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Reabilitacdo urbana e IVA

A simplificagdo do regime de
Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) aplicdvel a reabilitagao
urbana veio resolver um dos
impasses mais prolongados da
fiscalidade imobilidria em Portugal.
A climinagdo da exigéncia formal
da Operagio de Reabilitagio
Urbana (ORU) devolveu coeréncia
¢ operacionalidade a um beneficio
fiscal essencial para a regeneragao das
cidades.

O problema do passado: entre o
urbanismo e a tributacao

Durante mais de uma década, a
verba 2.23 da Lista I do CIVA exigiu
que as empreitadas se localizassem
em Areas de Reabilitagio Urbana
(ARU) ¢ fossem enquadradas em
Operagées de Reabilitagao Urbana
(ORU) aprovadas nos termos legais.
A ORU, instrumento operativo do
Regime Juridico da Reabilitagao
Urbana (RJRU), apenas adquiria
eficdcia apés consulta publica e
publicagao em Didrio da Republica.
Este procedimento, muitas vezes
moroso, tornou o beneficio fiscal
praticamente inacessivel em vérios
municipios, onde a ARU estava
delimitada, mas a ORU nunca
chegou a ser formalmente aprovada.
Em 2025, o Supremo Tribunal
Administrativo confirmou esta
leitura estrita. E a Autoridade
Tributdria e Aduaneira (AT),
alinhando-se com esta interpretagio,
iniciou um periodo de corre¢oes
fiscais, exigindo a diferenga entre
6% ¢ 23% em empreitadas realizadas
apenas com base em certiddo de
ARU. Muitas empresas foram
notificadas para regularizar projetos
concluidos, mesmo quando os
objetivos de reabilitagio eram claros
e materialmente verificados.

A viragem legislativa:
simplificacao e coeréncia

As alteragoes introduzidas ecm 20231,
vieram alterar o texto da verba 2.23
da Lista I do Cédigo do IVA. A
nova redagao eliminou a referéncia a
ORU, prevendo a aplicagao da taxa
reduzida a:

“Empreitadas de reabilitagio

de cdificios e s empreitadas de
construgio ou reabilitagio de
equipamentos de utilizagdo coletiva
de natureza publica, localizados em
dreas de reabilitagao urbana (...)
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delimitadas nos termos legais, ou
realizadas no 4mbito de operagoes

de requalificagio e reabilitagao

de reconhecido interesse publico
nacional.”

O enquadramento passou a depender
apenas da inclusio em ARU,

solugio mais coerente e funcional,
permitindo aplicar o beneficio de
forma uniforme ¢ previsivel.

Outros enquadramentos de
taxa reduzida

Para além da verba 2.23, existem

outras disposicoes relevantes que

alargam o dmbito da taxa reduzida

de 6 %:

e Verba 2.24 — aplica-se a
empreitadas de reabilitagao de
iméveis contratadas diretamente
pelo Fundo Nacional de
Reabilitacio do Edificado, pelo
Instituto da Habiragio ¢ da
Reabilitagao Urbana (IHRU),
Investimentos Habitacionais
da Madeira (IHM) ou Diregao
Regional de Habitagao dos
Agores, ou executadas no dmbito
de programas publicos de apoio
a habitagio;

e Verba 2.25 — cobre
as empreitadas de construgao
promovidas por cooperativas de
habitagao e construcao, desde
que integradas em projetos de
habitagiao de custos controlados,
devidamente certificados;

e Verba 2.26 — abrange
as empreitadas de conservagao,
reparagao e beneficiagao de
iméveis propriedade de
cooperativas cedidos em regime
de propriedade coletiva;

e Verba 2.27 — refere-se
as empreitadas de bencficiagao,
remodelagio, renovagao,
restauro, reparagao ou
conservagao de imdveis afetos a
habitagao, excluindo trabalhos
de manutengao ou de lazer, e
aplicével apenas ao valor dos
servigos, quando o custo dos
materiais incorporados nao
exceda 20 % do total da obra.

Empreitada e subempreitada: o
elemento central

Do ponto de vista juridico, o

fator determinante ¢ o conceito de
empreitada. Nos termos do artigo
1207.0 do Cédigo Civil, trata-se do
contrato em que uma das partes sc
obriga a realizar determinada obra
mediante prego.

A mera localizagio do imével em
ARU nao basta: ¢ indispensivel que
a obra seja executada em regime

de empreitada, com contrato

formal e certidao municipal. A AT
tem vindo a reforcar que: i) s6 hd
enquadramento na taxa reduzida
quando exista empreitada formal; ii)
as subempreitadas integradas na obra
principal beneficiam igualmente
dos 6%, desde que abrangidas pela
mesma certidao urbanistica; e iii)
fornecimentos isolados de materiais
ou prestagdes avulsas continuam
sujeitos A taxa normal de 23%.

Documentacao e prova:
a seguranca juridica
da certidao

Com o novo regime,

a certiddo emitida pela cimara
municipal passou a ser o elemento-
chave. E ncla que se comprova

a inclusio da obra na ARU e

a sua natureza de reabilitagio,
devendo o empreiteiro garantir a
sua obtengao antes da emissao das
faturas.

Um regime mais equilibrado

O novo enquadramento introduzido
representa um passo decisivo na
harmonizagao entre urbanismo ¢
fiscalidade. O regime tornou-se

mais simples, mais previsivel ¢ mais
alinhado com os objetivos de politica
publica de habitagio ¢ regencragio
urbana.

O Governo anunciou ainda,

em outubro de 2025, a intengao

de alargar a taxa reduzida de 6 % a
construgio nova de habitacio prépria
¢ permanente, com entrada em vigor
prevista até ao primeiro trimestre

de 2026. A medida insere-se na
estratégia de fiscalidade habitacional
integrada, conjugando incentivos

a construgao e a reabilitagao com
politicas de acesso a habitagao.

Em suma, a reabilitagio urbana volta
a dispor de um enquadramento fiscal
funcional, previsivel e coerente.

A exigéncia de prova documental
substitui o antigo formalismo
urbanistico, devolvendo confianga
ao investimento ¢ operacionalidade
a politica publica. Ainda assim, as
agoes de corregio fiscal em curso
recordam que, para os projetos
realizados ao abrigo da legislagio
anterior, a prudéncia técnica ¢ a
documentagio adequada continuam
a ser o melhor instrumento de defesa
fiscal.

Ambito: Economia, Negdécios.




