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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.

REABILITAGAO URBANA

27025, com despacho de 2024-10-30, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - PEDIDO

1. A Requerente € uma sociedade por quotas de direito portugués, cuja atividade se
centra essencialmente na promocao imobiliaria, consultadoria, gestdo e apoio a projetos
imobiliarios, a compra e venda de imdveis e a exploragdo de empreendimentos
imobiliarios e turisticos, atividades compreendidas no respetivo objeto social.

2. A Requerente refere, no seu pedido, que, no dmbito da sua atividade, encontra-se em
vias de concluir um processo negocial com vista a aquisicdo dos seguintes lotes de
terreno:

- Lote X, sito na X, concelho de X, descrito na Conservatéria do Registo Predial de X e
inscrito na matriz predial sob o artigo n.° X;

- Lote X, sito na X, concelho de X, descrito na Conservatéria do Registo Predial X com o
n.° X e inscrito na matriz predial sob o artigo n.° X; e

- Lote X, sito na X, concelho de X, descrito na Conservatéria do Registo Predial X com o
n.X e inscrito na matriz predial sob o artigo n.° X.

3. A atual proprietaria dos Imoéveis € a XXX, pessoa coletiva nimero XX, com sede na
X, n.° 1, X Lisboa.

4. De acordo com a Requerente é sua intencdo, nos termos das informagdes emitidas
por parte da Camara Municipal X em resposta a Pedidos de Informagao Prévia de
Obras de Edificagdo ("PIP") apresentados pela Proprietaria dos iméveis, promover a
execucao de um projeto imobiliario que consiste na construcdo de um complexo de
edificios compostos por fragdes autdbnomas com finalidades residencial - Projeto XXXX -
, de retalho e servigos.

5. A Requerente junta, como documento n.° 1, cépia do Alvara de Licenciamento de
Operagao de Loteamento n.° X - 4.° Aditamento de que a Requerente. De acordo com a
Requerente o Projeto XXXX sera composto por trés lotes de terreno distintos, com a
seguinte volumetria:

- 0 edificio do Lote X tera um maximo de 20 pisos acima da cota da soleira e 1 piso
recuado e 2 pisos abaixo da cota da soleira;

- 0 edificio do Lote X tera um maximo de 24 pisos acima da cota da soleira e 1 recuado
e 3 pisos abaixo da cota da soleira,

- o edificio do Lote X ter& um maximo de 30 pisos acima da cota da soleira mais 1
recuado e 4 pisos abaixo da cota da soleira.

6. A Requerente esclarece que os Lotes, X, X e X situam-se, no que diz respeito a Carta
de qualificagdo do Solo, em Areas de Expansdo Tipologia Misto tipo IV, situando-se
igualmente na Area de Reabilitagdo Urbana ("ARU") X tal como definida e para os
efeitos do Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro (Regime Juridico de Reabilitagdo
Urbana, doravante designado de "RJRU"), cuja alteragdo da respetiva delimitacdo foi
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aprovada através do Aviso n.° X, de 11 de abril, e conforme comprovavel através das
declaragbes emitidas pela Cadmara Municipal de X.

7. A Requerente esclarece, ainda, que do 4.° Aditamento ao Alvara de Licenciamento de
Operacao de Loteamento n.° X, os X lotes originalmente existentes, resultaram 3 lotes
de terreno, com as especificagbes incluidas naquele alvara, inscritos na matriz predial
sob os n.°s X, X e X, pelo que qualquer referéncia nos documentos anexos aos lotes
que deram origem aos atras identificados devera ser interpretada em conformidade.
8. Relativamente aos imdveis em causa no pedido, a atual proprietaria apresentou um
pedido de licenciamento de operagao de loteamento, o qual foi aprovado pelo Alvara de
licenciamento de operagéo de loteamento n.° X, o qual foi objeto de diversas alteracdes,
das quais a mais recente foi submetida pela Proprietaria através do processo n.° X e
aprovada pela Cémara Municipal de X, tendo dado origem ao 4.° Aditamento
(Documento n.° 1).

