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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.

Imével situado em area de reabilitagdo urbana - verba 2.23 da Lista | - redacao antiga

26633, com despacho de 2024-09-27, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - Descrigéo do pedido:

1. A Requerente pretende que lhe seja prestada Informagédo Vinculativa relativamente
aos pedidos de esclarecimento que efetuou através do E-balcdo 1-[] e 1-[].

2. Nestes pedidos a Requerente questionou a aplicabilidade da taxa de 6%, por
enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA (CIVA), na construgéo
que ira realizar no prédio correspondente ao lote [], artigo urbano [], localizado numa
Area de Reabilitagdo Urbana, na sequéncia da emisséo pela [] (Camara de []), de
certiddo que junta.

Il - Enquadramento em sede de IVA

ILi. - Consideragdes prévias

3. De acordo com o Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes (SGRC), a
Requerente assume a natureza juridica de [], € um sujeito passivo de IVA, enquadrado
como praticando apenas operagdes que nao conferem direito a dedugao - isentas nos
termos do artigo 9.° do CIVA, e que se encontra registado pela (Unica) atividade de
«Compra e venda de bens imobiliarios» - CAE 68100.

4. Cumpre, desde logo, referir que, pretendendo a Requerente efetuar a construgéo de
um imovel para revenda ou exploragéo (imével préprio), ndo se encontra registada por
esta atividade.

5. Desta forma, devera a Requerente proceder a entrega de Declaragdo de Alteracdes
nos termos dos artigos 32.° e 35.°, ambos do CIVA, acrescentando esta atividade.

6. Da certiddo emitida pela Camara Municipal de [] junta pela Requerente, emitida em
00/00/2023, decorre que:

«(...) certifico que o prédio onde se pretendem executar as obras de reabilitacao,
registadas no ambito do processo PL n.° 0000/20, se encontra localizado em area de
reabilitagdo urbana - ARU [], sito na [], Rua [], Lote [], da Unido de Freguesias de [],
correspondente ao artigo matricial [] (...), para efeitos da aplicagdo do IVA a taxa
reduzida de 6%prevista na verba 2.23 da lista | anexa ao Cddigo do IVA, por via da al.
a) do n.°1 do artigo 18.°.

A alteracao da delimitacdo da ARU [] foi publicada em Diario da Republica, através do
Aviso n.° 0000/2023, de [], tornando-se publico que "a Assembleia Municipal de []
deliberou a [] de 2023, nos termos do artigo 13.° do Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana (RJRU), (...), aprovar a proposta da Camara Municipal relativa a Alteracdo da
Delimitagdo da Area de Reabilitagdo (ARU) da [I.

Mais se torna publico que o ato de aprovagédo de alteragdo e os elementos que
acompanham o projeto de alteracdo da delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana "[]"
podem ser consultados nas paginas eletronicas do municipio (www.[...].pt € www.[...].
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Certifica ainda que as obras a realizar, constituem uma operagdo de reabilitagdo
urbana, ao abrigo do disposto na al. j) do art.° 2.° do Regime Juridico de Reabilitagdo
Urbana. (...)»

7. Do Sistema do Imposto Municipal sobre Iméveis decorre que a Requerente é
proprietaria do terreno para construgdo sito na [], Lote [], [], inscrito na matriz da
freguesia de [], concelho de [] (...), sob o artigo [].

ILii. -Enquadramento da operagao

8. Em sede de IVA, resulta do artigo 1.°, n.° 1, alinea a) do CIVA que estado sujeitas a
imposto as prestagdes de servigos efetuadas em territorio nacional, a titulo oneroso, por
um sujeito passivo agindo como tal, considerando-se como prestagées de servigos as
operagdes efetuadas a titulo oneroso que nao constituem transmissdes, aquisi¢coes
intracomunitarias e importagdes de bens (artigo 4.°, n.° 1),

9. Sendo que as prestagdes de servigos sao tributadas a taxa normal, exceto que forem
suscetiveis de enquadramento em qualquer uma das verbas das Listas | (taxa reduzida)
e |l (taxa intermédia), conforme decorre da alinea c) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.

