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FICHA DOUTRINARIA

CIVA
verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA - al. a) do n.° 1 do art. 18.9

Taxas - Empreitadas de reabilitacdo urbana - DL n.© 307/2009 -
Reformulacdo profunda no prédio, com alteracdo de uso, com reorganizagao
de espacos interiores sobre o imoével -  Servigos de construgdo civil.

n° 14610, por despacho de 2018-12-28, da Diretora de Servigos do IVA, (por
subdelegacao)

Tendo por referéncia o presente pedido de informacdo vinculativa, solicitado
ao abrigo do artigo 68.° da Lei Geral Tributaria (LGT), cumpre informar:

1. A requerente encontra-se enquadrada em IVA para a pratica de operagoes
isentas, nos termos do art.° 9.° do CIVA, e registada para o exercicio da
atividade principal de "COMPRA E VENDA DE BENS IMOBILIARIOS", a que
corresponde o CAE 68100, e para o exercicio da atividade secundaria de
"ARRENDAMENTO DE BENS IMOBILIARIOS", a que corresponde o CAE
068200, tendo requerido informacdo vinculativa, com carater de urgéncia, nos
termos seguintes:

I. A requerente tem por objeto a "promogcao e comercializacdo de
empreendimentos imobilidrios, a compra, venda e revenda de imoveis
adquiridos para esse fim, a promocdo e contratacdo de obras de construcdo
e/ou de beneficiagdo dos mesmos, a compra de imdveis para arrendamento,
administracdo e gestdo de todo o tipo de imdveis. Peritagens e avaliacdes de
empresas e patriménios. Consultoria para negodcios, gestdo e apoio as
empresas e patrimoénio";

II. Desenvolve projetos de reabilitagdo urbana de imdveis, com vista a
requalificar e melhorar o tecido urbano existente, com especial enfoque nas
areas e centros histéricos de cidades e vilas que, se apresentam,
frequentemente, em condigdes de obsolescéncia;

III. Atento o carater comercial da atividade prosseguida, impde-se a
necessidade de serem obtidos alguns esclarecimentos e, bem assim, o
enquadramento em sede de IVA relativamente a uma intervencdo no tecido
urbano existente que se pretende efetivar a muito breve trecho;

IV. Pretende vir a reabilitar um prédio urbano localizado na Rua ....... , concelho
de ........ (de ora em diante "Edificio PPP"), atualmente afeto a escritérios,
mas com o intuito de o destinar a habitacdo (caso em que seria necessario
uma alteracdo do uso do imoével de comércio para habitacdo) ou a
apartamentos turisticos;

V. O "Edificio PPP", (atualmente composto por X50 fragdes autonomas), foi
adquirido, na sua quase totalidade, pela requerente no ambito da aquisicdo de
uma carteira de imdveis composta por Y59 prédios;

VI. E proprietdria de Z33 fracdes do "Edificio PPP", sendo N23 dessas
fragdes localizadas no edificio propriamente dito e L10 lojas comerciais na
galeria comercial;

VII. Considerando que para efeitos de mudanca de uso do "Edificio PPP",
devera ser obtida a unanimidade por parte de todos os atuais proprietarios
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das fragbes deste edificio e que, no atual estadio das negociagbes, ndo é
possivel prever o desfecho que das mesmas ocorrera, a requerente admite
gue caso tal unanimidade ndo seja conseguida, a intervengdo e operacdes que
motivam o presente pedido deverdo restringir-se apenas as N23 fragoes
atualmente afetas a escritorios;

VIII. Contudo, caso seja obtida a unanimidade de todos os proprietarios para
efeitos de mudanca de uso do edificio, a ora requerente prevé a intervencdo
generalizada quer em tais N23 fragdes atualmente afetas a escritérios, quer
nas L10 fragdes em que se encontram as galerias comerciais;

IX. Em qualquer caso, por ndo se alterar em substancia, nem a matéria, nem
0 enquadramento sobre o0s quais versam o presente pedido, a ora requerente
gostaria de informar e acautelar esta situacdo, uma vez que a intervencdo nas
N23 fragoes hoje afetas a escritorios se ird sempre verificar;

X. O "Edificio PPP", bem como o terreno onde o mesmo se encontra
edificado, situa-se numa area de reabilitacdo urbana (ARU), tal como definida
e para os efeitos do DL n.% 307/2009 de 23 de outubro, que aprova o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU);