9. A Requerente, acrescenta, ainda, que o referido Alvara, no seu 4.° Aditamento, por
um lado anula e substitui as especificagdes dos lotes X a X anteriormente definidos nos
alvaras de loteamento anteriores, passando a prever a configuragdo dos 3 Lotes ja
identificados e cujas caracteristicas sdo igualmente descritas no alvara e, por outro,
define outras condi¢bes relevantes para operagdo de loteamento projetada, a saber:
- numero total de fogos limitado a 601 unidades de habitagao;

- construgdo de passeio com pavimentagdo a calgada de granito de 0,05x0,05m,
solucdo de rampa de encosto e lajeado de granito no acesso automoével;

- execugao dos espagos verdes contiguos aos Lotes X e X;

- execugdo de quaisquer infraestruturas necessarias para abastecer os Imdveis, bem
como das consequentes pavimentagbes no espago publico a executar nos termos
previstos no Regulamento Municipal de Intervengédo no Espago Publico do Municipio de
X.

10. O projeto de edificacdo projetado para os imdveis tera, de acordo com a
Requerente, uma significativa componente de intervengdo na envolvente urbanistica,
designadamente de requalificagdo do espacgo publico confinante aos Iméveis, como o
seja através de construcdo de passeios com pavimentagdo, solu¢cdes de rampa para
circulagdo automoével, execugdo de espagos verdes confinantes aos Imoveis,
arruamentos, bem como infraestruturas necessarias ao abastecimento dos Imoveis.
11. Em 22 de maio de 2023, a proprietaria dos imoveis submeteu ainda Pedidos de
Informacao Prévia ("PIP") sobre a viabilidade de realizacdo de obra de construgéo de
edificio destinado a habitagdo multifamiliar, comércio e servigos relativamente aos
Iméveis, os quais enquadram e detalham a operagédo urbanistica projetada para os
Iméveis, e relativamente aos quais a Proprietaria foi notificada da abertura de
procedimento por parte da CM X no dia 1 de junho de 2023 (cf. Documentos n.° 3).
12. Mais concretamente, relativamente ao Lote X foi submetido o Pedido de Informacéao
Prévia n.° X; relativamente ao Lote X foi submetido o Pedido de Informacgao Prévia n.° X;
relativamente ao Lote X foi submetido o Pedido de Informagdo Prévia n.° X.

13. A Requerente, menciona que, em resposta aos referidos PIP, foi emitida pela CM X,
em 17 de maio de 2024, informacao favoravel relativamente a pretensao da Proprietaria.
14. Salienta que, conforme comprovavel através do Alvara de Licenciamento de
Operagao de Loteamento, o projeto em questdo prevera igualmente a execugédo das
obras de urbanizagdo de arruamento/pavimentagcdo do espacgo publico e de uma area
verde adjacente a edificagao, resultante da area cedida anteriormente em processo de
loteamento, licenciadas através do mesmo Alvara.

15. A Requerente faz, ainda referéncia, a que no dia 2 de julho de 2024, foi emitida a
requerimento da Proprietaria dos iméveis, pela Diretora Municipal de Urbanismo da X,
para cada um dos iméveis, Certiddo que atesta e certifica que o prédio onde se
pretendem realizar as obras de reabilitagdo (i) "se encontra localizado em area de
reabilitagdo - "ARU X", sito na Rua X, Lote X, da X, correspondente ao artigo matricial X
para efeitos da aplicagdo do IVA a taxa reduzida de 6% prevista na verba 2.23 da lista |
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anexa ao Cadigo do IVA, por via da al. a) do n°1 do artigo 18°, na redacgao anterior a Lei
n.° 56/2023 de 6 de Outubro”, (ii) que o pedido de informacgao prévia foi registado em
22/05/23, ou seja, em data anterior & entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de
Outubro, pelo que, considerando o respetivo regime transitério, a taxa reduzida a 6%,
prevista na verba 2.23 da lista | anexa ao Cddigo do IVA é aplicavel a operagdo em
aprego enquanto «(...) empreitada 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
intervengdo 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» e, por ultimo (iii) que as obras a realizar, constituem uma
obra de reabilitagdo urbana, ao abrigo do disposto na al. j) do art.° 2.° do Regime
Juridico de Reabilitagdo Urbana." (cf. Documento n.° 2).

16. A Requerente entende que a operagao urbanistica que pretende desenvolver nos
iméveis consubstancia uma verdadeira obra de reabilitacdo urbana, a qual tera um
impacto muito significativo no tecido urbano envolvente dos préprios Imdveis e que se
enquadra plenamente na estratégia de reabilitacdo urbana desenvolvida pelo Municipio
para a ARU em apreco.

