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LEI RETROATIVA A 2009 CONTRARIA AT E TRIBUNAIS

Reabilitacao em ARU beneficia de IVA a 6%

Empresas e particulares que
pagaram IVA a 23% em
empreitadas realizadas em dreas
de reabilitacio urbana poderao
ter direito & regularizacao do
imposto. A nova lei clarifica
retroativamente a redacio da
verba 2.23 que vigorou entre
2009 e 6 de outubro de 2023:
a exigéncia de uma ORU,
consolidada pela interpretacio
da AT, nao constava
expressamente da norma.
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A Lei n.© 48/2026, de 17 de agosto, veio
estabelecer, por via de interpretacdo au-
téntica, que, para efeitos da verba 2.23 da
Lista I anexa ao Cédigo do IVA (CIVA),
na redacio introduzida pela Lei n.° 64-
A/2008, sio consideradas empreitadas de
reabilitagdo urbana as realizadas em imé-
veis ou espagos publicos localizados em
dreas de reabilitacio urbana (ARU) legal-
mente delimitadas, independentemente da
aprovacio de uma operacio de reabilitacio
urbana (ORU). A polémica incide, essen-
cialmente, sobre o regime que vigorou en-
tre 2009 e 6 de outubro de 2023.

A exigéncia de uma ORU nio constava
expressamente da verba 2.23. Resultou da
interpretagio que a Autoridade Tributd-
ria e Aduaneira (AT) foi consolidando ao
longo dos anos, através da conjugagao do
Cédigo do IVA com o Regime Juridico da
Reabilitagio Urbana. Essa leitura foi con-
testada pelos contribuintes e deu origem a
decis6es jurisprudenciais divergentes.

AT consolidou exigéncia de ARU +
ORU:; nova lei considera suficiente
a ARU

A controvérsia ganhou particular im-
portancia depois de decisoes arbitrais e
judiciais terem adotado entendimentos di-
ferentes. O Acérddo do Supremo Tribunal
Administrativo n.° 3/2026 uniformizou
jurisprudéncia no sentido de exigir, para
beneficiar da taxa reduzida prevista na an-
tiga redagdo da verba 2.23, uma empreita-
da realizada numa ARU para a qual esti-
vesse previamente aprovada uma ORU. A
interpretagio auténtica fixa agora um sen-
tido diferente para a norma resultante do
Orgamento do Estado para 2009.

Interpretacao Depois da
interpretacao

auténtica

consolidada pela AT
e acolhida pelo STA

Leitura Lei: localizagao
administrativa e em ARU é
judicial: ARU + ORU suficiente

A falta de ORU A falta de ORU,
podia fundamentara  por si s6, ndo

aplicacdo de 23% afasta os 6%

O regime atual ja tinha sido
alterado em 2023

O Mais Habitacio — Lei n.© 56/2023,
de 6 de outubro — alterou expressamen-
te a verba 2.23, com efeitos a partir de
7 de outubro de 2023. A nova redagio

substituiu a referéncia a «empreitadas de
reabilitacdo urbana, tal como definida em
diploma especifico» pela mencio direta a
«empreitadas de reabilitagio de edificios»
localizados em ARU legalmente delimita-
das.

A Lei n.© 48/2026 nao modifica propria-
mente esse regime atual. O seu objetivo é
esclarecer, através de interpretagdo autén-
tica, como deve ser aplicada a redagio an-
terior, que vigorou durante quase 15 anos,
bem como as situagbes abrangidas pelo
respetivo regime transitorio.

Retroatividade nao significa
recuperar automaticamente IVA
desde 2009

A interpretaco legislativa produz efeitos
desde 2009, mas isso néo significa, por si
$6, que todos os sujeitos passivos possam
rever operagoes dos dltimos 17 anos. Uma
coisa ¢ o periodo temporal a partir do qual
a norma deve ser interpretada no sentido
agora fixado pelo legislador; outra é saber
se determinada re%agéo
tributdria ainda pode ser
juridicamente revista.
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calizagio do imével numa ARU legalmen-
te delimitada ¢é suficiente para este efeito,
desde que estejam preenchidos os restantes
requisitos legais.

Casos definitivamente encerrados nio
sdo automaticamente reabertos

A retroatividade encontra limites na es-
tabilidade das relagées juridico-tributdrias.
Segundo a interpretagio da OCC, nio hd
um mecanismo automdtico de reabertura
de periodos ji definitivamente encerrados,
de inspecoes concluidas sem contestagio
ou de processos em que a pretensio do
contribuinte tenha sido definitivamente
indeferida ou julgada improcedente. Por
isso, a referéncia legal a 2009 deve ser dis-
tinguida da possibilidade processual efeti-
va de obter uma regularizacio em 2026.