XI. A area de reabilitacdo urbana em apreco foi delimitada apds aprovacao
pela Assembleia Municipal de .... da proposta submetida pela Cadmara Municipal

de ... do projeto de alteracdo da ARU, corroboravel através do mapa de
delimitacdo da ARU, bem como do Aviso n.0 ... , do Municipio de ...... ,
publicado em DR, ......... ;

XII. Face ao atual estado do imdvel, a ora Requerente perceciona a
necessidade de ser efetuada uma reformulacdo profunda no prédio, com
alteracdo de uso, em que se proceda a reorganizagdo de espacos interiores
sobre o imovel - desde a construcdo de novas infraestruturas, a demoligcdo
parcial e /ou total das infraestruturas existentes, bem como as operacdes de
melhoramento das infraestruturas edificadas e do respetivo terreno,
designadamente no que se refere as suas condicdes de uso, solidez
habitabilidade, seguranca, salubridade e estética;

XIII. A ora Requerente salienta que além das operagdes necessarias a dotar o
edificio em causa das condicbes de seguranca que se impdem face a legislagao
mais recente referente a esta matéria, as obras a serem efetuadas no mesmo
visam a adaptacdo do edificio de escritdrios hoje dividido em X50 fragbes, das
quais Z33 sdo propriedade da ora requerente, para um conjunto de
habitagbes ou apartamentos turisticos divididos em W42 unidades de
habitacdo ou de alojamento turistico instaladas nos andares superiores do
edificio;

XIV. O piso térreo, atualmente destinado a comércio e a servicos, sera
parcialmente conservado, sendo que poderdo também ser extensiveis as obras
de reabilitagdo a esta area. Tal como consta da memoéria Descritiva e
Justificativa de licenciamento;

XV. Pese embora para efeitos de aplicacdao da verba 2.23 da Lista I anexa ao
CIVA e do presente pedido, ndo seja requisito a verificagdo de quaisquer
elementos relativos ao licenciamento do projeto junto da Camara Municipal de
..... (responsavel pela area da freguesia de ...... onde se situa o prédio em
anadlise), a ora requente entende ser de juntar o parecer e informacoes
técnicas ja submetidos junto da Diregdo-Geral do Patrimdnio Cultural;
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XVI. No que a este parecer diz respeito, saliente-se que apds a emissdao de um
parecer nao favoravel apenas resultante da "insuficiente instrucdo processual,
conforme mencionado nos parecer arquitetura e arqueologia" (no a@mbito do
Oficio n.o ....... , relativo ao Processo n.0 ... ), a ora Requerente procedeu a
entrega da documentacdo arqueoldgica em falta, junto da Direcdo-Geral do
Patrimédnio Cultural, no dia ...... ;

XVII. Em resultado da mesma, foi obtido o parecer favoravel condicionado da
antedita Direcdo Geral do Patriménio Cultural, com a emissdo do Oficio n.°

XVIII. O facto de o parecer ser "favoravel condicionado" apenas resulta da
necessidade de existir um acompanhamento arqueoldgico durante a fase de
obras como "medida no ambito da salvaguarda do patrimdnio arqueoldgico",
sendo que "Em funcdo dos resultados obtidos, (...) poderdo ser impostas pela
DGPC medidas de salvaguarda adicionais e as correspondentes alteragdes de
projeto";

XIX. A requerente junta ainda informacdo de servico n.° ...... , do Departamento
de Estruturacdo da Oferta do Turismo de Portugal;

XX. Mediante tal informagao, o Turismo de Portugal, emite parecer favoravel
ao projeto de instalacdo de um empreendimento turistico no "Edificio PPP";

XXI. Considerando o recente entendimento disponibilizado pela AT no ambito
da informagdo vinculativa n.© 13892 de 28-6-2018, a Requerente gostaria de
informar que o pedido de licenciamento, ou alternativamente, a comunicacdo
prévia da empreitada de obra de reabilitagdo urbana, serd devidamente
submetido em momento oportuno, junto da entidade gestora da operacdo de
reabilitacdo urbana, neste caso, a Camara Municipal de ...... , para efeitos do
disposto no art.% 44.° do RJRU;

XXII. A requerente pretende confirmar a possibilidade de aplicacao da taxa
reduzida de IVA de 6%, prevista na alinea a) do n.° 1 do art.© 18.2 do CIVA,
ao contrato de empreitada de reabilitacdo urbana, o qual se pretende
enquadrar na verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA (nomeadamente, no que se
refere as operacgdes de construgdo e demolicdo parcial e/ou total de
determinadas estruturas das fracdes de que é proprietaria no "Edificio PPP";