17. Como tal, e sendo intencdo da Requerente adquirir os Imoéveis e proceder a
aquisicao de servigos de construgao civil, na modalidade de empreitada, com vista ao
desenvolvimento do projeto previsto para os mesmo e ja objeto de informagao prévia
favoravel por parte da CM X, entende, igualmente, que sobre a referida aquisi¢cdo
incidira a taxa reduzida de IVA prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do Cddigo do
IVA e na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na versao introduzida pela Lei
n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, aplicavel ao presente caso.

18. A Requerente salienta que, de acordo com os estudos realizados, o retorno
esperado para o Projeto apenas sera suscetivel de compensar os custos a incorrer com
o respetivo desenvolvimento (incluindo o IVA), assim permitindo a viabilidade financeira
do Projeto, caso seja aplicavel a empreitada de reabilitacdo a taxa reduzida de IVA de
6%, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do Cddigo do IVA e na verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na verséao introduzida pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de
dezembro.

19. Em conformidade, a Requerente apenas executara a aquisicdo dos imdveis e,
consequentemente, procedera ao desenvolvimento do Projeto, designadamente através
da celebragdo de um contrato de empreitada nos termos previstos no artigo 1207.° do
Cddigo Civil, caso obtenha confirmagdo por parte da AT quanto a aplicagdo da taxa
reduzida de IVA a empreitada em causa.

20. Caso venha efetivamente a adquirir os imoveis, a Requerente refere que procedera
a celebragdo de um contrato de empreitada, que preveja a entrega de um trabalho
ajustado globalmente e nao diario, em contrapartida de um pregco previamente
estipulado e, assim, uma prestagéo de servigos suscetivel de beneficiar da aplicagédo da
taxa reduzida de IVA.

21. Assim, em resumo, a Requerente vem solicitar esclarecimentos quanto a correta
determinagdo da taxa de imposto a aplicar nas referidas operagdes, para efeitos da
alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do Cddigo do IVA.

22. Mais concretamente, solicita a confirmagcdo quanto a possibilidade de aplicagdo da
taxa de IVA reduzida, prevista na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, ao(s)
contrato(s) de empreitada de obra de reabilitacao urbana a celebrar relativamente aos
Iméveis, sitos na ARU X, no concelho X, no ambito e para os efeitos do
desenvolvimento do projeto urbanistico descrito acima.

Il - Enquadramento juridico-tributario proposto pela Requerente

23. A Requerente propde, em resumo, o seguinte enquadramento juridico-tributario:

«(...)
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6.°

Ora, atendendo ao acima descrito e a factualidade exposta no Anexo Il do presente
pedido, a Requerente entende ser aplicavel ao projeto urbanistico em causa a redagao
da Verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA (i.e., introduzida pela Lei n.° 64-
A/2008, de 31 de dezembro), uma vez que, em momento anterior a entrada em vigor da
Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, haviam sido submetidos, relativamente aos Imoveis, (i)
pedido de licenciamento de operagdo de loteamento (aprovado pelo Alvara de
licenciamento de operacao de loteamento n.° X de X - 4.° aditamento, do qual a mais
recente alteragdo foi submetida através do processo n.° X), bem como (ii) pedidos de
informagao prévia junto da Camara Municipal x (pedidos n.° X (Lote X), X (Lote X) e X
(Lote X)) a X de maio de 2023.

7.°

Acresce que as trés Informacgdes Prévias foram ja objeto de resposta favoravel por parte
do Departamento Municipal do Urbanismo, que se anexam como Documento n.° 6.

8.°

Entende assim a Requerente nao restarem duvidas relativamente a redacdo da Verba
2.23 da Lista | anexa ao Codigo do IVA que devera ser aplicavel aos factos objeto do
presente pedido e que deverdo pautar o enquadramento tributario que ora se propde,
sendo inquestionavel que devera aplicar-se a redagao daquela Verba introduzida pela
Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro.

(...)

45.°

Com base em tudo o que vai exposto, & entendimento da Requerente que, atendendo a
qualificagdo das operagdes urbanisticas aqui em causa e descritas no Anexo Il como
sendo de reabilitacdo urbana a luz dos preceitos legais mencionados, tal como
reconhecido pela propria Camara Municipal X, e preenchidos que estdo os demais
requisitos constantes da Verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA (na sua redacgéo
anterior a entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro), devera ser aplicada a
empreitada de reabilitagdo urbana a levar a cabo pela Requerente a taxa reduzida de
IVA de 6%.

(...)

