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INFORMAGCAO VINCULATIVA

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 da Lista | anexa ao CIVA - Empreitada de reabilitagdo de urbana (norma
transitoria)

28562, com despacho de 2025-08-26, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegagao

| - CARACTERIZAGAO DO REQUERENTE

1. Através dos elementos existentes no cadastro informatico do Sistema de Gestdo e
Registo de Contribuintes, verifica-se que a Requerente se encontra registada, para
efeitos de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), com a atividade principal de
"compra e venda de bens imobiliarios", CAE 68110, e atividades secundarias de
"arrendamento e exploragcdo de bens imobiliarios proprios ou em locagao",
"administracdo de iméveis por conta de outrem" e "atividades de consultoria para os
negoécios e outra consultoria para a gestao", com os CAEs 68200, 68321 e 70200,
respetivamente.

2. Relativamente ao enquadramento em sede de IVA, encontra-se registada no regime
normal trimestral desde 01-01-2025 e declara realizar operagdes mistas, com afetacao
real de todos os bens, bem como importagdes e aquisi¢des intracomunitarias.

Il - PEDIDO

3. A Requerente é uma sociedade comercial cuja atividade principal consiste na
promogao imobiliaria, arrendamento e gestdo de imdveis préoprios ou em locagédo. No
exercicio da sua atividade, é proprietaria de um imdvel sito na Rua (...), no qual se
encontra a desenvolver um projeto imobiliario "de alteragéo e reformulagéo de habitagao
multifamiliar, com recurso a demoli¢cdo e posterior construgdo de um edificio destinado a
uso residencial".
4. O projeto foi objeto de pedido de informagéo prévia, submetido a respetiva cdmara
municipal territorialmente competente. Obteve parecer favoravel em 2 de janeiro de
2023, o que, segundo a Requerente, permite o enquadramento na norma transitéria
prevista na alinea a) do n.° 9 do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro,
mantendo assim a aplicabilidade da verba 2.23 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA
(CIVA), na sua redagao anterior.
5. A intervencgéo dispbe de Licenca de Obras de Legalizagdo e Alteragdo (Alvara n.°
), inicialmente emitida em nome da anterior proprietaria, ja devidamente averbada
em nome da Requerente por despacho da camara municipal, de 11 de margo de 2025.
O contrato de empreitada foi celebrado a 1 de margo de 2025.
6. Adicionalmente, o respetivo Municipio certificou, através de certidao emitida em 21 de
maio de 2025, que o edificio objeto da empreitada se encontra inserido em Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) e que a intervengdo em causa esta de acordo com os
objetivos estratégicos definidos na correspondente Operacdo de Reabilitagdo Urbana
(ORU), nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.°
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307/2009, de 23 de outubro) [RJRU].

7. Neste contexto, a Requerente solicita:

i. Confirmacgédo de que a empreitada de reabilitacdo urbana em analise é suscetivel de
beneficiar da taxa reduzida de IVA (6%), nos termos da verba 2.23 da Lista | anexa ao
CIVA;

ii. Confirmagéo da aplicabilidade da regra de inversdo do sujeito passivo [artigo 2.°, n.°
1, alinea j) do CIVA] aos servigos de construgao civil, realizados no ambito da referida
empreitada.

[l - ENQUADRAMENTO EM SEDE DE IVA

8. A Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro, que aprovou medidas no ambito da habitag¢ao,
procedeu a diversas alteragdes legislativas, nas quais se incluiu a redagao da verba
2.23 da Lista | anexa ao CIVA. As alteracdes introduzidas produziram efeitos a 07 de
outubro de 2023.

9. Nos termos da nova redacéao, desde o dia 07 de outubro de 2023, a taxa reduzida de
imposto prevista na al. a) do n.° 1, do artigo 18.° do CIVA, aplica-se "(a)s empreitadas
de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construgdo ou reabilitacdo de
equipamentos de utilizagcdo 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 a&mbito de operagdes de requalificagdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional".

10. Todavia, o n.° 9 do artigo 50.° da referida lei estabelece um regime transitorio, nos
termos do qual a nova redacdo da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, ndo tem
aplicabilidade quando se esta perante:

"a) Pedidos de licenciamento, de comunicacao prévia ou pedido de informacdo prévia
respeitantes a operag¢des 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 comunicagao 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."

11. Conforme esclarecido no oficio-circulado n.° 25 003, 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 redagdo que estava anteriormente em vigor. Deste modo, "as empreitadas de
reabilitacdo 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 realizagao, 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 aplicagdo da taxa reduzida.»

12. O mesmo oficio-circulado acrescenta que "[clomo se verificava no periodo de
vigéncia da redagdo 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 reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana
contidos em operacgéo de reabilitagdo urbana aprovada nos termos do Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana."

13. Assim, conforme mencionado, para que seja aplicada a redagdo da verba 2.23 da
Lista | anexa ao CIVA em vigor até ao dia 06 de outubro de 2023, é necessario que:
a) os pedidos de licenciamento, de comunicagéo prévia ou pedido de informagéao prévia
respeitantes a operagbes urbanisticas tenham sido submetidos junto da camara
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municipal territorialmente competente antes da data da entrada em vigor da Lei n.°
56/2023, de 06 de outubro; ou que

b) os pedidos de licenciamento ou de comunicagéo prévia submetidas junto da camara
municipal territorialmente competente apds a entrada em vigor da presente lei, desde
que os mesmos sejam submetidos ao abrigo de uma informagéo prévia favoravel em
vigor.