XXIII. Para que o imdvel esteja em condicbes de ser transacionado o mais
rapidamente possivel, sendo adaptado de um edificio de escritérios para um
conjunto de apartamentos turisticos ou de habitacdo, dentro dos padrbes de
segurancga, habitabilidade e conforto essenciais ao bom sucesso do
empreendimento, a ora requerente necessita de proceder a contratacdao de um
Unico empreiteiro geral de obra de reabilitacdo urbana e respetivos servicos de
construcdo civil;

XXIV. Sendo a requerente adquirente de servicos de construcdo civil e sujeito
passivo isento de IVA (com enquadramento pendente, mas que devera ser
conferido em breve), de acordo com as regras atualmente em vigor, o
empreiteiro devera proceder a liquidacdo de IVA, razdo pela qual entende que
se impbe a apresentacdo do presente pedido, com carater de urgéncia, por
forma a acautelar desde o primeiro momento, o correto enquadramento, em
sede de imposto, das obras que deverd vir a efetuar como obras de
reabilitacdo urbana e assim confirmar a taxa que devera suportar;

XXV. Por forma a acautelar a correta faturacao, evitando a necessidade de
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virem a ser emitidos documentos retificativos ou substituicbes de declaragdes
peridodicas de imposto, a ora requerente pretende confirmar se a liquidagdo
decorrente da aquisicdo de servicos de construgdo civil devera efetivar-se a
taxa normal de 23% ou se a taxa reduzida de 6% (por enquadramento na
verba 2.23 da Lista I anexa do CIVA dos servigos assim adquiridos enquanto
obras de empreitada de reabilitacdo urbana);

XXVI. A urgéncia do pedido decorre ainda da vantagem competitiva e da
contribuicdo para a realizacdo de operagdes tributdveis por parte da
requerente que, o inicio e conclusdo, no mais breve trecho e de forma
transparente das obras de empreitada de reabilitagcdo urbana revestem para a
ora requerente;

XXVII. Pelo que, face a eminéncia do inicio previsto dos trabalhos de
reabilitacdo urbana (....) projetados pela ora requerente com base em
critérios economicos e de oportunidade de mercado, torna-se manifesta a
preocupacao e objetivo de a ora requerente em obter um esclarecimento cabal
do enquadramento tributario aplicavel a sua situacdo de direito e de facto,
provendo ao cabal respeito pelas normas fiscais em vigor;

XXVIII. Esta necessidade torna-se tanto ou mais premente como tendo em
analise que o objetivo final das obras de adaptacdo, ou seja, de reabilitacdo do
"Edificio PPP"¢ a respetiva alienacdo;

XXIX. Neste sentido, aferir, o quanto antes, qual a taxa que devera ser
imposta nas faturas referentes a obras de reabilitacdo urbana serd de crucial
importancia e determinante para a definicdo do preco das fragGes que serdo
alienadas pela requerente;

XXX. De facto, ndo podendo a ora requerente deduzir o IVA incorrido com as
referidas obras de reabilitacdo, o encargo deste imposto sera, naturalmente,
repercutido no preco de venda das referidas fragdes, sendo que a
determinacdo deste preco com base numa taxa de IVA de 6% sera muito mais
competitiva do que a determinacdo de um prego com base numa taxa de
23%;

XXXI. Adicionalmente, atentas as condicGes atuais do mercado imobiliario e a
sua inerente volatilidade, o prolongamento do lapso temporal entre a compra
e a reabilitacido do imével e a alienacdo do mesmo, em virtude de
constrangimentos financeiros resultantes do incorreto enquadramento em
sede de IVA das obras em analise, pode inviabilizar a rentabilidade do negdcio
projetada;

XXXII. Nos ultimos anos tem-se verificado em Portugal e, especialmente, em
Lisboa, uma valorizacdo acentuada de imdveis reabilitados, que também se
reflete a montante relativamente aos precos pelos quais os imdveis sdo
comprados antes das obras de reabilitacdo. Contudo, a imprevisibilidade e
comprovada fragilidade do mercado imobilidrio obriga a que os agentes
procurem atuar a curto e médio prazo, assim limitando a sua exposicdo ao
risco de alteracdes drasticas no sector a jusante;

XXXIII. Releva, igualmente, para efeitos de justificacdo do carater de
urgéncia, o facto de estes esclarecimentos serem indispensaveis para a
requerente assegurar que as faturas que vierem a ser emitidas cumprem os
requisitos legais previstos no art.? 36.°2, n.° 5 do Cdédigo do IVA, mais
especificamente no que respeita a aplicacdo da correta taxa de imposto (ou
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seja, 23% ou 6%);