10. E, desde logo, de fazer um breve paréntesis para relembrar que a redugéo de taxa
consubstancia um beneficio fiscal, o que significa que as verbas das Listas | e Il ttm que
ser objeto de interpretagao estrita, como é jurisprudéncia constante do Tribunal de
Justica da Unido Europeia (TJUE) [1], pelo que, se ndo estiverem reunidos todos os
requisitos para a sua aplicagdo, as operagdes sao sujeitas a taxa normal.

11. Na sua redacao atual, dada pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, a verba 2.23 da
Lista | anexa ao CIVA determina a aplicagdo da taxa reduzida a «empreitadas de
reabilitagdo de edificios e as empreitadas de construgdo ou reabilitagcdo de
equipamentos de utilizagcdo coletiva de natureza publica, localizados em areas de
reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagéo e reconversao urbanistica, zonas de
intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos
legais, ou realizadas no ambito de operagbes de requalificagdo e reabilitagdo de
reconhecido interesse publico nacional.»

12. Na sua redacgao anterior, dada pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, a verba
2.23 preconizava a aplicagdo daquela taxa a «empreitadas de reabilitacdo urbana, tal
como definida em diploma especifico, realizadas em imoéveis ou em espagos publicos
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 no ambito de operagdes de requalificagéo e
reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.»

13. A mencionada Lei n.° 56/2023 veio estabelecer, no seu artigo 50.°, n.° 9, a nédo
aplicacdo da nova redacdo, aos seguintes casos:

«a) Pedidos de licenciamento, de comunicagéo prévia ou pedido de informagéo 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.»

14. O que significa que, tal como decorre do Oficio Circulado n.° 25003/2023, de 30 de
outubro [2] (emitido na sequéncia da publicagao da Lei n.° 56/2023), «n&o se aplicando
a alteracgao estipulada pela referida Lei aos casos aqui descritos, sera de aplicar a esses
mesmos casos a redagdo que estava anteriormente em vigor. Deste modo, "as
empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imdveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagcdo urbana
delimitadas 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 comunicagéo prévia ou de pedido de informagéo prévia nos termos
previstos na norma transitéria, podem, ainda, beneficiar da aplicagdo da taxa reduzida.»
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15. Ora, tendo a certidao junta sido emitida pela Camara Municipal de [] em 00/00/2023,
e fazendo esta referéncia a um "processo PL n.° 0000/20", que se pressupde ser o
processo de licenciamento do ano de 2020, é de aplicar a redagao anterior da verba
2.23, transcrita no ponto 12. desta Informacéao.

16. Nesta conformidade, a aplicagao desta verba implicava que a operagdo em apreco
cumprisse trés requisitos cumulativos:

(i) tratar-se de um contrato de empreitada [definido no artigo 1207.° do Cédigo Civil
(CC)L;

(ii) tratar-se de uma empreitada de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico;

(iii) fosse realizada em imoveis ou espagos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de
requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

17. De harmonia com o artigo 1207.° do CC, empreitada é o «contrato em que uma das
partes se obriga em relagdo a outra a realizar certa obra, mediante um preco»,
determinando o artigo 1210.° do mesmo cédigo que, em regra, os materiais e utensilios
necessarios a execugao da obra devem ser fornecidos pelo empreiteiro.

18. Por seu turno, decorre da alinea k) do artigo 3.° do Regime juridico aplicavel ao
exercicio da atividade da construgao (atualmente constante do D.L. n.° 41/2015, de 3 de
junho) que se considera como "«Obra» a atividade e o resultado de trabalhos de
construgdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteragdo, reabilitacdo, reparacdo, restauro,
conservacdo e demoligdo de bens imoveis;"

19. O que significa que para que estejamos perante um contrato de empreitada é
necessario que o mesmo tenha por objeto a realizagdo de uma obra, em observagao de
determinadas condigdes, tendo por contrapartida um preco previamente estipulado, ou
seja, € um trabalho ajustado globalmente e n&do consoante o trabalho realizado
diariamente.