Diferenca entre 23% e 6%
pode implicar restituicoes
aos clientes

Quando o empreiteiro tenha emitido a
fatura e liquidado TVA a 23%, a correcio
ndo deverd ser feita unilateralmente pelo

cliente. Segundo a OCC,

caberd ao empreiteiro

Segundo a interpre- O Mais Habitagio conl"rigir a faturagio e re-
tagio da Ordem dos gularizar o imposto. Essa
Contabilistas  Certifica- alterou expressaiiiciite regularizacao fiscal poderd
dos (OCC) vertida na averba 2.23 implicar a restituicio ao

documentagio analisada,

o prazo de quatro anos

previsto no artigo 45.°

da Lei Geral Tributdria coloca atualmente
o foco, em termos préticos, nas operagées
cujo IVA se tenha tornado exigivel a partir
de 1 de janeiro de 2022, sem prejuizo da
andlise dos prazos e mecanismos especifi-
cos aplicdveis a cada regularizacio.

Esta cautela ¢ relevante porque o artigo
45.2 da LGT disciplina a caducidade do
direito 4 liquidagio e no deve ser confun-
dido, sem mais, com um prazo geral para
todas as formas de correcao de IVA ante-
riormente liquidado.

Processos pendentes ganham
nova relevancia

De acordo com a leitura da OCC, a
interpretagio auténtica poderd ser rele-
vante em agdes inspetivas e processos ad-
ministrativos ou judiciais ainda em curso.
Contribuintes que tenham contestado
corregoes da Autoridade Tributdria e Adua-
neira (AT), assentes na inexisténcia de uma
ORU, passam a dispor de um argumento
legislativo particularmente relevante: a lo-

cliente da diferenca de

IVA cobrada, devendo a

consequéncia econémica
ser analisada & luz da relagio contratual
concreta, designadamente consoante o
preco tenha sido acordado acrescido de
IVA a taxa legal ou como prego global com
IVA incluido.

Quando tenha ocorrido autoliquidagao
pelo adquirente, serd este a efetuar a cor-
respondente regularizacio, nao sendo ne-
cessdria a emissao de nota de crédito pelo
empreiteiro.

Exemplo: uma empreitada de 500 mil
euros pode representar 85 mil euros de di-
ferenca

Base tributével 500 000 €
IVA a 23% 115000 €
IVA a 6% 30 000 €

Numa empreitada com base tributdvel
de 1 milhdo de euros, a diferenca entre
as duas taxas ascende a 170 mil euros. O
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st e AR e

IVA de 6% exige
apenas ARU

exemplo ilustra a dimensio financeira po-
tencial da revisio, sem significar que esse
montante seja automaticamente recuperd-
vel em todos os casos.

0O que devem fazer os contribuintes

Empresas, proprietirios e contabilistas
deverao rever as empreitadas abrangidas
pela anterior redagio da verba 2.23, con-
firmando: a localizagio do imével numa
ARU legalmente delimitada & data rele-
vante; a data da iniciativa procedimental
e da exigibilidade do IVA; a taxa aplica-
da; quem procedeu 2 liquidagio ou auto-
liquidagdo; a documentagio de faturagio;
e a existéncia de inspecoes, reclamacoes,
recursos ou processos judiciais ainda pen-
dentes.

Em termos gerais, o regime interpretati-
vo respeita as empreitadas abrangidas pela
redagio da verba 2.23 que vigorou entre
2009 e 6 de outubro de 2023, incluindo
as situagées cobertas pela norma transité-
ria. Para procedimentos iniciados a partir
de 7 de outubro de 2023, aplica-se a re-
dagao introduzida pela Lei n.o 56/2023,
que passou a mencionar expressamente as
empreitadas de reabilitagio de edificios lo-
calizados em ARU legalmente delimitadas.

AT tera de rever critérios
nas situacoes ainda abertas

Nas inspe¢oes e procedimentos ainda
pendentes, a AT terd de considerar a inter-
pretagio legislativa agora fixada quando es-
teja em causa a verba 2.23 na redacdo dada
pela Lei n.© 64-A/2008. A inexisténcia de
uma ORU previamente aprovada deixa,
isoladamente, de constituir fundamento
para afastar a taxa reduzida, desde que es-
tejam preenchidos os restantes requisitos
legalmente exigiveis. A Lei n.o 48/2026
nao altera, assim, o regime atual: esclarece
como deve ser interpretada a redagio an-
terior.

Uma lei curta com efeitos fiscais
potencialmente significativos

Com apenas quatro artigos, a Lei n.°
48/2026 procura encerrar uma controvér-
sia interpretativa com impacto potencial-
mente relevante para o setor imobilidrio e
da construgio. A lei foi publicada em 17
de agosto e entrou em vigor no dia seguin-
te, mas a interpretagio auténtica produz
efeitos desde a entrada em vigor da Lei n.°
64-A/2008. O seu alcance principal estd
nas operagdes sujeitas a redagao anterior da
verba 2.23, e nio na alteragio do regime
atualmente em vigor.

Na prtica, isto ndo significa um reem-
bolso generalizado de IVA desde 2009.
Mas poderd alterar de forma decisiva o
desfecho de operagoes e litigios ainda ju-
ridicamente abertos — e justificar uma
revisio imediata dos dossiers fiscais das
empreitadas realizadas em ARU.

Fonte técnica: conclusdes atribuidas a
OCC com base na documentagao analisa-
da. Antes da publicagio, deverd ser iden-
tificada a natureza e referéncia exatas do
documento da OCC que sustenta a leitura
sobre prazos e regularizagoes.