XXXIV. Cumpre relembrar que a Requerente pretende efetuar intervencoes de
ambito alargado que incluirdo ndo apenas a construcdo como a eventual
demoligdo parcial e/ou total de alguma ou da totalidade das estruturas agora
existentes, no imoével em causa, bem como no terreno e areas circundantes;

XXXV. Consequentemente, a requerente pretende acautelar que, de acordo
com os factos em analise, o respetivo enquadramento tributario é adequado
as operacdes de reabilitacdo urbana de imdveis no ambito de um contrato de
empreitada de reabilitagdo urbana quando se refere a um imdvel que se
encontra em area de reabilitacdo urbana;

XXXVI. Importa ainda salientar que, o facto de as intervencdes projetadas se
deverem iniciar até ao final do presente ano, tera um relevo consideravel nos
resultados pretendidos pela requerente, numa 6tica de otimizacdo financeira
da sua atividade econdmica;

XXXVII. Ademais, conforme supra referido, o valor patrimonial tributario do
imdvel é elevado considerando a area em que o mesmo se encontra edificado
- situagdo que denota a importancia e necessidade da realizacdo das
intervencbes urbanisticas que se planeiam virem a serem efetuadas no
mesmo, o elevado valor transacional do imével em termos de procura e
realizacdo econdmica e face ao seu potencial e expectavel interesse no volatil
mercado imobiliario, justificam o pedido de informagao vinculativa com carater
de urgéncia;

XXXVIII. Adicionalmente, importa referir que a aplicacdo da taxa reduzida
permitird a requerente praticar precos de mercado competitivos, ndo
colocando em causa a viabilidade econdmico-financeira do presente negocio,
bem como a sua posicdo de mercado face aos seus concorrentes;

XXXIX. Com efeito, por razbes de ordem de justica tributaria, social, financeira
e, por outro lado, por motivos de seguranca juridica, indispensavel a atividade
exercida pela requerente, é do seu interesse que seja conferido, com
celeridade, um enquadramento tributario, com carater vinculativo, a situagao
em apreco - atendendo aos factos e proposta de enquadramento efetuadas.

Analise da questdo suscitada

2. A al. a) do n.° 1 do art.© 18.° do CIVA consagra que se aplica a taxa
reduzida de IVA de 6% as prestacdes de servicos constantes da Lista I anexa
ao CIVA.

3. A verba 2.23 da referida Lista prevé que constituem servigos sujeitos a taxa
reduzida as: "Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados
em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperacdo e reconversido
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no &dmbito de operacées de
requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.".

4. Estabelecendo assim como condicdes para enquadramento na previsdao da
referida verba a realizacdo de empreitada de reabilitagcdo urbana em area de
reabilitacdo urbana.
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5. O Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro [alterado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto, pelo decreto-lei n.° 136/2014 de 9 de setembro e
pelo decreto-lei n.© 88/2017 de 27 de julho], que aprova o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), define area de reabilitacdo urbana (ARU) como
sendo: "a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de
utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de
uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao
integrada, através de uma operacdao de reabilitacdo urbana aprovada em
instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana;" (cfr.
art.% 2.9 do RJRU).

6. E define "Reabilitagcdo urbana" como sendo: "a forma de intervencao
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e
imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através
da realizacdo de obras de remodelagcdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes
de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucdao, ampliacao,
alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos edificios".

7. Verificando-se assim que a reabilitacdo urbana abrange a demolicdo de
estruturas.

8. De acordo com o n.° 1 do art.° 7.° do mesmo diploma, "A reabilitagdo
urbana em 4&reas de reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios,
resultando da aprovagao:

a) Da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana;

b) Da operacdo de reabilitacdo urbana a desenvolver nas areas delimitadas de
acordo com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de um plano
de pormenor de reabilitacdo urbana".

9. DispOe ainda o n.° 1 do art.?2 44.9 do RJRU que a execucdo de empreitada
de reabilitacdo urbana se encontra, entre outros, sujeita a licenciamento,
admissdo de comunicacao prévia e autorizacdo de utilizagao.

10. Assim, as empreitadas de reabilitacdo urbana, devidamente certificadas e
licenciadas pelo respetivo municipio, executadas em imdveis situados em
areas de reabilitacdo urbana legalmente tituladas e delimitadas, pode aplicar-
se a taxa reduzida de IVA ao abrigo da verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA,
em conjugacdo com o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.2 do CIVA,
ou seja, a taxa reduzida de IVA de 6%.

