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Aplicagio da taxa reduzida do IVA na reabilitacio urbana
— o contraciclo das novas propostas Mais Habitagio

s beneficios fiscais 4 reabilitacao

urbana em IVA foram

contemplados, por um Governo
socialista minoritdrio, tendo em mente,
precisamente, um conceito holfstico amplo
deste conceito, isto ¢, uma verdadeira
politica de regeneragio urbana e nao um
conceito de reabilitagiao confinado ao
redutor conceito de edificado.
Ultimamente muito se tem falado
nesta temdtica, seja pelas posicoes que a
Autoridade Tributdria e Aduaneira (AT)
tem vindo a acolher, seja pela diversidade
de jurisprudéncia arbitral existente, seja
pelas recentes propostas do Governo
de fevereiro de 2023 no contexto do
denominado pacote “Mais Habitagao”.
Nalista I anexa ao Cédigo do IVA
encontramos um conjunto de beneficios
concedidos s empreitadas de bens
iméveis que se consubstanciam na
aplicagdo da taxa reduzida de 6 por cento,
nomeadamente na verba 2.23 da Lista
I que prevé a tributagdo a taxa de 6 por
cento das “empreitadas de reabilitagdo
urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em iméveis ou em
espagos publicos localizados em dreas
de reabilitagao urbana (dreas criticas de
recuperagao e reconversao urbanistica,
zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagao urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou no 4mbito de
operagdes de requalificagio e reabilitagao
de reconhecido interesse pablico nacional.”
Face ao transcrito resultam, como
condigdes para subsungio a referida
previsao normativa:
- Tratar-se de uma empreitada de
reabilitagdo urbana, tal como definida em
diploma especifico.
- Deve, a empreitada de reabilitacao
urbana, localizar-se em drea de reabilitagao
urbana (...) delimitada nos termos legais.
- Deve, a empreitada de reabilitagao
urbana, realizar-se no Ambito de operacoes
de requalifica¢do e reabilitagao de
reconhecido interesse publico nacional.
Verificados os referidos pressupostos - a
operagao em causa referir-se a uma
empreitada sobre imével situado em zona
delimitada pelo municipio como 4rea de
reabilitagdo urbana e consistir numa obra
de reabilitagdo realizada no 4mbito e nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagao
Urbana (RJRU), ou no Ambito de
operagdes de requalificagio e reabilitagao
de reconhecido interesse pablico nacional-
¢ de aplicar o disposto na referida verba,
que determina a aplicagio da taxa reduzida
de 6 por cento do IVA.
Ora, para o efeito, interessa desde logo
analisar o conceito de “empreitada’. Na
auséncia de uma definigao de empreitada
no ordenamento juridico fiscal, vale,
de harmonia com o artigo 11.9, n.° 2,
da Lei Geral Tributdria (LGT), a nogao
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acolhida no artigo 1207.° do Cédigo
Civil, segundo o qual ¢ «o contrato pelo
qual uma das partes se obriga em relagao

3 outra a realizar certa obra, mediante um
pregor,entendendo-se por «obra», todo

o trabalho de construgao, reconstrugio,
ampliagdo, alteragdo, reparagio,
conservagio, reabilitagdo, limpeza, restauro
e demolicio de bens imdéveis.

Estando nés perante um projeto de
reabilitagdo urbana de regeneracio

e qualificagdo localizado em drea de
reabilitagdo urbana definida pelo
municipio, que, numa visao holistica de
regeneragao, visa, de forma integrada,
proceder a uma requalificagdo de uma

drea expectante, qual serd a taxa de IVA
aplicdvel a esta obra?

E se, porventura, estivermos perante uma
obra de demoligao?

Qual serd o conceito de reabilitagio urbana
a acolher para o efeito?

Estes sdo alguns exemplos de dividas que a
aplicagio da referida verba tem suscitado.

O Regime Juridico da Reabilitacao
Urbana

Para o efeito importa fazer uma prévia
incursao ao RJRU delimitando os
conceitos relevantes para o efeito, para
posteriormente aferirmos da taxa aplicdvel
em sede de IVA.

Como se define num texto de referéncia
nestas matérias do Conselho da Europa,

o0 Guidance on Urban Rehabilitation, a
reabilitagao urbana consiste num processo
de revitalizagdo ou regeneragao urbana

a longo prazo, que tem como objetivo
melhorar componentes do espago urbano
¢ 0 bem-estar e qualidade de vida da
populagio em geral, sendo considerada
como parte de um projeto/plano de
desenvolvimento urbano, exigindo uma
abordagem integrada que envolva todas
as politicas urbanas (cfr. Guidance on
Urban Rehabilitation, Council of Europe
Publishing, Estrasburgo, 2004, p.75.)

Na evolugao histérica deste conceito
assistimos precisamente 4 passagem de
uma visao estreita de reabilitagao urbana
para um entendimento como uma opgao
estratégica de ocupagio do territdrio, com
todas as consequéncias daf subjacentes,
nomeadamente ao nivel da concessao

de beneficios fiscais, como ¢é o caso da
aplicagdo da taxa reduzida do IVA que
surge, precisamente, Como veremos, no
contexto da adogio de um conceito amplo
de reabilitagao urbana.

O Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23

de outubro, veio aprovar o “novo”
Regime Juridico da Reabilitagao Urbana,
revogando o anterior regime juridico

da reabilitagdo urbana, aprovado pelo
Decreto-Lei n.© 104/2004, de 7 de maio,
pretendendo proceder a uma reforma

neste contexto onde avulta, como uma das
grandes linhas, um conceito mais lato de
reabilitagdo urbana.

Com o novo regime temos um novo
conceito alargado de reabilitagao urbana,
sendo certo que passa a integrar uma
gestdo urbanistica coerente do territério.
De facto, em conformidade com o
disposto no artigo 1.° do anterior regime,
que pretendia regular o regime juridico
excecional da reabilitagio urbana de zonas
histdricas e de dreas criticas de recuperacao
e reconversao urbanistica determinava-

se que “2 - Para efeitos do ndmero
anterior, entende-se por ‘reabilitagao
urbana’ o processo de transformagio

do solo urbanizado, compreendendo

a execugao de obras de construgio,
reconstrugao, alteragao, ampliagao,
demoli¢io e conservagio de edificios,

tal como definidas no regime juridico

da urbanizagio e da edificagao, com o
objetivo de melhorar as suas condi¢oes

de uso, conservando o seu cardcter
fundamental, bem como o conjunto de
operagoes urbanisticas e de loteamento

e obras de urbanizagao que visem a
recuperago de zonas histdricas e de dreas
criticas de recuperagio e reconversiao
urbanistica.”

Para o efeito, tal como referimos e se
elucida no preAmbulo, “parte-se de um
conceito amplo de reabilitagao urbana

e confere-se especial relevo nao apenas

a vertente imobilidria ou patrimonial

da reabilitagio mas  integrago e
coordenagao da intervengao, salientando-se
a necessidade de atingir solu¢bes coerentes
entre os aspetos funcionais, econémicos,
sociais, culturais e ambientais das dreas a
reabilitar.”

Reabilitacao urbana e reabilitacao
de edificios

Assim, de acordo com o disposto na alinea
j) do artigo 2.° do RJRU, “reabilitacao
urbana” é definida como sendo “a forma
de intervengao integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio
urbanfstico e imobilidrio é mantido,

no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagao de
obras de remodelagio ou beneficiagao dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizagao coletiva e de obras
de construgao, reconstrugio, ampliagao,
alteragdo, conservagio ou demoligdo dos
edificios.”

Por sua vez, em conformidade com o
disposto na alfnea i) do artigo 2.° do
RJRU, entende-se por ““reabilitagao

de edificios” a forma de intervencao
destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de
seguranga funcional, estrutural e

construtiva a um ou a vérios edificios, as
construgdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem
como as fragoes eventualmente integradas
nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptidoes funcionais, determinadas em
fungao das opgdes de reabilitagao urbana
prosseguidas, com vista a permitir novos
usos ou 0 mesmo uso com padroes de
desempenho mais elevados, podendo
compreender uma ou mais operagoes
urbanisticas.”»

Ou seja, 0 aspeto da reabilitagio de
edificios ¢ apenas uma componente que
pode ou nao coexistir numa operagao de
reabilitagao urbana, sendo este conceito
muito mais abrangente, como facilmente
se compreende atentos os objetivos
subjacentes ao Regime e que decorrem
claramente do respetivo preAmbulo e
normas acolhidas.

Ora, vem agora, no pacote “Mais
Habita¢ao”, o Governo colocar a
discussao publica a alteragao daquelaverba
no seguinte sentido:

“2.23 — As empreitadas de reabilitagio
de edificios localizados em 4reas de
reabilitagio urbana (4reas criticas de
recuperagio e reconversio urbanistica,
zonas de intervengao das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou no Ambito de
operagdes de requalificagio e reabilitagao
de reconhecido interesse publico
nacional.”

Ou seja, 0 Governo, em contraciclo,
parece pretender reduzir o Ambito

de aplicagdo do beneficio fiscal da
aplicagio da taxa de 6 por cento do IVA
a reabilitagio de edificios, deixando
assim de fora, por absurdo, situages de
regeneragio do tecido urbano vitais para
uma politica consciente de reabilitagao
urbana.

A reabilitagao urbana nao se confina
exclusivamente a reabilitagao do edificado,
sendomuito mais do que reconstruir, do
que reaproveitar, reabilitar. A reabilitagao
urbana consiste em regenerar, revitalizar e
N30 sé recuperar ou recoNStruir.

Limitar a aplicagao da taxa reduzida

do IVA as obras em edificado é,
manifestamente, ir contraciclo
precisamente em tempos em que o

que ¢ imperioso e 0 que se anuncia ¢ a
necessidade de incentivar o mercado da
habitacao.

As propostas do Governo inseridas no
pacote “Mais Habitacao” que pretendem
confinar a aplicagio da taxa de 6 por
cento do IVA a reabilitagao de edificado,
subvertem toda a l6gica subjacente &
criagdo deste beneficio e do préprio
pacote, representando um inexplicdvel
retrocesso. No minimo, haveria que
manter o “satus quo’, de forma a
preservar o mercado.




