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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do IVA - Lista |

Verba 2.23 - As empreitadas de reabilitagdo de edificios e as empreitadas de
construgao ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica,
localizados em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperagcdo e
reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitacdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no a&mbito de operagbes de
requalificagdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

Verba 2.23 Empreitada de Reabilitagdo Urbana e Verba 2,27 Empreitadas de
Beneficiagdo e Remodelagdo e Renovagao

26468, com despacho de 2024-07-12, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

1. O Requerente, enquadra-se em sede de IVA, desde 2019-02-01, no regime normal
de periodicidade tSimestral, pelo exercicio da atividade principal de "Alojamento
Mobilado para Turistas", CAE:055201, realizando operagbes que conferem direito a
dedugao do imposto.

2. O Requerente, na sua exposi¢do que se reproduz, em parte, refere o seguinte:

"No dia 7 de Julho de 2022, o ora Requerente procedeu a aquisicdo das fragdes
auténomas designadas pelas letras "A", "B" e "C", correspondentes a Cave, Rés-do-
Chéo e 1.° Andar do prédio urbano sito na Lapa, "

"Nessa sequéncia e continuando o procedimento iniciado pelo anterior proprietario das
referidas fragdes, existe um procedimento, junto da Camara Municipal de Lisboa, em
nome da requerente com o numero (...) deferido e com alvara da obra (...)."

"No entanto, quando esta chegou ao tratamento contabilistico, foi-nos informado que a
certiddo nao esta de acordo com os termos da DL n.° 307/2009 para efeitos de reducgéo
da taxa do IVA. Foi solicitado ao adquirente que providenciasse o documento "

"Assim, chegados a este ponto, discute-se a percentagem de IVA a aplicar a referida
empreitada - se 23%, se 6%, nos termos do CIVA - ou seja, o ora pedido prende-se com
a necessidade de obter esclarecimento sobre a aplicagao das verbas 2.23 e 2,27 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA."

" salvo melhor opini&do ao contrario e que desde ja solicitamos que nos esclareca de
forma vinculativa, para que as intervengdes a efetuar nos imdveis em causa, possam ter
enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA e, consequentemente,
beneficiar da taxa reduzida de 6% de IVA, a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo
18.° do CIVA, torna-se necessario que cumulativamente se verifiquem os seguintes
requisitos:

a) Seja considerada pela Camara Municipal, uma obra, efetuada no ambito do Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23/10, ou seja, uma empreitada de reabilitagdo urbana - o que
aconteceu nos termos do Despacho anexo; e,

b) O sujeito passivo seja possuidor de um documento, emitido pelo respetivo Municipio,
que comprove a localizagdo do imdével numa area de reabilitagdo urbana, bem como a
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obra ser enquadrada no ambito do referido Decreto-Lei - 0 que possui nos ternos do
Anexo ao Despacho que ora se juntou."

"Atento todo o acima exposto, solicita-se a V. Exa., que mui doutamente, se digne emitir
Informacgao Vinculativa sobre a aplicacdo, no caso em apreco, da taxa de IVA reduzida
de 6%."

3. De acordo com o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA estao sujeitas
a taxa reduzida do imposto as importagdes e transmissdes de bens e as prestagdes de
servigos constantes da lista | anexa ao CIVA.

4. A verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na sua nova redagdo, aprovada pela Lei n.°
56/2023, de 06 de outubro, determina a aplicagdo da taxa reduzida, a que se refere a
alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo Cadigo, as "empreitadas de reabilitagdo de
edificios e as empreitadas de construgado ou reabilitagcido de equipamentos de utilizacéo
coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagcdo urbana (areas criticas
de recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagcdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no dmbito de
operagdes de requalificagido e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional".

5. Apesar das alteragdes introduzidas a verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, terem
entrado em vigor no dia 07 de outubro de 2023, o n.° 9 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023,
de 06 de outubro, determina que a redagdo agora conferida a citada verba ndo é
aplicavel aos seguintes casos:

"a) Pedidos de licenciamento, de comunicacao prévia ou pedido de informacao prévia
respeitantes a operagdes urbanisticas submetidos junto da cé&mara municipal
territorialmente competente antes da data da entrada em vigor da presente lei;"

"b) Pedidos de licenciamento ou de comunicagdo prévia submetidas junto da camara
municipal territorialmente competente apds a entrada em vigor da presente lei, desde
que submetidas ao abrigo de uma informagao prévia favoravel em vigor."

