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Regime de restitui¢io parcial do IVA suportado
na construgdo de imdoveis para habitacio propria

Como divulgado por vérios meios de
comunicacio social, ¢ apés mais de
seis meses desde o seu antincio, no
decurso do Conselho de Ministros

de 25 de setembro de 2025, foi, no
passado dia 20 de maio de 2026,
publicado o novo conjunto de medidas
que visam, através do desagravamento
fiscal, fomentar a oferta de habitacio
em territério nacional (o denominado
«Novo Pacote Habita¢io»").

Nao obstante o foco dos contribuintes
(tanto singulares como coletivos) ter
estado, nestes tltimos dois meses,
predominantemente condensado nas
novas verbas 2.42 constantes da lista

I anexa ao Cédigo do IVA (CIVA)

e na exclusdo de tributagio em sede
de IRS (imposto sobre o rendimento
das pessoas singulares) das mais-valias
obtidas pela alienacio de imdveis
habitacionais caso se verifique o
reinvestimento do respetivo valor de
realizagdo na aquisi¢io de iméveis
habitacionais que sejam arrendados a
rendas moderadas, o referido «Pacote
Habitagao» contém uma outra medida
que, a nosso ver, serd de realcar: a
criacio do «Regime de restituicao
parcial do montante equivalente ao
IVA suportado por pessoas singulares
em empreitadas de construgao de
imdveis para habitacio prépria e
permanente (HPP)».

O objetivo deste artigo ¢, deste

modo, esmiugar este novo regime de
restitui¢do parcial do IVA, sobre o qual
a Autoridade Tributdria (AT) jd teve,
entretanto, oportunidade de divulgar
importantes instru¢oes administrativas
a ter em conta pelos contribuintes.
Damos nota, desde j4, de que este
regime foi pensado e delineado de
modo a abarcar as situages em que
0s empreiteiros, por nao estarem em
condicoes de aplicar, desde logo, as
novas verbas 2.42 da lista I anexa

ao CIVA (visto estarmos perante
adquirentes consumidores finais),

sdo obrigados a liquidar IVA i taxa
normal, sendo dada a possibilidade
aos particulares de, posteriormente,
pedirem a restitui¢ao da diferenca entre
o IVA que suportaram (23%) e o IVA
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1 - Decreto-Lei n.° 97/2026, de 20 de
maio, j4 entretanto alterado pela Declara-
¢ao de Retificagao n.° 26/2026/1, de 13 de
julho.

2 - Oficio Circulado n.° 25118/2026, de 22
de julho.

e permanente

desde logo, aplicadas (6%).
Assim, e tal como o préprio nome
indica, este regime apenas possibilita
a restituicio parcial do IVA suportado
em operagoes que, desde que
cumpridas as demais condi¢oes,
digam respeito a «empreitadas de
construgio» de iméveis para a HPP
dos adquirentes (fora do ambito de
uma atividade comercial), pelo que
obras de reabilitacio/remodelacio,
encontram-se, desse modo, excluidas
do seu ambito de incidéncia objetiva,
sendo que, de acordo com a AT, deve
considerar-se como tal «qualquer
empreitada que incida sobre imével
previamente edificado e que ndo seja
objeto de demolicao total.»
Em termos objetivos, 6 sio elegiveis
para este regime os iméveis cujo valor
patrimonial tributdrio (VPT) inscrito
na matriz, ou o valor de aquisicio
do terreno, acrescido dos custos de
construcao (excluindo o valor do IVA), se
superior aquele, nio exceda, atualmente,
o valor méximo de 660 982 euros.
Quanto ao apuramento do «valor de
aquisi¢io do terreno, acrescido dos
custos de construcio», deverao os
contribuintes ter em conta o seguinte:
- Quando o terreno for adquirido a
titulo gratuito, o valor de aquisi¢ao
corresponde ao valor considerado
para efeitos de liquidacio do Imposto
do Selo (ou que serviria, se 0 mesmo
fosse devido);
- Os custos de construgio incluem
o valor correspondente aos bens
moveis, equipamentos ou partes
acessorias que, pela sua natureza,
fiquem materialmente ligados ao
imével com cardcter de permanéncia,
IVA excluido;
- Deverio ser considerados todos
os gastos inerentes a construcao
do imével, independentemente
do regime de IVA aplicivel ao
fornecedor, sendo que, para efeitos
da restituicio, ficam excluidos os
gastos que, ainda que associados 2
construgao, nao revistam natureza de
empreitada (por exemplo, aquisicio
isolada de materiais);
- Caso seja necessdrio demolir
integralmente a construgio existente
no terreno, considera-se como valor
do terreno o respetivo valor de
aquisi¢io (incluindo o da ruina ou
do edificio preexistente, se aplicdvel),
acrescido da totalidade dos custos
suportados com a operagio de
demolicao, IVA excluido.

Como referido, salientamos que, ainda
que determinada despesa relacionada
com a construgdo do imével nio seja
elegivel para efeitos da restituicao,
continuard a mesma a ter de ser tida
em conta no apuramento do «valor
total de construcio» do mesmo.
Imaginemos o seguinte exemplo
(valores sem IVA): valor de aquisi¢ao
do terreno (acima do VPT): 200

mil euros; custos com a demolicio
integral do edificio existente: 30 mil
euros; custos com a empreitada de (re)
constru¢io: 400 mil euros; materiais
adquiridos fora da empreitada para
aplicagdo na obra: 35 mil euros.

Nio obstante o valor das despesas
elegiveis para efeitos da restituicao se
encontrar abaixo do limite de 660 982
euros, como o «valor de aquisicao»
ascende a 665 mil euros (630000 +
materiais), ndo poderd esta empreitada,
em bom rigor, beneficiar do regime em
andlise.

Caso o «valor de aquisicio» respeite

o limite referido, damos nota de que
terao entdo os contribuintes, no prazo
de seis meses a contar da emissio da
documentagio relativa ao inicio de
utilizagdo, de afetar o imével a sua HPP
(sendo essa obrigacio comprovada
através do respetivo domicilio fiscal),
devendo tal situagao manter-se por um
periodo minimo de 12 meses, salvo
ocorra alguma situacao excecional que
implique alteragdes ao agregado familiar,
como por exemplo casamento/unido

de facto (e respetiva dissolugio) ou o
nascimento de algum dependente.

Os pedidos de restituigao devem

ser feitos no Portal das Finangas, na
funcionalidade «Restitui¢oes Outros
Regimes IVA», no prazo de 12 meses
apos a emissao da documentagao
relativa ao inicio de utilizacio, sendo
que apenas poderio ser tidas em conta
as faturas emitidas a partir de 1 de
janeiro de 2026, desde que a respetiva
«iniciativa procedimental» tenha
ocorrido apds 25 de setembro de 2025.
Como, em principio, a maioria das
obras de construgao se encontram
sujeitas a licenciamento, deverio os
contribuintes, para efeitos da parte
final do pardgrafo anterior, ter em
conta, regra geral, a apresentagio do
pedido de licenciamento.

Os pedidos relativos aos trés primeiros
trimestres de 2026 apenas poderio ser
entregues a partir de 1 de outubro de
2026, contando-se o prazo de 12 meses
referido anteriormente desde essa data.
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