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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.

Taxas - Reabilitagéo de edificio - Verba 2.23, da lista | anexa ao Cdédigo do IVA.

29545, com despacho de 2026-02-28, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacgao

| - Factos apresentados e enquadramento do sujeito passivo

1. Apéds consulta efetuada ao Sistema de Gestdo e Registo de Contribuintes da
Autoridade Tributaria e Aduaneira (adiante designada apenas de "AT"), constata-se que
a Requerente se encontra registada, para o exercicio da atividade principal de
"COMPRA E VENDA DE BENS IMOBILIARIOS" - CAE 68110 e secundaria de
"ATIVIDADES DE SERVICOS DE INTERMEDIACAO DE ATIVIDADES IMOBILIARIAS"
- CAE 68310, tendo enquadramento, para efeitos do IVA, no regime normal mensal,
como sujeito passivo misto, utilizando para efeitos do exercicio do direito a dedugéo o
método da afetagao real de todos bens e servigos.

2. No ambito da sua atividade a Requerente administra e arrenda uma
propriedade sita . )
3. Vai executar um projeto de reabilitagdo do imdvel (localizado em Area de

Reabilitagdo Urbana - "ARU"), mantendo a sua funcgao (servigos de escritérios), mas
atribuindo-lhe padrées mais elevados de funcionalidade, em conformidade com as
exigéncias do mercado.

4, No presente pedido a Requerente pretende obter confirmagdo de que a
empreitada que pretende realizar - visando a reabilitacdo do edificio em apreco -
configura uma operacgdo de reabilitacdo de edificios, encontrando-se abrangida pela
verba 2.23 da Lista | anexa ao Cddigo do IVA na sua redagéo atualmente em vigor,
cumprindo com os requisitos da sua aplicagdo, e como tal, sendo sujeita a taxa reduzida
de 6%.

Il - Proposta de enquadramento juridico-tributario apresentada pela Requerente

5. Na peticdo apresentada, a Requerente, para sustentar o proposto
enquadramento tributario refere o seguinte:

"(...)

11.°

Ora, resulta da redagéo da lei que, para que seja possivel beneficiar da taxa de IVA de
6%, sera

necessario que se verifiquem cumulativamente, os seguintes requisitos:

a) Tratar-se de uma empreitada

b) de reabilitagao de edificios; ou

c) tratar-se de empreitada de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagao
coletiva de natureza publica,

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

(..)
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16°

Duvidas néo existindo quanto ao facto de que a Requerente vai celebrar um contrato de
empreitada, i.e., um contrato que tem por objeto a realizagdo de uma obra (reabilitagéo),
feita segundo determinadas condi¢gdes, por um prego previamente estipulado, e
estipulando um trabalho ajustado globalmente e ndo consoante o trabalho diario - (...)
(...)

19.°

Neste sentido, inexistem duvidas quanto a localizacdo do edificio em ARU.

(...)

29.°

Em face do exposto, cabe destacar que os objetivos e as intervengdes previstos no
projeto sdo

totalmente consistentes com uma "intervengao que visa dotar o edificio de adequadas
caracteristicas de desempenho e de segurancga funcional, estrutural e construtiva".

30.°

Sendo certo, que as obras em questdo se enquadram na definigdo legal de "reabilitacéo
de edificios"- conforme disposto no Oficio Circulado N.° 25003, de 30 de outubro de
2023: (...) - para efeitos de IVA e, como tal, devem beneficiar da aplicagdo da taxa
reduzida.

31.°

Consequentemente, i) estara em causa um contrato de empreitada de acordo com a
previsdo legal; ii) as intervengdes efetuadas consubstanciardo uma reabilitagcao de
edificios; iii) e o edificio encontra-se localizado em ARU (de acordo com a certidao
emitida pelo Municipio de (vide Anexo).

32.°

Por conseguinte, pretende a Requerente obter a confirmagcdo de que o seu
entendimento

suprarreferido se encontra correto, a saber:

a) A luz da redagédo da verba 2.23 da Lista | anexa ao Cédigo do IVA, atualmente em
vigor, a

intervengdo em aprego configura uma empreitada de reabilitagcdo de edificios:

b) Podera ser aplicada a taxa reduzida de IVA de 6%, de acordo com a verba 2.23, a
empreitada de reabilitagdo de edificios uma vez que o edificio se encontra em area de
reabilitagdo urbana".

[Il - Enquadramento da atividade apresentada face ao Cédigo do IVA
6. De acordo com o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do Cédigo do IVA
(adiante designado de "CIVA"), estdo sujeitas a taxa reduzida do imposto as
importacdes, as transmissdes de bens e as prestagdes de servigos constantes da lista |
anexa ao CIVA.
7. Conforme a verba 2.23 da lista | anexa ao CIVA, na sua redagédo aprovada
pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, estao 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
reabilitagdo de edificios e as empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo 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 &mbito de operagdes de requalificagdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional".
8. Como se pode constatar, a mencionada verba exige, que a operagao
consubstancie:

empreitadas de reabilitagcao de edificios; ou

empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagao
coletiva de natureza publica;

realizadas em imdveis localizados em area de reabilitagdo urbana delimitada

Processo: 29545



AT

autoridade
tributaria e aduaneira

INFORMAGAO VINCULATIVA
nos termos legais.