II. Enquadramento tributario proposto - Conclusdes

46.°*

Em face dos argumentos expendidos, a ora Requerente solicita confirmacao
relativamente ao seguinte entendimento:

a) O presente pedido devera ser apreciado a luz da redagao da verba 2.23 da Lista |
anexa ao Cdédigo do IVA em vigor em data anterior a da entrada em vigor da Lei n.°
56/2023, de 6 de outubro, nos termos do regime transitério previsto na alinea a) do n.°
9.° do artigo 50.° deste diploma;

b) A empreitada de reabilitagdo urbana, nos termos acima descritos, reline as condigbes
legalmente estabelecidas para efeitos de enquadramento no conceito de "reabilitagao
urbana" nos termos previstos no RJRU, designadamente na acegao prevista na alinea j)
do n.° 2 daquele diploma;

c) Consequentemente, devera ser aplicavel a taxa reduzida, conforme a verba 2.23 da
Lista | anexa ao Cddigo do IVA (na sua versdo anterior) e alinea a) do n.° 1 do artigo
18.° do mesmo Cadigo, por respeitar a uma empreitada de reabilitagdo urbana para
efeitos do disposto na alinea j) do artigo 2.° do RJRU, a realizar nos Imdveis
identificados sob os artigos matriciais n.°s X, X e X, localizados na freguesia de X, na
X.»

*pressupbe-se que seja um erro de numeragao, devendo ser considerado artigo 48.° da
proposta de enquadramento tributario.

|1l - Enquadramento juridico-tributario face ao Codigo do IVA
Ambito de aplicagido da verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA

24. A Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, que aprova medidas no dmbito da habitagcao
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(Pacote Mais Habitacdo) procedeu a diversas alteragbes legislativas, nas quais se
incluiu uma nova redagédo da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA. As alteragdes
introduzidas produziram efeitos a 07 de outubro de 2023.

25. Assim, desde o dia 07 de outubro de 2023, a taxa reduzida de imposto prevista na
alinea a) do n.° 1, do artigo 18.° do CIVA, aplica-se "(a)s empreitadas de reabilitagdo de
edificios e a empreitadas de construgédo ou reabilitacdo de equipamentos de utilizagéo
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
operacgdes de requalificagido e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.”
26. De acordo com a nova redagéo da verba, a taxa reduzida de imposto aplica-se a:

a) empreitadas de reabilitagdo de edificios;

b) empreitadas de construgao ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagado coletiva de
natureza publica,

que, em qualquer dos casos, digam respeito a iméveis localizados em area de
reabilitagdo urbana, delimitada nos termos legais.

27. Sao também tributadas a taxa reduzida de imposto, por enquadramento na verba
2.23 da Lista | anexa ao CIVA, operagbes de requalificacdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional.

28. Embora as alteragbes introduzidas a citada verba tenham, conforme referido,
entrado em vigor no dia 07 de outubro de 2023, a Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, no
seu artigo 50.°, n.° 9, estabelece que "(a) verba 2.23 da lista i anexa ao Cdédigo do
Imposto sobre o Valor Acrescentado, na redagao introduzida pela presente lei, ndo é
aplicavel aos seguintes casos:

a) Pedidos de licenciamento, de comunicagéo 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 informacéo prévia favoravel em vigor."

29. Conforme esclarecido no oficio-circulado n.° 25003, de 30 de outubro de 2023, a
norma transitéria tem como consequéncia que «(...) ndo se aplicando a alteracao
estipulada pela referida Lei aos casos aqui descritos, sera de aplicar a esses mesmos
casos a redagéo 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 reabilitagdo urbana delimitados nos
termos legais (...)" cuja realizacdo, 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
comunicacao prévia ou de pedido de informagao prévia nos termos previstos na norma
transitéria, podem, ainda, beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida.»

30. O mesmo oficio-circulado acrescenta 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 imovel se localiza em area de reabilitagdo urbana
delimitada nos termos legais e que a empreitada nele realizada esta conforme a
estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana
contidos em operagéo de reabilitagao urbana aprovada nos termos do Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana."

31. No presente pedido, a Requerente pretende confirmar a possibilidade de aplicagao
da taxa reduzida de IVA, por enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo
do IVA, aos contratos de empreitada de obra de reabilitagcdo urbana que venha a
celebrar relativamente aos imdveis, sitos na ARU X, no concelho X, no ambito e para os
efeitos do desenvolvimento do projeto urbanistico denominado Projeto XXXX.

