que pratiquem
exclusivamente operacdes sem o direito a
deducéo, no ambito do qual, por opgéo
conjunta com o prestador, este Ultimo devera
proceder a emissdo de uma nota de crédito pelo
valor do IVA anteriormente liquidado e o
adquirente devera autoliquidar o IVA a taxa
reduzida na declaracdo periddica referente ao
més de emisséo de cada nota de crédito;

Quanto a sujeitos passivos que pratiquem
operagdes com o direito a deducao, a
regularizacao podera ser efetuada, sem
dependéncia de opgéo conjunta, mediante a
inscricdo no campo 40 da declaracéo periédica
do IVA do més de julho de 2026 ou do 3.°
trimestre de 2026 (ou periodo seguinte).

Inversao do sujeito passivo do IVA em
servigos de construgéo civil [Oficio-
Circulado n.° 25117/2026, de 24 de junho]

Com as alterag@es introduzidas pelo referido Decreto-Lei n.°
97/2026, de 20 de maio, a AT procedeu a revisdo das
instrucbes  administrativas previamente existentes
relativamente a inversdo do sujeito passivo do IVA em
servigos de construcao civil, designadamente, as constantes
no Oficio-Circulado n.°© 30101, de 24 de maio de 2007
(revogado por este novo Oficio-Circulado), prevendo-se
algumas alteracdes significativas, conforme se detalha nas

seccdes seguintes.

Sem prejuizo da norma transitoria prevista no Decreto-Lei
n.°© 97/2026, de 20 de maio, estas instrugdes aplicam-se as
situacBes em que a exigibilidade do imposto ocorra a partir
de 1 de julho de 2026.



Nocéao de servigos de construcgéo civil

Sem prejuizo dos restantes conceitos existentes, para efeitos
da aplicacéo da regra de inversao do sujeito passivo, passam
a ser qualificados como servigos de construcéo civil aqueles
gue sao prestados no ambito da atividade da construcéo, tal
como definida na Lei n.° 41/2015, de 3 de junho, por
entidades legalmente habilitadas, conceito que fica
restringido as pessoas singulares ou coletivas titulares de
alvara ou certificado de empreiteiro, de obras publicas ou
de obras particulares, emitidos nos termos legais. Este
entendimento passa a vigorar em detrimento da
interpretacéo vertida no Oficio-Circulado n.°© 30101, de 24
de maio de 2007, que previa que este facto seria irrelevante
para a aplicacdo da regra da inversdo do sujeito passivo.

Assim, 0s sujeitos passivos que ndo sejam detentores de
alvara ou certificado de empreiteiro ainda que realizem
servigos proprios do setor da construgao nédo aplicam a regra
da inversao do sujeito passivo.

Para este efeito, os sujeitos passivos poderdo proceder a
consulta das entidades habilitadas para o exercicio da
atividade da construgéo no portal do Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobiliario e da Construcéo, I.P. (IMPIC, IP).

Servicos de instalagdo ou montagem de bens

Quanto a servicos de instalagdo ou montagem de bens, sdo
enumerados diversos exemplos no ambito dos quais a regra
da inverséo do sujeito passivo é aplicavel, desde que os bens
sejam integrados de forma permanente no imével e o
servico seja executado por entidade habilitada,
designadamente:

Instalacdes de producdes de energia, telecomunicacbes
e sistemas de extin¢do de incéndios, de seguranca e de
detecao;

Aquecimento, ventilagdo, ar condicionado e
refrigeracgao;

Instalacdes de elevacéo;

Trabalhos em perfis ndo estruturais (instalacdo de
portas, portdes, janelas); e,

Servicgos de carpintaria;

Por sua vez, nos casos em que a instalagdo ou montagem
tenha um caracter meramente acessorio e reversivel, ndo
implique a alterac@o da estrutura do imével nem se integre
em nenhuma das subcategorias do Anexo | a Lei n.°
41/2015, de 3 de junho, a regra da inversdo do sujeito
passivo néo é aplicavel, designadamente:

Fornecimento e colocagcdo em funcionamento de
eletrodomésticos que néo exijam obras de adaptacéo; e,
Fornecimento e montagem de moéveis que, embora
possam ser aparafusados a parede por questdes de
estabilidade/seguranca, mantenham a sua natureza
movel.