11. Nao obstante a verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA nao exigir qualquer
formalismo especial além da verificagdo das condicGes nela constantes, é
conveniente que o sujeito passivo seja possuidor de um documento, emitido
pela respetivo Municipio, que comprove a localizagdo do imovel dentro de uma
area delimitada de reabilitacdo urbana, nos termos do diploma concernente a
este tipo de operacao.

12. Sempre que o sujeito passivo requerente esteja na posse de qualquer
documento que comprove que o imovel em questdo estd localizado numa éarea
de reabilitagdo urbana, legalmente titulada e delimitada nos termos do
Decreto-Lei n.© 307/2009, seja porque a declaragao referida comprova tal
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facto ou porque é detentor de um documento emitido pelo respetivo Municipio
comprovativo dessa localizagdo, verifica-se a existéncia de uma das condicdes
constantes da verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA, isto &, que o imdvel se
encontre situado numa darea de reabilitagdo urbana delimitada nos termos
legais.

13. A segunda condicao imposta pela referida verba refere-se ao facto das
obras serem efetuadas na modalidade de empreitada.

14. O conceito de empreitada encontra-se previsto no art.° 1207.° do Cddigo
Civil, isto é: "o contrato em que uma das partes se obriga em relacdo a outra
a realizar certa obra, mediante um preco"”, entendendo-se por "obra" todo o
trabalho de construcao, reconstrucao, ampliacdo, alteracao, reparacao,
conservacdo, reabilitacdo, limpeza, restauro e demolicdo de bens imoveis.
Para que haja um contrato de empreitada é essencial, portanto, que o mesmo
tenha por objeto a realizacgdo de uma obra, feita segundo determinadas
condigcdes, por um preco previamente estipulado, um trabalho ajustado
globalmente e ndo consoante o trabalho diario.

15. Quanto a suscetibilidade de aplicacdo da taxa reduzida no que se refere as
operacOes de construcdo e demolicao parcial e/ou total de determinadas
estruturas das fracoes de que é proprietaria no "Edificio PPP", a mesma sera
suscetivel de aplicacdo desde que a empreitada a contratar preveja tais obras
e as mesmas sejam realizadas em ARU mediante empreitadas de reabilitacdo
urbana, conforme indicado no ponto 10 da presente informacao.

16. Mais se esclarece que, sendo o contrato de empreitada a unica
modalidade contratual prevista na referida verba. A aquisicdo de materiais
para a aplicacdo na obra por parte do empreiteiro geral, ou quaisquer custos
relativos a projetos, honorarios, fiscalizacdo entre outros, ndo expressamente
previstos no respetivo contrato de empreitada, devem ser tributados a taxa
normal.

17. Relativamente a incidéncia subjetiva, de acordo com o disposto na alinea
j) do n.° 1 do art.© 2.9 do CIVA, sdo sujeitos passivos de imposto as pessoas
coletivas com sede em territério nacional que pratiquem operagdes que
conferem o direito a deducdo, quando sejam adquirentes de servicos de
construcdo civil. No entanto, uma vez que a requerente estd enquadrada em
IVA para a pratica exclusiva de operacgbes isentas que ndo conferem o direito
a deducdo, ndo se verifica a inversdo do sujeito passivo prevista na alinea j)
do n.% 1 do art.© 2.9,

18. Ao invés, é ao prestador do servigco (empreiteiro) que compete liquidar o
IVA na respetiva fatura, dando cumprimento ao disposto no n.° 5 do art.© 36.0
do CIVA.

CONCLUSAO

19. Para que as intervencGes a efetuar no imdvel em causa, possam ter
enquadramento na verba 2.23 da Lista I anexa ao Cddigo do IVA e,
consequentemente, beneficiar da taxa reduzida de IVA, a que se refere a
alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA, torna-se necessario que,
cumulativamente:

a) Se verifique a execucao de uma empreitada, nos termos previstos no artigo
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1207.9 do Cédigo Civil;

b) Seja considerada pela Camara Municipal, uma obra, efetuada no ambito do
Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23/10, e o imdvel esteja situado numa area de
reabilitacdo urbana;

c) O sujeito passivo seja possuidor de um documento, emitido pelo respetivo
Municipio, que comprove a localizagdo do imdvel numa area de reabilitacdo
urbana, bem como a obra ser enquadrada no ambito do referido Decreto-Lei;

d) Sendo o adquirente dos servigos sujeito passivo que exerce exclusivamente
operagoes isentas de IVA que ndo consagram o direito a dedugdo, nao é
aplicavel a inversao do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.% 1 do art.°
2.9 do CIVA.
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