6. E conforme esclarecimento prestado pela Diregdo de Servigos do IVA através do
Oficio Circulado N.° 25003, de 30 de outubro de 2023, a norma transitéria tem como
consequéncia que «() ndo se aplicando a alteracdo estipulada pela referida Lei aos
casos aqui descritos, sera de aplicar a esses mesmos casos a redagao que estava
anteriormente em vigor. Deste modo, "as empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espagos publicos
localizados em areas de reabilitagdo urbana delimitados nos termos legais ()" cuja
realizagdo, total ou parcial, ocorra a partir da entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6
de outubro, na sequéncia de pedido de licenciamento, de comunicagédo prévia ou de
pedido de informagéo prévia nos termos previstos na norma transitéria, podem, ainda,
beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida.» Acrescentando que "(c)omo se verificava no
periodo de vigéncia da redagao anterior da verba 2.23, nas operagdes abrangidas pela
norma transitoria, os sujeitos passivos responsaveis pela liquidagdo do imposto a taxa
reduzida devem estar aptos a provar que o imével se localiza em area de reabilitagéo
urbana delimitada nos termos legais e que a empreitada nele realizada esta conforme a
estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana
contidos em operacéo de reabilitacdo urbana aprovada nos termos do Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana.".

7. Nestes termos, considerando que a obra em analise se encontrava ja aprovada pelo
Municipio em data anterior a entrada em vigor da nova redagao da 2.23 da lista | anexa
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ao CIVA, a presente informacédo é elaborada em conformidade com a redagéo anterior
da citada verba, segundo a qual estéo sujeitas a aplicagdo da taxa reduzida, a que se
refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo Cddigo, as "(e)mpreitadas de
reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou
em espacos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de
recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes
de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional”.

8. Como se pode constatar, a mencionada verba coloca algumas condi¢des para que a
taxa reduzida possa ser aplicavel as operagbes que nela pretendessem
enquadramento.

9. A verba exige, assim, que a operagao consubstancie:
- uma empreitada de reabilitacdo urbana;

- realizada em imdveis ou espagos publicos localizados em area de reabilitagdo urbana
delimitada nos termos legais; ou

- no ambito de operacbes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional.

10. O conceito de empreitada encontra-se previsto no art.° 1207.° do Cédigo Civil, isto é:
"o contrato em que uma das partes se obriga em relagdo a outra a realizar certa obra,
mediante um prego", entendendo-se por "obra" todo o trabalho de construcao,
reconstrugcdo, ampliacdo, alteragdo, reparagcdo, conservagao, reabilitacdo, limpeza,
restauro e demolicdo de bens imdveis. Para que haja um contrato de empreitada é
essencial, portanto, que o mesmo tenha por objeto a realizagdo de uma obra, feita
segundo determinadas condi¢des, por um preco previamente estipulado, um trabalho
ajustado globalmente e ndo consoante o trabalho diario.

11. O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, estabelece o "Regime juridico da
reabilitagdo urbana".

12. De acordo com excerto do respetivo preambulo, o regime juridico da reabilitagdo
urbana estrutura as intervengdes de reabilitagdo com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de «area de reabilitagdo urbana», cuja delimitacdo pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencao
integrada no dmbito deste diploma, e o conceito de «operacdo de reabilitagdo urbanay,
correspondente a estruturagdo concreta das intervencbes a efetuar no interior da
respetiva area de reabilitagdo urbana.

13. De acordo com o disposto no artigo 2.° deste regime, dedicado as defini¢des,
entende-se por:

- «Area de reabilitacdo urbana» a area territoriaimente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez,
segurancga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de
uma operagao de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana - Cf. Alinea b);

- «Reabilitagdo urbana» a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano
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existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou
beneficiagao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos
urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgcdo, reconstrucao,
ampliacdo, alteracdo, conservagdo ou demolicdo dos edificios - Cf. Alinea j);

- «Operagéo de reabilitagdo urbana» o conjunto articulado de intervengdes visando, de
forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area - Cf. Alinea h);

14. Por sua vez, o artigo 7.°, n.° 1 determina que a reabilitagdo urbana em areas de
reabilitagdo urbana é promovida pelos municipios, resultando da aprovagéo:

a) Da delimitacao de areas de reabilitagdo urbana; e

b) Da operagao de reabilitagdo 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.

