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IVA a 6% em obras de reabilitagdo
urbana: nova Lei n.° 48/2026 prevé

gue basta a localizacdo do imdvel em
ARU

O QUE MUDOU

A recentemente publicada Lei n.° 48/2026, de 17 de agosto, procedeu a interpretacdo auténtica da verba
2.23 da Lista |, anexa ao Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado’, com efeitos desde 1 de janeiro de
20092

Passam, assim, a beneficiar da taxa reduzida de IVA de 6% as empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas
em iméveis localizados em Areas de Reabilitagdo Urbana®, independentemente da aprovagdo de uma
Operagéo de Reabilitagéo Urbana*.

1 “IVA”.

2 Produz efeitos & data da entrada em vigor da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro.
3 "ARU".

4 "ORU".
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ENQUADRAMENTO

A verba 2.23 da Lista |, anexa ao Cédigo do IVA®, previa a aplicagdo da taxa reduzida de 6% de IVA as:

«empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de equipamentos
de utilizacdo coletiva de natureza publica, localizados em dreas de reabilitagdo urbana (dreas criticas de
recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou realizadas no dmbito de operagbes de requalificacdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional.»

Em 26 de marco de 2025, o Supremo Tribunal Administrativo® fixou, por Acérddo de Uniformizacdo de
Jurisprudéncia’, o entendimento até entdo defendido pela Autoridade Tributaria e Aduaneira®: a taxa
reduzida de IVA de 6% aplicavel as empreitadas de reabilitacdo urbana exigia, cumulativamente, as seguintes
condic¢des (i) a localizagdo do imével em ARU e (/i) uma ORU previamente aprovada, com fundamento no
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana®.

A nova Lei n.° 48/2026 contraria diretamente este entendimento: basta a localizacdo em ARU, sem
necessidade de ORU aprovada. A nova lei vem, assim, contrariar totalmente o referido Acérdao, bastando
que esteja preenchida a primeira condi¢do referida, i.e., localizagdo em ARU.

CONCLUSAO

A nova Lei n.° 48/2026, ao interpretar de forma auténtica a verba 2.23 e ao contrariar o entendimento fixado
pelo Acérddo de Uniformizagdo de Jurisprudéncia do STA, reabre a discussdo sobre a legalidade das
liquidagdes adicionais de IVA emitidas com fundamento na falta de ORU aprovada.

Os contribuintes que tenham suportado IVA a taxa normal (23%) numa empreitada de reabilitagdo urbana
apenas por essa razdo passam a dispor de fundamento legal para reclamar a devolu¢do do imposto pago em
excesso, incluindo nos casos em que ja exista liquidacdo adicional notificada pela AT.

Esta clarificacdo abrange as situagcdes em que o procedimento urbanistico foi iniciado antes de outubro de
2023, data a partir da qual a verba 2.23 passou a ter nova redacéo.

5 Em vigor até a alterag&o realizada pelo Pacote Mais Habitag&o, introduzido pela Lei n.° 56/2023, de é de outubro.
b6 IISTAII.

7No ambito do Processo n.° 012/24.9BALSB, disponivel em www.dgsi.pt.

8 Doravante "AT".

9 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.
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A reposicéo do imposto estd, no entanto, sujeita aos prazos legais aplicaveis a cada meio processual (i.e.,
reclamacao graciosa, impugnacao judicial ou revisdo oficiosa), pelo que recomendamos que os contribuintes
abrangidos avaliem a sua situagdo concreta o mais rapidamente possivel.

Maria Norton dos Reis
mnr@paresadvogados.com

Lourengo Gouveia Fernandes
Ingf@paresadvogados.com
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