32. A Requerente juntou ao pedido os seguintes documentos:

documento 1: copia do alvara de loteamento n.° X - 4.° aditamento;
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documento 2: cépia de 3 certiddes emitidas, em 06-06-2024, relativas aos imdveis em
apreco no presente pedido;

documentos 3, 4 e 5: cépias das cartas que confirmam o registo dos pedidos de
informacéao prévia no sistema da X, a que foram atribuidos os n.° de processo X - PIP -
X (Rua X, Lote X), X - PIP - X (Rua X, Lote X) e X - PIP - X (Rua X, Lote X);
documento 6: copias de 3 cartas a comunicar o seguinte:

o por Despacho da Senhora Vereadora, de X, foi emitida informacao favoravel
relativamente ao processo n.° X - PIP - X (Rua X, Lote X),

o por Despacho da Senhora Vereadora, de X, foi emitida informacao favoravel
relativamente ao processo n.° X - PIP - X (Rua X, Lote X),

o por Despacho da Senhora Vereadora, de X, foi emitida informagao favoravel
relativamente ao processo n.° X - PIP - X (Rua X, Lote X).

documento 7: copias contratos de empreitada, cujos elementos principais (primeiro
outorgante e dados relativos aos projetos objeto desses contratos) se encontram
anonimizados.

Documento 8: cépia de um artigo sobre o IVA na Reabilitagdo Urbana, elaborado por
Fernanda Paula Oliveira, professora da Faculdade de Direito da Universidade de
Coimbra.

33. Analisados os documentos juntos ao pedido, bem como a argumentagdo aduzida
pela Requerente, € relevante, neste passo, delimitar o ambito de aplicagdo da norma
transitéria relativa a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA.

34. Conforme referido no ponto 28 desta informagao, embora as alteragbes introduzidas
a verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA, tenham entrado em vigor no dia 07 de
outubro de 2023, a Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, no seu artigo 50.°, n.° 9,
contempla uma norma transitéria que veio determinar que a nova redagéo da verba néo
é aplicavel a:

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

35. A alinea a) desta norma transitdria estabelece que sempre que a operagao diga
respeito a pedidos de licenciamento, de comunicagéo prévia ou pedidos de informagao
prévia respeitantes a operagdes urbanisticas submetidas junto da cadmara municipal
territorialmente competente antes da entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 06 de
outubro, é-lhe aplicavel a redacdo da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA conferida
pela Lei n.° 62.°-A/2008, de 31 de dezembro.

36. Por outro lado, a alinea b) alarga a possibilidade de aplicacdo da redag&o anterior
da norma a pedidos de licenciamento ou de comunicagéo prévia apresentados depois
de 06 de outubro de 2023, mas faz depender essa aplicagdo da existéncia de uma
informacgéo prévia favoravel em vigor.

37. Ou seja, nos casos em que o pedido de licenciamento ou de comunicacao prévia
sejam submetidos junto da camara municipal territorialmente competente apds a
entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, apenas é aplicavel a redagao
anterior da verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdodigo do IVA, se aqueles pedidos forem
apresentados ao abrigo de uma informagéo prévia favoravel em vigor.

38. No caso em aprecgo, o proprietario dos iméveis submeteu os pedidos de informagéo
prévia em maio de 2023, tendo obtido informacédo favoravel relativamente aos seus
pedidos em X maio de 2024 (Lotes X) e em X de junho de 2024 (Lote X).

39. Deste modo, na data de entrada em vigor da norma transitéria (07 de outubro de
2023), data relevante para determinar a legislagdo aplicavel aos contratos de
empreitada relativos a imoveis situados em areas de reabilitagdo urbana, o proprietario
dos imoveis ja tinha submetido os pedidos de informagdo prévia relativamente a
operagao urbanistica objeto desta informacgao vinculativa. Tais pedidos foram objeto de
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informagéao favoravel nas datas indicadas no ponto anterior.

40. Dos elementos constantes do processo verifica-se que até a presente data nao foi,
relativamente aos lotes em apreco, submetido qualquer pedido de licenciamento ou de
comunicagao preévia.

41. Contudo, verificando-se que foram apresentados pedidos de informagao prévia
antes da entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, os quais foram objeto
de informacgao favoravel, se os pedidos de licenciamento ou de comunicagido prévia
forem efetuados ao abrigo da informacgao prévia favoravel que se encontra em vigor, é
aplicavel a redacgao da verba 2.23 da lista | anexa ao Cédigo do IVA introduzida pela Lei
n.° 62.°-A/2008, de 31 de dezembro.

