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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do IVA - Lista |

Verba 2.23 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoéveis ou em espagos publicos 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 no ambito de operagbes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido
interesse publico nacional. (Redagdo da Lei n.° 64-A/2008, de 31/12)

Reabilitagdo urbana

25131, com despacho de 2023-12-15, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

1. A requerente na sua exposigcao refere que pretende comprar um terreno onde vai
efetuar a construgdo de moradias, localizado numa Area de Reabilitagdo Urbana pelo
que solicita informacdo sobre a aplicagao da taxa reduzida de IVA, prevista na verba
2.23 da lista | anexa ao CIVA.

2. A requerente, enquadra-se em sede de IVA, como sujeito passivo misto, desde
2019.05.28, no regime normal trimestral, pelo exercicio da atividade principal de
"PROMOCAO IMOBILIARIA (DESENVOLVIMENTO PROJECTOS EDIFICIOS)", CAE:
41100 e como atividades secundarias de "CONSTRUCAO DE EDIFICIOS
(RESIDENCIAIS E NAO RESIDENCIAIS)", CAE:41200, "COMPRA E VENDA DE BENS
IMOBILIARIOS", CAE:68100 e "OUTRAS ACTIVIDADES CONSULTORIA PARA OS
NEGOCIOS E A GESTAQ", CAE 70220.

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 citado Cdédigo.

4. A verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na sua nova redagao, 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 Cdédigo, as "empreitadas de reabilitacdo de
edificios e as empreitadas de construgéo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagédo
coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas
de recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de
operagdes de requalificagido e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional".

5. Nao obstante, a norma transitéria prevista no n.° 9 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023,
de 6 de outubro, determina que a redagao agora conferida a verba 2.23 n&o é aplicavel
a casos como o0 que esta em questdo no pedido, pelo que a este sera de aplicar a
redagdo que estava anteriormente em vigor.

6. Nestes termos, a presente informagao é elaborada em conformidade com a redacgéo
anterior da verba 2.23 da lista | anexa ao CIVA, segundo a qual estdo sujeitas a
aplicagéo da taxa reduzida, a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo
Cddigo, as "(e)mpreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoéveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagéo e reconversao urbanistica, zonas de
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intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos
legais, ou no ambito de operagbes de requalificagdo e reabilitacdo de reconhecido
interesse publico nacional".

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

8. A verba exige, assim, que a operagao consubstancie:

- Uma empreitada;

- De reabilitagédo urbana;

- Realizada em iméveis ou espacgos publicos localizados em area de reabilitagdo urbana
delimitada nos termos legais; ou

- No ambito de operagdes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional.

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

10. De acordo com excerto do respetivo preambulo, o regime juridico da reabilitacdo
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 «operagao de reabilitagdo urbanay,
correspondente a estruturagdo concreta das intervengbes a efetuar no interior da
respetiva area de reabilitagdo urbana.

11. E conforme 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 utilizagédo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada, através de
uma operagao de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana - Cf. Alinea b);

- «Reabilitagdo 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 realizagdo de obras de remodelagido ou
beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgéo, reconstrugao,
ampliacdo, alteragdo, conservagdo ou demolicdo dos edificios - Cf. Alinea j);

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

12. 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 delimitagdo de areas de reabilitagcao urbana; e

b. Da operagao de reabilitagcido urbana a desenvolver nas areas delimitadas de acordo
com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de
reabilitagdo urbana.

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

14. Em qualquer dos casos, a sua aprovacao deve conter:

a. A definicao do tipo de operagao de reabilitagdo urbana; e

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

15. 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.

16. Outra das condigdes impostas pela verba 2.23 refere-se ao facto de as obras serem
efetuadas na modalidade de empreitada.

17. O conceito de empreitada encontra-se previsto no art.° 1207.° do Cdédigo 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 construgéo,
reconstrugcdo, ampliacdo, alteragdo, reparagdo, conservagao, reabilitacdo, limpeza,
restauro e demolicdo de bens imdéveis. Para que haja um contrato de empreitada é
essencial, portanto, que o mesmo tenha por objeto a realizagdo de uma obra, feita
segundo determinadas condigbes, por um prego previamente estipulado, um trabalho
ajustado globalmente e n&o consoante o trabalho diario.

18. 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 ou
quaisquer custos relativos a projetos, honorarios, fiscalizacdo entre outros, n&o
expressamente previstos no respetivo contrato de empreitada, devem ser tributados a
taxa normal.

19. Na situagdo em apreco, ndo obstante a requerente referir que o imovel esta situado
em Area de Reabilitagdo Urbana, ndo se afigura estar confirmado que a mesma
consiste em reabilitagdo urbana tal como se encontra definida no respetivo regime
juridico.

20. Nao obstante o mencionado, caso a requerente obtenha, da entidade competente
para o efeito (Municipio da area do imdvel) comprovagéo de que a operacao aqui em
analise se integra em éarea de reabilitagdo urbana e consubstancia uma operacdo de
reabilitagdo urbana, ser-lhe-a, verificados que sejam os restantes condicionalismos
(nomeadamente tratar-se de empreitada) aplicavel a taxa reduzida do imposto, a que se
refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.
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