20. Nesta conformidade, todos os servicos e bens que fagcam parte do contrato de
empreitada, pelo qual foi ajustado um preco global, desde que cumpridos os requisitos
(ii) e (iii) do ponto 16. desta Informagéo, beneficiam da aplicagdo da taxa reduzida, por
enquadramento na referida verba 2.23, contanto que se vejam verificados os restantes
condicionalismos ali previstos.

21. Ja os bens e servigos que nao fizerem parte do contrato de empreitada devem ser
tributados a taxa norma IVA, ndo sendo de atender, para efeito de aplicagdo desta
verba, a outros tipos de contrato para além do contrato de empreitada.

22. Mas nao basta estarmos perante um contrato de empreitada, tendo que se tratar de
uma empreitada de reabilitagdo urbana (e a consequente localizacdo do respetivo
imovel), tal como definida em diploma especifico, no caso, no Regime Juridico de
Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo D.L. n.° 307/2009, de 23 de outubro.

23. Assim, e desde logo, o predmbulo deste RJRU preconiza que: "[0] presente regime
juridico da reabilitacdo urbana estrutura as intervengdes de reabilitagdo com base em
dois conceitos fundamentais: o conceito de «area de reabilitacdo urbana», cuja
delimitagdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica
uma intervencao integrada no ambito deste diploma, e o conceito de «operagédo de
reabilitagdo urbana», correspondente a estruturagcdo concreta das intervengdes a
efectuar no interior da respectiva area de reabilitagdo urbana."

24. Ja de acordo com a alinea j) do artigo 2.° do RJRU, considera-se como reabilitagéo
urbana "a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano 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 beneficiagdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagéo,
alteracdo, conservagéo ou demolicdo dos edificios», sendo considerada como operagéo
de reabilitagdo urbana «o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area» [cfr. alinea h) do mesmo
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artigo].

25. Por seu turno, & considerada como area de reabilitacdo urbana «a area
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo 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 operacao de reabilitacdo urbana aprovada
em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.» [cfr. alinea b)
do mencionado artigo].

26. Nos termos do artigo 7.°, n°s 1 e 4 do mesmo Regime, cabe aos respetivos
Municipios promover a reabilitagdo urbana em areas de reabilitagdo urbana, resultando
da aprovacgao: a) da delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana; e b) da operagéo 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, sendo que a cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operagao de
reabilitacdo urbana.

27. De harmonia com o artigo 16.° deste RJRU, as operacdes de reabilitacdo urbana
sao aprovadas através de instrumento proprio ou de plano de pormenor de reabilitagéo
urbana, que contém: "a) A definicdo do tipo de operagéo de reabilitagdo urbana; e b) A
estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,
consoante a operagao de reabilitagdo urbana seja simples ou sistematica."

28. Ja de acordo com o artigo 15.° «No caso da aprovagao da delimitagdo de uma area
de reabilitagdo urbana néo ter lugar em simultdneo com a aprovagédo da operagéo de
reabilitagdo urbana a desenvolver nessa area, aquela delimitacdo caduca se, no prazo
de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.»

29. Decorre, assim, do RJRU que as intervencdes de reabilitagdo urbana assentam em
dois conceitos fundamentais: "area de reabilitacdo urbana" e "operagao de reabilitacdo
urbana", sendo que sdo os Municipios territorialmente competentes que definem,
delimitam concretamente e aprovam as operagbes de reabilitagdo urbana (ORU) a
realizar em determinada area de reabilitagdo urbana (ARU), também por si delimitada.
30. Nao bastando, para este efeito, que o imdvel objeto de intervengao se situe numa
ARU, sendo necessario seja considerada como uma operagao de reabilitacdo urbana
(ORU) pelo Municipio territorialmente competente.

