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Taxa reduzida nao exige Operacao de Reabilitacao
Urbana aprovada

Introducao

Foi publicada no dia 17 de agosto de 2026 a Lei n.2 48/2026, que procede a interpretacgéo auténtica da
verba 2.23 da Lista I anexa ao Cédigo do IVA na redagéo introduzida pela Lei n.2 64-A/2008, de 31 de
dezembro (Orgamento do Estado para 2009), determinando expressamente que essa interpretagio
produz efeitos al de janeiro de 2009.

A nova lei determina - em oposicéo ao entendi- , .
mento defendido pelo Supremo Tribunal Admi- A taxa 6% é apllcavel
nistrativo - que a taxa reduzida de 6% é aplicavel a todas as empreitadas
atodas as empreitadas de reabilitacdo realizadas de reabilitacao

em imdveis ou espagos publicos localizados em realizadas em imdveis

Areasde Reabilitacdo Urbana (‘ARU’) legalmen- 1bli
te delimitadas, independentemente de ter sido Ou espagos publicos

aprovada uma Operacéo de Reabilitagdo Urbana localizados em ARU.
(‘ORU’) para o territorio em causa.

Contexto: o que estava em discussao
Desde 1 de janeiro de 2009 até 6 de outubro de 2023, a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA
previa a aplicacdo da taxa reduzida as empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas em imdveis lo-

calizados em ARU delimitadas nos termos legais.

Sucede que o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de outubro) estrutura as intervencoes de reabilitacdo em torno de dois instrumentos distintos:

i) a Area de Reabilitagio Urbana (ARU): a delimitacéo territorial, feita pelo municipio, da parcela
que justifica uma intervencao integrada de reabilitacio; e

ii) a Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU): o instrumento de programacao que concretiza o tipo
de intervengdes a realizar dentro de uma ARU.
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Os efeitos da lei retroagem a 1 de janeiro de 2009
— data de entrada em vigor da verba 2.23 na sua
redacao originaria.

A questao que dividia a doutrina, a jurisprudéncia e a Autoridade Tributaria e Aduaneira (‘AT’) era a
seguinte: para beneficiar da taxa reduzida de IVA, basta que o imdvel se localize numa ARU, ou é neces-
sdrio que exista tambem uma ORU aprovada para essa drea?

A posicao da AT e do Supremo Tribunal Administrativo

A AT vinha sustentando uma leitura restritiva, exigindo a aprovacéo cumulativa de ARU e ORU como
condicdo para a aplicagdo da taxa reduzida.

O argumento baseava-se na leitura sistematica do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, conside-
rando que a simples delimitagdo da ARU nédo determinava, por si so, que todas as empreitadas naquela
area se enquadrassem no regime da reabilitacdo urbana.

Esta posicéo gerou forte contestacéo no setor, nomeadamente por parte de contribuintes, tribunais
arbitrais e doutrina, que vinham defendendo que a exigéncia de ORU néo resultava da letra nem do
espirito da verba 2.23.

Em marc¢o de 2026, o Supremo Tribunal Administrativo proferiu o Acérdéao de Uniformizacéo de Juris-
prudéncia n.2 3/2026 (publicado a 17 de marco de 2026), no qual se fixou jurisprudéncia no sentido de
que a qualificagdo como “empreitada de reabilitacio urbana” para efeitos da taxa reduzida pressupde
arealizacdo da obraem ARU para a qual esteja previamente aprovada uma ORU.

O que muda com a Lei n.° 48/2026
A Lein.248/2026 constitui uma lei interpretativa (interpretacao auténtica), através da qual a Assem-
bleia da Republica declara qual o sentido que o legislador sempre atribuiu & norma interpretada. Em
concreto, a lei estabelece que:
i) Todas as empreitadas de reabilitacdo realizadas em imoveis ou espacos publicos localizados em
ARU legalmente delimitadas qualificam como empreitadas de reabilitacdo urbana para efeitos
de aplicagdo da taxa reduzida de IVA;

ii) Nao é exigida a aprovagao prévia de uma ORU como condicéo para o acesso a taxa reduzida;

iii) Os efeitos da lei retroagem a 1 de janeiro de 2009 — data de entrada em vigor da verba 2.23 na
sua redacéo originaria.
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Natureza interpretativa e retroatividade

Um aspeto particularmente relevante é o facto de estarmos perante uma interpretagao auténtica da
lei. De acordo com a pratica legislativa portuguesa, uma interpretacéo auténtica clarifica o sentido
que o legislador, neste caso a Assembleia da Republica, considera ter sido o significado originario da
norma interpretada.

Isto significa que a Lein.2 48/2026 prevé expressamente que os seus efeitos retroagem al de janeiro

de 20009.

Implicacoes praticas .
P ¢ P a AT devera anular

A publicagido desta lei tem consequéncias muito relevantes as | iq u idagées de
paratodos os operadores do setor da reabilitagcdo urbana: IVA emitidas com

fundamento em
Litigios (administrativos, judiciais ou arbitrais) inexisténcia de
em curso

ORU aprovada.