42. A verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, na redagéo dada pela Lei n.° 62.°-
A/2008, de 31 de dezembro, determina que estédo sujeitas a aplicagdo da taxa reduzida,
a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo Cdédigo, as "(e)mpreitadas
de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de
recuperagcdo e reconversao urbanistica, zonas de intervencdo 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”.

43. Sao condic¢des para aplicacdo da taxa reduzida que a operagao consubstancie:

i) Uma empreitada de reabilitagdo urbana;

ii) realizada em iméveis ou espacgos publicos localizados em area de reabilitagdo urbana
delimitada nos termos legais; ou

iii) no ambito de operagdes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional.

44. No que diz respeito a exigéncia de uma empreitada, devemos atender ao conceito
previsto no artigo 1207.° do Cddigo Civil, o qual define empreitada como "o contrato em
que uma das partes se obriga em relagdo a outra a realizar certa obra, mediante um
preco”, deve entender-se por "obra" todo o trabalho de construgdo, reconstrucao,
ampliagdo, alteragdo, reparagdo, conservagao, reabilitagdo, 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 condigbes, por um prego previamente estipulado, um trabalho ajustado
globalmente e ndo consoante o trabalho diario.

45. O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), estabelece o "Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana". De acordo com o respetivo predmbulo, o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana estrutura as intervencbdes de reabilitagdo com base em dois
conceitos fundamentais: o conceito de «area de reabilitagao urbana», cuja delimitagéo
pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma
intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o conceito de «operagdo de
reabilitacdo urbana», correspondente a estruturacdo concreta das intervengdes a
efetuar no interior da respetiva area de reabilitagdo urbana.

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

«Area de reabilitacdo urbana» a area territorialmente 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 utilizagao
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada, através de
uma operacgao de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana - Cf. Alinea b);

«Reabilitagdo urbana» a forma de intervengdo 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 construgcdo, reconstrugéo,
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ampliacao, alteragéo, conservagao ou demoligao dos edificios - Cf. Alinea j);

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

47. Por sua vez, o artigo 7.°, n.° 1 determina que a reabilitagdo urbana em éareas de
reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios, resultando da aprovacao:

a. Da delimitacao de areas de reabilitagao urbana; e

b. Da operagao de reabilitagido 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.

48. A operagao de reabilitagao 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.

49. Em qualquer dos casos, a sua aprovagao deve conter:

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

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

50. Tratando-se de plano de pormenor de reabilitagdo urbana, este deve obedecer 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 Reabilitacdo Urbana.

51. Efetivamente, o primeiro requisito para que determinada operagdo tenha
enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA é a de que esteja em causa
uma empreitada, mas exige-se, desde logo, que a empreitada seja de reabilitagdo
urbana.

52. Do preambulo do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), resulta que o
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estrutura, conforme ja referido, as intervengdes
de reabilitacdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «area de
reabilitacdo urbana» e o conceito de «operagdo de reabilitagcdo urbanay.

53. Tendo presente estes conceitos conclui-se que a delimitagdo da «area de
reabilitagdo urbana» é apenas uma das bases do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, sendo complementada com as «operagbes de reabilitagdo urbana» que
correspondem a concretizacdo do tipo de intervengdes a realizar na area de reabilitagdo
urbana. Ou seja, a simples delimitagdo da area de reabilitagdo urbana nao determina,
por si sO, que todas as empreitadas que se realizem naquela area estdo 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.°.

54. Com efeito, nos termos desta norma, que se reporta ao ambito temporal da
delimitacdo da area de reabilitacdo urbana, sempre que a aprovacgao da delimitagao de
uma area de reabilitacdo urbana ndo tenha lugar em simultdneo com a aprovacéo da
operacgao de reabilitagdo urbana a desenvolver nessa area, aquela delimitagdo caduca
se, no prazo de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagao de reabilitagao.
55. Depreende-se, portanto, que o momento em que a delimitacdo da area de
reabilitagdo urbana fica consolidada € o momento em que ocorre a aprovagdo da
operagao de reabilitacdo urbana.

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

57. Porquanto €& nas operagdes de reabilitagdo urbana aprovadas, através de
instrumento proprio ou de plano de pormenor de reabilitagdo urbana, que estdo contidos
a definicdo do tipo de operacéo de reabilitacdo urbana e a estratégia de reabilitacdo
urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana, consoante a operacédo de
reabilitagdo urbana seja simples ou sistematica (cf. artigo 16.° do mencionado normativo
legal).