9. De acordo com a atual redacéo 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.

10. O conceito de empreitada encontra-se previsto no artigo 1207.° do Cddigo
Civil, isto é: "o contrato em que uma das partes se obriga em relagéo a outra a realizar
certa obra, mediante um precgo", entendendo-se por "obra" todo o trabalho de
construgéo, reconstrugdo, ampliagao, alteragdo, reparagao, conservagao, reabilitagéo,
limpeza, restauro, e demolicdo de bens iméveis. 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¢des, por um prego previamente estipulado, um
trabalho ajustado globalmente e ndo consoante o trabalho diario.

11. Para que haja um contrato de empreitada é essencial, portanto, que 0 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.

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

13. De acordo com o disposto no artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, estabelece o "Regime juridico da reabilitagdo urbana", dedicado as definigbes,
entende-se por area de reabilitacdo urbana "a area territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,
dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de utilizacdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez,
segurancga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de
uma operagao de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana" [art.® 2.° al. b)].

14. E, de acordo com o mesmo "Regime juridico da reabilitagcdo urbana", a
reabilitagdo de edificios é tido como "a forma de intervengdo 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 fragdes eventualmente integradas nesse
edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das
opgodes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou mesmo
uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais
operacgdes urbanisticas" (art. 2.°, al. i)).

15. Neste sentido, estdo excluidas as empreitadas que consistam em operagdes
de construcdo de edificios novos.
16. O Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, estabelece o regime regra para a

reabilitagdo de edificios e, de acordo com o artigo 3.° do diploma, operagdes de
reabilitagdo, sdo entendidas como as obras de alteragdo, reconstrugdo ou ampliagéo
"na medida em sejam condicionadas por circunstancias preexistentes que
impossibilitem o cumprimento da legislagao técnica aplicavel”.

17. Tendo presente estes conceitos, a redagdo 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 "Operagdo de reabilitacdo urbana"
aprovada pelo referido Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (Regime juridico da
reabilitagdo urbana).

18. Para beneficiar da aplicacdo da taxa reduzida de imposto, a empreitada de
reabilitagdo de edificio tem que localizar numa area de reabilitacdo urbana e as
operagdes sobre ele efetuadas subsumirem-se no conceito de reabilitagdo de edificios.
19. A este propdsito, refira-se, que ndo compete a AT reconhecer que determinada
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operagao consubstancia uma operagao de reabilitagcdo de edificios, nem, por maioria de
razdo, se as obras nela incluidas se destinam a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva ou concedem novas
aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das opgbes de reabilitacdo urbana
prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados.

20. Essa atribuicdo face ao previsto no Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificagcao, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, é do Municipio
territorialmente competente.

21. Nao cabendo no ambito das competéncias da AT aferir se determinado projeto
configura uma empreitada de reabilitagdo de edificios, face ao previsto na alinea i) do
artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, chama-se a atencdo que os
sujeitos passivos responsaveis pela liquidagdo do imposto a taxa reduzida, por
enquadramento na verba 2.23 da Lista (com a redag&o dada pela Lei n.° 56/2023, de 6
de outubro), devem estar aptos a comprovar que reunem, cumulativamente, os
requisitos enunciados no ponto 8 da presente informacgao.

22. No presente pedido a Requerente, entre outros documentos, anexou uma
certiddo emitida pela CM___ em que consta o seguinte teor:

"Certifico, conforme requerido, que: nos termos da alinea i) do n.° 2 do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, e para efeitos do disposto no ponto 2.23 do CIVA, na sua
atual redacdo, o imével sobre o qual incide a operacdo urbanistica, se localiza em Area
de Reabilitagdo Urbana (publicada através do Aviso n.° ), com
a Operacgao de Reabilitagdo Urbana Simples em vigor, conforme respetiva planta que
faz parte integrante da p. informacgéo.

Considerando o referido na M.D. junta sobre a intervengéo prevista, alerta-se que na
execugao da empreitada efetiva devera o requerente ter presente o disposto no artigo 4.
° do RJUE, no que concerne as intervengdes sujeitas a procedimento de controlo prévio,
considerando ndo ter sido indicado a existéncia de procedimento de edificacdo
respetivo.”

23. Assim, afigura-se ser possivel concluir:

a) que as obras sao realizadas na modalidade de empreitada;

b) o imdvel esta localizado numa ARU, delimitada nos termos legais;

c) a existéncia de operagéao de reabilitagdo de edificios.

24, Efetivamente, os elementos apresentados, nomeadamente, a certiddo da
CM___, comprovam que o imével se localiza em Area de Reabilitagdo Urbana e que se

verifica a existéncia de uma Operacao de Reabilitagcdo Urbana em vigor. A sua redagao
citando a "alinea i) do n.° 2 do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro" (embora se
verifique a existéncia de um lapso, pois pretenderia citar a alinea i) do artigo 2.° do
Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, relativo a Reabilitacdo de edificios), atesta
estarmos perante a reabilitagdo de edificios.

25. Assim, face ao exposto, em relacdo a empreitada em apreco, a CM___ atesta,
ainda, a sua localizagdo em ARU e que se esta perante uma operagao de reabilitagdo
de edificios.

26. Por conseguinte, sem prejuizo do Requerente providenciar, por parte da CM_,
a retificacdo do lapso mencionado no ponto 24 supra, na certiddo em aprego, a
operagao tem enquadramento na verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, beneficiando da
taxa reduzida do imposto.
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