Perante a nova lei, a AT, vinculada ao principio da legalidade,

devera anular as liquidagdes de IVA (e atos conexos) emi-

tidas com fundamento em inexisténcia de ORU aprovada.

Naturalmente que, e numa perspetiva de maior celeridade, pode o contribuinte trazer ao processo este
novo elemento e procurar assim obter um desfecho favoravel mais rapido!

Liquidac¢oes de IVA (e atos conexos) nao contestadas

As liquidacoes adicionais de [VA (e atos conexos) emitidas com fundamento em inexisténcia de ORU
aprovada e que nao tenham sido contestadas (em sede administrativa ou judicial/arbitral) pelos con-
tribuintes, devem ser oficiosamente anuladas pela AT. Contudo, os contribuintes podem despoletar
o procedimento de revisdo oficiosa para obter a anulacao da liquidacéo e a restituicdo do imposto.

Pedidos de reembolso indeferidos e reclamacées graciosas

Nos casos em que os contribuintes ndo tenham impugnado judicial ou arbitralmente as decisoes de
indeferimento de reembolso de [VA e de reclamacoes graciosas (ou outros meios administrativos), os
contribuintes podem despoletar um procedimento de reapreciacio dessas decisdes a luz da nova lei.
Contudo, ao abrigo do artigo 56.2da LGT, a AT s6 fica obrigada a decidir se néo tiver sido ultrapassado
o prazo legal de reviséo do ato tributario, ou seja, 4 anos (contados da data da liquida¢éo do imposto).

DecisoOes Judiciais Transitadas em Julgado

A situac@o mais complexa de reverter reside naqueles casos em que os contribuintes obtiveram uma
sentenca transitada em julgado na qual tenha sido adotada a interpretagdo do STA. Nestes casos,
devera ter-se em conta que o legislador, ao desenhar o regime das leis interpretativas, determinou
que mesmo que a lei interpretativa se integre na lei interpretada e retroaja a data de entrada em vigor
desta (no caso, a 1 de janeiro de 2009), os efeitos consolidados por sentenca transitada em julgado
ficam salvaguardados, ao abrigo do artigo 13.2 do Cddigo Civil.
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As empreitadas cujo licenciamento foi submetido antes
de 7 de outubro de 2023, beneficiam inequivocamente
da taxa reduzida desde que o imodvel se localize em ARU,
sem necessidade de ORU.

N&o obstante, e desde que ainda esteja em curso um prazo de 4 anos desde a data em que o ato foi
emitido, ainda assim, consideramos ser possivel apresentar um pedido para despoletar a reapreciagcéo
dessas decisdes aluz da nova lei.

Para operacoes futuras (sob a redacéo anterior da verba 2.23)

As empreitadas abrangidas pela norma transitoria da Lein.2 56/2023, de 6 de outubro - isto é, aquelas
cujo licenciamento foi submetido antes de 7 de outubro de 2023 - beneficiam inequivocamente da taxa
reduzida desde que o imovel se localize em ARU, sem necessidade de ORU.

Para operacoes ao abrigo da nova redacgao da verba 2.23

Note-se que a Lei n.2 56/2023 ja havia alterado a redacéo da verba 2.23, eliminando, para o futuro, a
referéncia a “reabilitacdo urbana tal como definida em diploma especifico” e substituindo-a pela ex-
pressao “empreitadas de reabilitacdo de edificios™.

Assim, para as operagdes abrangidas pela nova redacéo (licenciamentos submetidos a partir de 7 de
outubro de 2023), a exigéncia de ORU ja néo se colocava.

ALein.248/2026 vem, portanto, resolver a questéo para o universo de operagoes realizadas ao abrigo
da redacéo anterior (entre 1 de janeiro de 2009 e 6 de outubro de 2023, inclusive as abrangidas pela
norma transitoria).
Nossos comentarios
Atenta a relevancia desta nova Lei, entendemos que os sujeitos passivos afetados deverao com brevidade:
i) revistar processos passados - avaliar e ponderar a apresentacao de pedidos de reviséo oficiosa ou
reclamacdes graciosas relativamente a liquidagdes de VA ja pagas e ndo contestadas, nos casos

em que foi liquidado IVA a taxa normal (23%) quando seria devida a taxa reduzida (6%);

ii) rever os processos pendentes - identificar todos os litigios, reclamagdes graciosas, recursos e inspe-
¢Oes em curso que tenham por objeto a exigéncia de ORU e requerer a respetiva anulagio ou revisao;

iii) atualizar procedimentos internos - assegurar que, para todas as empreitadas em ARU, a faturacéo
€ emitida a taxa reduzida, desde que reunidos os demais requisitos legais. =

O presente documento destina-se a ser distribuido entre clientes e colegas e a informagéo nele contida é prestada de forma geral e abstrata, ndo devendo
servir de base para qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O seu conteddo n&o pode ser reproduzido,
no seu todo ou em parte, sem a expressa autorizagdo do(s) editor(es). Caso deseje obter esclarecimentos adicionais sobre este tema contacte Isaque Ramos
(isaque.ramos@plmij.pt) ou Dinis Tracana (dinis.tracana@plmj.pt).
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