31. Efetivamente, quanto ao ambito temporal da delimitagdo da area de reabilitagdo
urbana, conforme prescreve o supra transcrito artigo 15.° do RJRU, sempre que a
aprovacao da delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana ndo tenha lugar em
simultaneo com a aprovacao da operacao de reabilitagdo urbana a desenvolver nessa
area, aquela delimitagdo caduca se, no prazo de trés anos, nado for aprovada a
correspondente operagao de reabilitagdo urbana.

32. O que significa que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana so fica consolidada
no momento em que ocorre a aprovagao da respetiva operagao de reabilitagdo urbana,
tanto mais que a cada area de reabilitagdo urbana corresponde uma operagao de
reabilitagdo urbana (artigo 7.°, n.° 4).

33. Desta forma, apenas podemos considerar que estdao em causa empreitadas de
reabilitagcdo urbana, quando as mesmas sejam realizadas no quadro de uma operagao
de reabilitagdo urbana ja aprovada.

34. Efetivamente, importa ter presente que, de harmonia com o supra citado artigo 16.°
do RJRU, é nas operagbes de reabilitagdo urbana aprovadas, através de instrumento
préprio ou de plano de pormenor de reabilitagdo urbana, que estdo contidos a definicao
do tipo de operacado de reabilitagdo urbana e a estratégia de reabilitacdo urbana ou o
programa estratégico de reabilitagdo urbana, consoante a operacdo de reabilitacdo
urbana seja simples ou sistemética.

35. Antes da aprovacéo da operagao de reabilitagdo urbana, as empreitadas realizadas
na area delimitada de reabilitagdo urbana ndo sdo ainda qualificadas de empreitadas de
reabilitagdo urbana nos termos do RJRU, e, assim, também ndo o podem ser para
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efeitos do exigido na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA.

36. Como também vimos supra, o RJRU diz que cabe a cada Municipio definir, de entre
as varias operagbes de reabilitagdo urbana legalmente permitidas, qual a operagéo de
reabilitagdo em concreto para uma determinada area de reabilitagdo urbana (artigos 7.°,
8.° e 16.9), tendo, assim, que ser esta entidade a certificar / reconhecer que determina
operagao consubstancia uma operagdo de reabilitagdo urbana por si definida para
determinada area de reabilitagdo urbana, ndo podendo tal ser atribuido a outra entidade
(como por exemplo a AT).

37. Ora, no caso em apreco, da certiddo emitida pela Camara Municipal de [] em
00/00/2023, pese embora refira que:

«(...) prédio onde se pretendem executar as obras de reabilitacdo, (...) se encontra
localizado em area de reabilitacao urbana - ARU [], (...), para efeitos da aplicagdo do
IVA a taxa reduzida de 6% prevista na verba 2.23 da lista | (...).

A alteracao da delimitacdo da ARU [] foi publicada em Diario da Republica, através do
Aviso n.° 0000/2023, de [], (...) tornando-se publico que "a Assembleia Municipal de []
deliberou (...) aprovar a proposta da Céamara Municipal relativa a Alteracdo da
Delimitagdo da Area de Reabilitagdo (ARU) da []. (...)

Mais se torna publico que o ato de aprovacdo de alteragdo e os elementos que
acompanham o projeto de alteragdo da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana "[]"
podem ser consultados nas paginas eletrénicas do municipio (www.[...].pt € www.[...].pt).
Certifica ainda que as obras a realizar, constituem uma operacdo de reabilitagdo
urbana, ao abrigo do disposto na al. j) do art.° 2.° do Regime Juridico de Reabilitagdo
Urbana.»

38. Da mesma nao resulta que a concreta operagdo de reabilitacdo urbana ja foi
aprovada, sendo que, consultado o site do Municipio, ndo se afigura que a operagéo de
reabilitagdo urbana (ORU) da ARU [] tenha sido aprovada,

39. Nao bastando, como vimos supra, que se afirme que as obras consubstanciam uma
operacao de reabilitacdo urbana (ORU), nem que a alteracdo da ARU foi aprovada e
publicada em Diario da Republica, para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida por
enquadramento na verba 2.23 da Lista I.

