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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 de edificios

27575, com despacho de 2025-02-28, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

1. A Requerente, enquadra-se em sede de IVA, desde 2018-01-01, no regime normal de
periodicidade mensal, pelo exercicio da atividade principal de "Construgdo de Edificios
(Residenciais e nao Residenciais), CAE: 41200 e pela atividade secundaria de
"Construgdo de Outras Obras de Engenharia Civil, N.E.", CAE: 042990, realizando
operagdes que conferem direito a dedugdo do imposto e operagdes que ndo conferem
direito a deducéo do imposto.

2. A Requerente, na sua exposicao, refere que contratou com a empresa ( proprietaria
de um imével), uma empreitada de reabilitagdo de um imdvel que se insere numa area
de reabilitagdo urbana (ARU - Corujeira, Processo n.° ...), pelo que solicita a emissao de
uma informacéo vinculativa, quanto aplicagéo da taxa de IIVA de 6%, de acordo com a
verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA:

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

4. Conforme a verba 2.23 da lista | anexa ao CIVA, na sua redagao aprovada pela Lei
n.° 56/2023, de 6 de outubro, estdo 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 de edificios e as empreitadas de constru¢do ou reabilitagcdo de
equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica, 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 realizadas no ambito de operagbes de requalificagdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional".

5. Como se pode constatar, a mencionada verba exige, que a operagdo se
consubstancie:

- empreitadas de reabilitacdo de edificios;

- empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de
natureza publica;

- realizada em imodveis localizados em area de reabilitagdo urbana delimitada nos
termos legais.
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6. De acordo com a nova redacdo da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, a taxa
reduzida de imposto aplica-se também as operagdes de requalificacao e reabilitagdo de
reconhecido interesse publico nacional.

7. 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 relacdo a outra a realizar certa obra,
mediante um preco", entendendo-se por "obra" todo o trabalho de construgao,
reconstrugcdo, ampliacdo, alteragdo, reparagédo, conservagao, 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 realizagdo de uma obra, feita
segundo determinadas condigbes, por um prego previamente estipulado, um trabalho
ajustado globalmente e n&o consoante o trabalho diario.

8. 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¢ées, por um
preco previamente estipulado, um trabalho ajustado globalmente e ndo consoante o
trabalho diario.

9. Sendo o contrato de empreitada a Unica modalidade contratual prevista na referida
verba, a aquisicdo de materiais para a aplicagdo na obra por parte do empreiteiro ou
quaisquer custos relativos a projetos, honorarios, fiscalizagdao entre outros, nao
expressamente previstos no respetivo contrato de empreitada, devem ser tributados a
taxa normal.

10. De acordo com o disposto no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, estabelece o "Regime juridico da reabilitacdo urbana", dedicado as definigbes,
entende-se por area de reabilitagdo urbana "a area territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,
dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagéo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes 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" (art.° 2.° al. b)).

11. E, de acordo com o mesmo "Regime juridico da reabilitagdo urbana", a reabilitagdo
de edificios é tido como "a forma de intervencao destinada a conferir determinadas
caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um
ou varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as fragcdes eventualmente integradas nesse edificio, ou
conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fungdo das opgdes de
reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou mesmo uso com
padrées de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagoes
urbanisticas" (art. 2.°, al. i)).

12. O Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, estabelece o regime regra para a
reabilitagdo de edificios e de acordo com o art° 3.° do diploma, operagbes de
reabilitagdo, é entendida, como as obras de alteragéo, reconstrugdo ou ampliagdo "na
medida em sejam condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem o
cumprimento da legislagao técnica aplicavel".

13. Tendo presente estes conceitos, a redagao atual da verba 2.23 da Lista | anexa ao
CIVA, diverge da anterior na medida em que as operagdes agora abrangidas deixam de
estar sujeitas a existéncia de uma "Operacao de reabilitagcdo urbana" aprovada pelo
referido Decreto-Lei n,° 307/99, de 23 de outubro (Regime juridico da reabilitagdo
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urbana).

14. Do exposto resulta que para beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida de imposto a
empreitada de reabilitagdo de edificio tem que localizar numa area de reabilitagdo
urbana e as operagdes sobre ele efetuadas se subsumem no conceito de reabilitagao
de edificios.

15. Deste modo, se a operagao de reabilitagdo do imével, se subsumir no conceito de
empreitada, e o imével se localizar numa area de reabilitacdo urbana, e a intervencéao
configurar uma reabilitagao de edificios nos termos descritos, aquela operagao beneficia
de enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, sendo tributada a taxa
reduzida do imposto, a que se refere a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do referido
cédigo.
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