Regras especificas relativas a inversdo do sujeito passivo
nas empreitadas abrangidas pela verba 2.42 da Lista |
anexa ao Cédigo do IVA

Nestas situacBes, a regra da inversdo do sujeito passivo
passa a ser sempre aplicavel, sendo o IVA devido e
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autoliquidado pelo adquirente dos servi¢os de construgdo
civil (i.e., o promotor), independentemente de praticar, ou
n&o, operacdes que confiram o direito & deducéo.

Para este efeito, devera ter-se em atencdo a qualificacdo
como contrato de empreitada para efeitos da regra da
inversdo do sujeito passivo aplicavel a verba 2.42,
pressupondo-se que o contrato tenha por objeto a realizagdo
de uma obra, entendida como a obtencdo de um resultado
material especifico, executado segundo as condi¢bes
convencionadas e mediante um prego global ou previamente
estipulado, restringindo-se, no entanto, a atividade de
construcdo civil em operacdes de construgdo ou de
reabilitacdo de imoveis.

Assim, encontram-se excluidos do ambito de aplicacéo desta
regra 0s servigos que, embora integrando o conceito geral de
atividade da construcdo da Lei n.° 41/2015, ndo se
subsumam no conceito estrito de obra de construgéo ou de
reabilitacéo do edificado.

Por fim, clarifica-se, ainda, que o regime de inversdo do
sujeito passivo previsto no ambito da verba 2.42 é apenas
aplicavel aos contratos de empreitada, nao sendo extensivel
as subempreitadas (sem prejuizo de a estas ser aplicavel a
inversao do sujeito passivo prevista na primeira parte da
alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Cédigo do IVA).

Reforca-se que, embora o Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de
maio, produza efeitos a partir de 1 de julho, a nova redacao
da alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do Codigo do IVA aplica-se
desde 1 de janeiro de 2026, havendo opg¢do conjunta do
prestador e do adquirente (seguindo-se os procedimentos de
regularizagdo  detalhados no  Oficio-Circulado  n.°
25116/2026, de 23 de junho, conforme acima referido).



Como pode a EY ajudar?

A EY, dada a sua vasta experiéncia nas matérias abordadas
acima, designadamente em matéria fiscal, esta disponivel
para prestar todos os esclarecimentos que se mostrem
adequados a andlise das novas medidas, bem como a
estimativa dos impactos e oportunidades que as mesmas
podem apresentar para os contribuintes.

Para informacéao adicional, contacte:

Pedro Fugas Pedro.Fugas@pt.ey.com

Amilcar Nunes Amilcar.Nunes@pt.ey.com

Bruna Melo Bruna.Melo@pt.ey.com

A EY tem como propésito construir um mundo melhor de negécios,
ajudando a criar valor a longo prazo para os seus clientes,
colaboradores e a sociedade, bem como a gerar confianga nos
mercados.

Dotados de informacéo e de tecnologia, varias equipas da EY, em
mais de 150 paises, asseguram confiancga através da auditoria e
ajudam os seus clientes a crescer, transformar e operar.

Através de servicos de auditoria, consultoria, fiscalidade,
transacoes, estratégia e servicos juridicos, as equipas da EY
pretendem colocar melhores perguntas para encontrar novas
respostas para as complexas questdes que o nosso mundo enfrenta
hoje.

EY refere-se & organizacéo global, e pode referir-se a uma ou mais
firmas-membro da Ernst & Young Global Limited, cada uma das quais
uma entidade juridicamente distinta. A Ernst & Young Global Limited,
firma sedeada no Reino Unido, limitada por garantia, ndo presta
servicos a clientes. Informagdes sobre como a EY recolhe e utiliza
dados pessoais e uma descri¢do dos direitos que os titulares dos dados
tém ao abrigo da legislacéo de protecéo de dados estédo disponiveis em
ey.com/pt_pt/legal-and-privacy.

As firmas-membro da EY ndo prestam servicos juridicos quando tal seja
vedado pela legislagdo local. Para mais informacgéo sobre a nossa
organizacéo, por favor visite ey.com.

© 2025 Ernst & Young, SA
Todos os direitos reservados.
ey.com

Este material foi preparado para fins meramente informativos e ndo se
destina a ser considerado como aconselhamento contabilistico, fiscal,
ou outro aconselhamento profissional. Por favor, consulte-nos para
aconselhamento especifico.
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