14. A verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, na redacao conferida pela Lei n.° 64-A/2008,
de 31 de dezembro (em vigor até 06 de outubro de 2023 e que se continua a aplicar,
apo6s 06 de outubro de 2023, aos casos previstos na citada norma transitéria),
estabelece que estdo sujeitas a taxa reduzida de imposto as "[e]mpreitadas de
reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou
em espagos 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 dmbito de operagdes
de requalificagao e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional."

15. Sado, assim, condi¢des para aplicacdo da taxa reduzida que a operagao
consubstancie:

a. Uma empreitada de reabilitagdo urbana;

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

€. ou no ambito de operagdes de requalificagdo e reabilitagao de reconhecido interesse
publico nacional.

16. De harmonia com o artigo 1207.° do Cdédigo Civil, empreitada é o "contrato em que
uma das partes se obriga em relagédo a outra a realizar certa obra, mediante um prego".
Por seu turno, deve entender-se por obra a atividade e o resultado de trabalhos de
construgcado, reconstrugcdo, ampliacdo, alteragao, reabilitacdo, reparagado, restauro,
conservagdo e demolicao de bens imoveis.

17. 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 observacao de
determinadas condi¢des, tendo por contrapartida um prego previamente estipulado.

18. Acresce que, o préprio RJRU, no seu artigo 7.°, n.° 1, determina que a reabilitagdo
urbana em areas de reabilitagdo urbana resulta ndo s6 da aprovagéo da delimitacdo de
areas de reabilitagdo urbana (ARU), mas também da operagado de reabilitagdo urbana
(ORU) a desenvolver nestas areas delimitadas, através de instrumento proprio ou de um
plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

19. Assim, e desde logo, o preAmbulo deste regime preconiza que: "[0] presente 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 intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o conceito de «operagédo de
reabilitacdo urbana», correspondente a estruturacido concreta das intervengbes a
efectuar no interior da respectiva area de reabilitagdo urbana."

20. Ja de acordo com a alinea j) do artigo 2.° do RJRU, considera-se como reabilitagdo
urbana "a forma de intervencédo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgédo, reconstrugdo, ampliacao,
alteragao, conservagao ou demoligdo dos edificios", sendo considerada como operacao
de reabilitacdo urbana "o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area" [cfr. alinea h) do mesmo
artigo].

21. Desta forma, apenas se pode considerar que estdo em causa empreitadas de
reabilitagdo urbana, quando as mesmas sejam realizadas no quadro de uma operagao
de reabilitagdo urbana ja aprovada.
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22. Ora, no caso em apregco, a Requerente junta um conjunto de elementos,
nomeadamente, o pedido de informagéo prévia para o projeto de reabilitagdo urbana
("obras de alteracdo e ampliacado de edificacdo destinado habitacdo multifamiliar"), que
colhe parecer favoravel da camara municipal territorialmente competente, em 02 de
janeiro de 2023.

23. Uma vez que a data do pedido, bem como a data do parecer favoravel, é anterior a
07 de outubro de 2023, considera-se cumprido o requisito previsto na alinea a) do n.° 9
do artigo 50.° da Lei n.° 56/2023, de 06 de outubro.

24. Acresce que, a Requerente apresenta certiddo emitida pelo respetivo municipio,
datada a 21 de maio de 2025, em que atesta que o imovel objeto de analise se localiza
em Area de Reabilitacdo Urbana, "cuja intervencéo de reabilitagdo do edificio (obras de
alteracdo e ampliagdo)", esta de acordo "com os objetivos estratégicos definidos na
correspondente Operagcao de Reabilitagdo Urbana Sistematica", segundo os avisos
publicados no Diario da Republica, 22 serie, em 07 de julho de 2014 e 16 de maio de
2017, respetivamente.

25. Relativamente a regra de inversdo do sujeito passivo, situagcdo em que cabe ao
adquirente a liquidacdo e entrega do imposto que se mostrar devido na operacao,
dispbe a alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do CIVA que a mesma se aplica as prestacdes
de servigos de construgao civil, quando o adquirente seja um sujeito passivo com sede,
estabelecimento estavel ou domicilio em territério nacional, pratique operagdes que
confiram o direito a dedugéo total ou parcial do imposto e os servigos se destinem a
esse mesmo adquirente.

26. Nestes termos, a inversdo do sujeito passivo € aplicavel a Requerente enquanto
sujeito passivo de IVA, tendo em conta a sua sede em territério nacional bem como a
natureza dos servigos que irdo ser prestados no ambito da empreitada de reabilitagcao
urbana.

IV - CONCLUSAO

27. Face ao exposto, conclui-se que:

i. a empreitada de reabilitagdo urbana em causa reune os requisitos legais para
beneficiar da aplicagdo da taxa reduzida de IVA, nos termos da verba 2.23 da Lista |
anexa ao CIVA, na redagdo anterior a Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, aplicavel por
forga da norma transitéria constante na alinea a) do n.° 9 do artigo 50.° da mesma Lei; e
que,

ii. & aplicavel a regra da inversdo do sujeito passivo prevista na alinea j) do n.° 1 do
artigo 2.° do CIVA, por se tratarem de servigos de construgdo civil.
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