58. Por consulta ao portal X, em X, foi possivel analisar o documento do qual consta a
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proposta de delimitagdo da ARU X, datado de X.

59. De acordo com este documento, o Municipio de X diferencia dois tipos de ARU, as
ARU tipo 1, que definem estratégias de enquadramento das agdes estruturantes da
area, e as "ARU tipo 2 (ARU com ORU) que objetivam programas especificos de menor
escala e correspondem a espagos objeto de intervengdes integradas convergentes com
a X e com a estratégia a definir no Plano Diretor Municipal".

60. No mesmo documento é referido que "atualmente existem 2 ARU do tipo X (Centro
X), estando previstas mais 4 (X). E, igualmente, apresentado um mapa com a
programagcéao para 3 anos (X), de acordo com o qual a delimitagcao da ARU X como ARU
X (ou seja, de acordo com aquele documento, ARU com ORU aprovada) ocorre numa
2.2 etapa.

61. A estratégia de regeneragédo urbana da X deve, de acordo com o conteudo do
documento em referéncia, concretizar o enquadramento dos diferentes objetivos que se
propde desenvolver de forma integrada no territério.

62. E certo que o documento disponibilizado no portal XX faz referéncia a que a
delimitacdo da ARU X como ARU de tipo 2, isto € ARU com ORU aprovada (nha
terminologia do documento citado) devia ocorrer em X. Contudo, por consulta ao
mesmo portal ndo foi possivel identificar o documento no qual conste a aprovagao da
ORU, sendo, no entanto, possivel consultar a ORU relativa a outras ARU do Concelho
de X, como por exemplo a ORU X, a ORU X e a ORU X.

63. Na mesma data consultamos o] portal da habitacao -
www.portaldahabitacao.pt/consulteasaru#, no qual ndo consta, igualmente, qualquer
referéncia a aprovagdo da ORU X.

64. No pedido, a Requerente juntou, como documento n.° 2, trés declaragbes emitidas
pela Camara Municipal X, de acordo com as quais os prédios onde se pretendem
executar as obras de reabilitagdo se encontram localizados na "ARU X", bem como que
as obras a realizar constituem uma obra de reabilitagéo urbana, ao abrigo do disposto
na alinea j) do artigo 2.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

65. Conforme decorre da argumentagédo que antecede, ndo basta que esteja em causa
uma empreitada realizada numa area delimitada como de reabilitacdo urbana para que
se possa ja considerar uma empreitada de reabilitagdo urbana, se ainda néo esta em
condicbes de se apurar se a mesma esta conforme a estratégia ou ao programa
estratégico de reabilitagdo urbana, o que so fica definido com a aprovacao da respetiva
operacgao de reabilitagdo urbana, a qual, conforme decorre da lei, € aprovada através de
instrumento préprio ou de plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

66. E certo que no portal www.XXX é disponibilizado, além do documento com a
proposta de alteragcdo da delimitagdo da area de reabilitagdo urbana ARU X (fevereiro
X), um outro documento denominado Estratégia de X, elaborado em X, no qual foram
definidas as linhas orientadoras para a regeneragdo urbana de todo o concelho.
Contudo, ndo desconsiderando o contelido destes documentos, para efeitos de
aplicagédo da verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, na redagao dada pela Lei
n.° 62.°-A/2008, de 31 de dezembro, ndo pode deixar de se atender ao disposto no
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), que conforme ja referido estabelece que
a reabilitacdo urbana em areas de reabilitagdo urbana resulta da aprovagdo da
delimitagdo da ARU e da ORU que lhe corresponda.

67. Entender que o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), se aplica, para
efeitos da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, apenas no que diz respeito a definigcao
de «reabilitagcdo urbana» e a determinacdo da delimitacdo da area de reabilitacdo
urbana é desconsiderar, no seu conjunto, a parte inicial da verba, a qual refere
especificamente que estdo em causa "empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico".

68. A «Reabilitagdo urbana» tal como definida no artigo 2.° alinea j) do citado diploma
legal, traduz-se numa intervencgéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimoénio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos
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sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgédo, reconstrugdo, ampliacao,
alteragdo, conservagdao ou demolicdo dos edificios.

69. A intervencao integrada sobre o tecido urbano existente € materializada apenas com
a aprovacao da operagao de reabilitagdo urbana, sendo esta operagcido definida, no
artigo 2.° alinea h) do diploma em referéncia, como o conjunto articulado de
intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada
area.