15. A operagéo de reabilitagdo urbana deve obedecer ao disposto no artigo 17.° do
regime se desenvolvida através de instrumento préprio ou ao artigo 18.° e seguintes se
desenvolvida através de plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

16. Em qualquer dos casos, a sua aprovagao deve conter:
a) A definigdo do tipo de operagéao de reabilitagdo urbana; e

b) A estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana,
consoante a operacéo de reabilitacdo urbana seja simples ou sistematica.

17. Tratando-se de plano de pormenor de reabilitagdo urbana, este obedece ao disposto
nos artigos 101.° e seguintes do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que aprova a
revisdo do regime juridico dos instrumentos de gestao territorial, por forga do n.° 1 do
artigo 21.° do regime juridico da reabilitagdo urbana.

18. Tendo presente estes conceitos conclui-se que a delimitagdo da «area de
reabilitagdo urbana» é apenas uma das bases do Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana, sendo complementada com as «operagdes de reabilitagdo urbana» que
correspondem a concretizacao do tipo de intervengdes a realizar na area de reabilitacéo
urbana. Ou seja, a simples delimitagdo da area de reabilitagdo urbana ndo determina,
por si sO, que todas as empreitadas que se realizem naquela area estdao no ambito
deste regime juridico. Na verdade, tal interdependéncia resulta de todo o regime vertido
no Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), mas em particular, por exemplo, do
seu artigo 15.°.

19. Com efeito, nos termos desta norma, que se reporta ao ambito temporal da
delimitagdo da area de reabilitagdo urbana, sempre que a aprovagéo da delimitagao de
uma area de reabilitacdo urbana nao tenha lugar em simultdneo com a aprovagéo da
operacao de reabilitagdo urbana a desenvolver nessa area, aquela delimitagdo caduca
se, no prazo de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagao de reabilitacao.

20. Depreende-se, portanto, que o momento em que a delimitagdo da area de
reabilitagdo urbana fica consolidada é o momento em que ocorre a aprovagdo da
operagao de reabilitacdo urbana.

21. Deve, por esse motivo, entender-se que apenas estdo em causa empreitadas de
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reabilitagdo urbana, quando as mesmas sejam realizadas no quadro de uma operagéao
de reabilitacdo urbana ja aprovada.

22. Do exposto resulta que para beneficiar da aplicagao da taxa reduzida de imposto o
prédio tem que se localizar numa area de reabilitagao urbana e as operagdes sobre ele
efetuadas devem subsumir-se no conceito de reabilitagdo urbana, devendo o
responsavel pela liquidagdo do imposto (empreiteiro ou subempreiteiro) estar apto a
comprovar tais elementos.

23. A entidade competente para definir se determinado imével se localiza em ARU e se
a operagao que nele ira ser efetuada se enquadra na operagéo de reabilitagdo urbana
aprovada, é a Camara Municipal da area do imdvel objeto de intervengéo.

24. Na situagcdo em apreco, o Requerente anexa copia da declaragdo emitida pela
Camara Municipal, de 11-03-2024, em que o imdével em questdo encontra-se inserido
em Area de Reabilitagdo Urbana de Lisboa, conforme planta anexa & declaragdo
(Publicada através do Aviso n.° 8391/2015, de 21 de julho) e a integragdo da operagao
urbanistica em causa encontra-se numa operagdo de reabilitacdo urbana simples,
aprovada através da Estratégia de Reabilitacdo Urbana de Lisboa 2011- 2024.

25. Assim, ndo parecendo restar duvidas de que a operagdo, cujo enquadramento
juridico tributario se pretende, ir4 decorrer em Area de Reabilitagdo Urbana e integra a
correspondente Operacao de Reabilitagdo Urbana, ser-lhe-a, verificados que sejam os
restantes condicionalismos previstos na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA
(nomeadamente tratar-se de empreitada), na redagdo que vigorava anteriormente a
alteracao introduzida pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, a taxa reduzida do imposto,
a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.