40. Todavia, repetimos, ndo cabe no ambito das competéncias da AT aferir se
determinado projeto tem enquadramento no ambito de uma operagédo de reabilitagdo
urbana; tal consubstancia uma competéncia do Municipio territorialmente competente.
41. Sendo certo que, conforme o ja mencionado Oficio Circulado n.° 25003/2023
«[clomo se verificava no periodo de vigéncia da redagao anterior da verba 2.23, nas
operagdes abrangidas pela norma transitéria, os sujeitos passivos responsaveis pela
liquidacdo do imposto a taxa reduzida devem estar aptos a provar que o imével se
localiza em area de reabilitagcdo urbana delimitada nos termos legais e que a empreitada
nele realizada estd conforme a estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa
estratégico de reabilitacdo urbana contidos em operacdo de reabilitacdo urbana
aprovada nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana.»

[l - Conclusobes:

42. Face ao exposto, concluimos que:

42.1. pretendendo a Requerente efetuar a construgdo de um imével para revenda ou
exploragéo (imovel proprio), ndo se encontra registada por esta atividade, devendo,
assim, proceder a entrega de Declaragao de Alteragbes, acrescentando esta atividade;
42.2. tendo a certidao junta sido emitida pela Camara Municipal de [] em 00/00/2023, e
fazendo esta referéncia a um "processo PL n.° 0000/20", que se pressupde ser o
processo de licenciamento do ano de 2020, é de aplicar a redagao anterior da verba
2.23 da Lista | a dada pela Lei n.° 56/2023;

42.3.1. a aplicagao da verba 2.23, na redagédo anterior, implica que a operagédo de
reabilitagdo urbana cumpra trés requisitos cumulativos: (i) tratar-se de um contrato de
empreitada (definido no artigo 1207.° do CC); (ii) tratar-se de uma empreitada de
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reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico (RJRU); (iii) seja realizada
em imoéveis ou espagos publicos localizados em éareas de reabilitagdo urbana
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de requalificacdo e
reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional;

42.3.2. do RJRU decorre que as intervengdes de reabilitagdo urbana assentam em dois
conceitos fundamentais: "area de reabilitacdo urbana" e "operacdo de reabilitagdo
urbana", sendo que sdo os Municipios territorialmente competentes que definem,
delimitam concretamente e aprovam as operagdes de reabilitagdo urbana (ORU) a
realizar em determinada area de reabilitagdo urbana (ARU), também por si delimitada;
42.3.3. antes da aprovagao da operagéo de reabilitagdo urbana (ORU), as empreitadas
realizadas em area delimitada de reabilitagdo urbana ndo sdo ainda qualificadas de
empreitadas de reabilitagdo urbana nos termos do RJRU, e, assim, também néo o
podem ser para efeitos do exigido na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA;
42.3.4. no caso, da certidao emitida pela Camara Municipal de [] ndo € mencionada a
data em que a concreta operagdo de reabilitacdo urbana (ORU) tera sido aprovada,
sendo que, consultado o site do Municipio, ndo se afigura que a operacdo de
reabilitagdo urbana (ORU) da ARU [] tenha sido aprovada;

42.3.5. Assim, ndao sendo possivel, pelos elementos disponibilizados pelo requerente,
aferir se se encontram reunidos todos os requisitos de enquadramento da operacdo na
verba 2.23, ndo obstante a certiddo camararia referir que as obras a realizar constituem
uma operagéao de reabilitagdo urbana (ORU);

42.3.6. chama-se a atengdo que 0s sujeitos passivos responsaveis pela liquidagdo do
imposto a taxa reduzida, por enquadramento na verba 2.23 da Lista (na redagédo dada
pela Lei n.° 64-A/2008), devem estar aptos a provar que o imoével se localiza numa ARU
delimitada nos termos legais e que a empreitada nele realizada esta conforme a
estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana
contidos em operacao de reabilitacdo urbana (ORU) aprovada nos termos do RJRU.

[1] Cfr., a titulo exemplificativo, o Acérdao de 09/03/2017, proc. C-573/15, n.° 32
[2] Disponivel no Portal das Finangas
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