70. Acresce que, o proprio Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), no ja citado
artigo 7.°, n.° 1, determina que a reabilitagdo urbana em areas de reabilitagdo urbana
resulta ndo s6 da aprovagdo da delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana, mas
também da operagédo de reabilitagdo urbana a desenvolver nestas areas delimitadas,
através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana.
71. E o n.° 4 da mesma norma estabelece que "(a) cada area de reabilitacdo urbana
corresponde uma operagao de reabilitagdo urbana".

72. Deste modo, ndo esta em conformidade com o espirito do regime a qualificagao de
uma empreitada como "empreitada de reabilitagdo urbana, tal como definida no diploma
especifico" se a operacdo de reabilitagdo urbana ndo estiver aprovada, porque é,
conforme ja mencionado, com a aprovagdo desta operagcdo que se concretiza a
intervencao integrada sobre o tecido urbano.

73. Antes deste momento (aprovagdo da operagdo de reabilitagdo urbana), as
empreitadas realizadas na area delimitada de reabilitagdo urbana n&o sdo ainda
qualificadas de empreitadas de reabilitagdo urbana nos termos do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro (1), e assim também n&o o podem ser para efeitos do
exigido na letra da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA.

74. O préprio Decreto-Lei em referéncia esclarece que estamos perante uma
reabilitagdo urbana apenas quando se verificarem os dois requisitos: i) aprovagao da
delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana, e ii) aprovagédo da operagao de reabilitacdo
urbana.

75. Do exposto resulta, em resumo, que a localizagdo de um prédio em area de
reabilitagdo urbana ndo constitui, por si sd, condicdo bastante para afirmar que as
operagdes sobre ele efetuadas se subsumem no conceito de reabilitagdo urbana
constante do respetivo regime juridico e, consequentemente, possa beneficiar da
aplicagdo da taxa reduzida do imposto.

76. As declaragbes que a Requerente junta ao pedido, como documento n.° 2, atestam
a localizagdo dos imoéveis na ARU X, e certificam que as obras a realizar constituem
obras de reabilitagdo urbana ao abrigo da alinea j) do artigo 2.° do Regime Juridico da
reabilitagdo urbana. Contudo, ndo faz qualquer referéncia a que essas obras entejam
em conformidade com uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana que ja se encontre
aprovada, o que, como explicado, constitui condicdo para que a uma empreitada seja
considerada "empreitada de reabilitagdo urbana" a luz da legislagao especifica e, nessa
medida, para que seja aplicavel a taxa reduzida de imposto por aplicagdo da verba 2.23
da Lista | anexa ao Cadigo do IVA.

77. Nao cabe no ambito de competéncias desta Diregdo de Servigos aferir se
determinado projeto tem enquadramento no ambito de uma operagédo de reabilitagdo
urbana. O que se pode aferir € se a operagao de reabilitagdo urbana ja foi aprovada, o
que no caso em aprego, de acordo com os documentos juntos ao pedido e das
consultas efetuadas no Portal da Habitagdo e no Portal X, ndo foi possivel confirmar.
78. Assim, no pressuposto de que nao é possivel qualificar a empreitada que a
Requerente se propde realizar como empreitada de reabilitacdo urbana, nos termos do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (1), a operagdo em causa nao reune as
condigbes para ser enquadrada na verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, e
como tal ndo pode beneficiar da taxa reduzida de imposto prevista na alinea a) do n.° 1
do artigo 18.° do Cddigo do IVA.

79. Finalmente, em resposta a ultima questdo formulada no pedido, sobre se o
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entendimento desta informagéo vinculativa se mantém inalterado caso a Requerente
apenas realize a empreitada relativamente ao Lote X, cumpre recordar que, nos termos
do artigo 68.°, n.° 14 da Lei Geral Tributaria, "(a) administracao tributaria, em relagéo ao
objecto do pedido, ndo pode posteriormente proceder em sentido diverso da informacéo
prestada, salvo em cumprimento de decisao judicial."

80. Assim, sendo a empreitada relativa ao Lote X abrangida na presente informacgao, a
administragao tributaria ndo pode proceder de modo diverso, salvo em cumprimento de
decisao judicial.

(1) Alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14/08, pelos Decretos-Lei n.° 136/2014, de 09/09,
n.° 88/2017, de 27/07, n.° 66/2019, de 21 de maio, pela Lei n.° 56/2023, 06/10 e pelo
Decreto-Lei n.° 10/2024.
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