26. A verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA contempla as "Empreitadas de beneficiacao,
remodelagdo, renovacgdo, restauro, reparagdo ou conservagdo de imdveis ou partes
auténomas destes afectos a habitagdo, com excepcdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espacgos verdes e das empreitadas sobre bens imdéveis que abranjam a
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de
ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes similares. A taxa reduzida ndo abrange os
materiais incorporados, salvo se o respectivo valor ndo exceder 20 % do valor global da
prestagao de servigos."

27. Estdo, abrangidos pela referida verba, as empreitadas de beneficiacao,
remodelagao, renovagao, restauro, reparagdo ou conservacgao realizadas em imoveis
afetos a habitacao.

28. Acerca deste assunto foram tran,smitidos esclarecimentos através do Oficio-
Circulado n.° 30135, de 26-09-2012, da Area de Gestao Tributario do IVA, disponivel no
Portal da AT - Autoridade Tributaria e Aduaneira.

29. A referida verba engloba, unicamente, os servigos efetuados em imével ou parte do
imovel que, nao estando licenciado para outros fins, esteja afeto a habitacao,
considerando-se imovel, ou parte de imoével, afeto a habitagdo o que esteja a ser
utilizado como tal no inicio das obras e que, apds a execugao das mesmas, continue a
ser efetivamente utilizado como residéncia particular (cfr. ponto 3 do Oficio-Circulado n.°
30135).

30. Deste modo, desde que as obras em causa constituam objeto dos contratos de
empreitada tipificada na verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA, celebrados entre o
beneficiario na qualidade de dono da obra e o respetivo empreiteiro, podera ser
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aplicada a taxa reduzida de liquidagdo em IVA, ao abrigo da citada verba, desde que, se
encontrem reunidos os restantes requisitos da mesma.

31. O ponto 4 do citado Oficio-Circulado, refere que se consideram "beneficiarios" da
aplicacédo da taxa reduzida de IVA, ao abrigo da mencionada verba (na qualidade de
donos da obra), o proprietario, o locatario ou o condominio.

32. Estao excluidas da aplicacdo da taxa reduzida as obras de construgao e similares
(acréscimos, sobrelevagéo e reconstrugdo de bens imdveis), bem como a manutencgao
de espacgos verdes, trabalhos de limpeza, nem abrange os materiais neles incorporados.

33. No entanto, importa, salientar que se os materiais incorporados na empreitada
representarem um valor menor ou igual a 20% do custo total da mesma, a taxa de
imposto aplicavel a totalidade da empreitada sera a reduzida; se aqueles materiais
representarem mais de 20% do valor global da mesma, o empreiteiro deve ter em conta
0 seguinte:

i). se na faturagdo emitida forem autonomizados os valores do servigo prestado e dos
materiais, deve aplicar-se a taxa reduzida aos servigos prestados, e a taxa normal aos
materiais aplicados;

ii). se a fatura for emitida pelo preco global da empreitada, ndo tem aplicagdo a citada
verba, devendo o seu valor ser tributado globalmente a taxa normal.

34. Deste modo, obras de empreitada efetuadas em imoéveis afetos a habitagdo, desde
que satisfagam as condicbes impostas pela referida verba 2.27, sdo tributadas a taxa
reduzida de IVA, ou seja, a taxa de 6%, excetuando os materiais aplicados, que podem
ser tributados a taxa normal, dependendo da sua percentagem face ao valor global da
empreitada. (cfr. ponto 8 do Oficio-Circulado n.° 30135).

35. A fatura deve ser emitida nos termos do artigo 36.° do CIVA, devendo conter o
motivo justificativo da aplicagdo da taxa reduzida, através da indicagcao "Taxa reduzida
ao abrigo da verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA", bem como a identificagdo do dono
da obra e do imével ou fragdo auténoma onde foram efetuados os servigos, além dos
restantes elementos exigiveis nos termos do n.° 5 do artigo 36.° do CIVA (cfr. ponto 10
do Oficio-Circulado n.° 30135).

36. Assim, concluindo-se pelo enquadramento da empreitada em analise na verba 2.23
da Lista | anexa ao CIVA, e consequente tributagdo a taxa reduzida a que se refere a
alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo cédigo, fica prejudicada a aplicagédo da verba
2.27 da mesma Lista.
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