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Resumo

O objetivo da presente dissertagao é analisar se a legislagao vigente no ambito
dos beneficios fiscais a reabilitagdo urbana ¢ isenta de ruidos e problematicas ao
nivel da sua interpretagao e aplicagao por parte dos sujeitos passivos.

Este estudo adotou uma abordagem qualitativa com recurso a dados
primarios e secunddrios, nomeadamente jurisprudéncia, pedidos de informagao
vinculativa (PIV) e oficios-circulados emitidos pela AT, artigos e comentarios
profissionais e, por ultimo, foram realizadas entrevistas a trés arquitetos com
dominio na temdtica em andlise. A pesquisa circunscreveu a sua analise ao
beneficio fiscal previsto na verba 2.23 da lista I anexa ao Codigo do Imposto sobre
o Valor Acrescentado (CIVA), dada a crescente problematica identificada nos
dados recolhidos.

Os principais resultados revelam a presenca de multiplas interpretacoes
divergentes no ambito na legislagao relacionada a verba 2.23 do CIVA, o que, por

sua vez, sugere que a mesma apresenta ruidos significativos.

Palavras-chave: Beneficios Fiscais; Reabilitacao Urbana; Taxa Reduzida de

IVA.

Numero de palavras: 10 000
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Abstract

The aim of this dissertation is to analyze whether the current legislation
regarding tax benefits for urban rehabilitation is free from ambiguities and issues
in its interpretation and application by taxpayers.

This study adopted a qualitative approach using both primary and secondary
data sources, including case law, requests for binding information and circulars
issued by the Tax Authority, professional articles and commentaries, and, finally,
interviews were conducted with three architects knowledgeable about the
subject under analysis. The research focused its analysis on the tax benefit
provided initem 2.23 of List I attached to the Portuguese Value Added Tax Code,
given the growing issues identified in the collected data.

The main findings reveal the presence of multiple divergent interpretations
within the scope of the legislation related to item 2.23 above, which, in turn,

suggests significant ambiguities.

Keywords: Tax benefits; Urban Rehabilitation; Reduced VAT Rate.

Word count: 10 000
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Introducao

A atual crise habitacional em Portugal representa um desafio que exige uma
solucao eficaz no alivio da escassez de habitacdo a precos acessiveis. Neste
contexto, a reabilitacao urbana surge como uma potencial solu¢ao no aumento
da oferta de habitagoes e consequente reducao de precos através da otimizagao
do parque habitacional, uma vez que, por um lado, permite revitalizar e reinserir
alojamentos devolutos no mercado e, por outro lado, promove a renovagao de
edificios e espagos urbanos com necessidades de reparacao.

Todavia, nos altimos anos, Portugal tem enfrentado uma recessao no ramo da
reabilitacdo, podendo os beneficios fiscais representar uma ferramenta capaz de
reverter o atual cendrio.

Contudo, a legislacdo que regula os beneficios fiscais a reabilitacdo urbana
manteve-se inalterada até 6 de outubro de 2023, data em que foi introduzida a
Lei n.°56/2023, no seguimento do Programa Mais Habitacao (PMH).

Ora, a recessdao da reabilitagdo, aliada a auséncia de alteracdes no pacote
legislativo, levanta suspeitas de que a legislacao vigente podera estar associada
a problematicas que, por sua vez, dificultam o cumprimento do propdsito
extrafiscal dos beneficios. Tal sugere-se a luz da Teoria da Escolha Publica (TEP),
que considera que o governo € um agente estimulado simultaneamente por
interesses proprios e publicos. Deste modo, acredita-se que a falta de eficacia da
atual legislagao dos beneficios fiscais a reabilitacdo urbana poderéd estar associada
a uma formulagao legislativa complexa e ininteligivel, motivada pelo conflito de
interesses governamentais, o que se traduz num obstdculo na sua aplicagao por

parte dos sujeitos passivos.
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Deste modo, a escolha do tema prende-se com a necessidade de analisar a
referida legislagao e identificar potenciais impedimentos que contribuam para a
falta de dinamismo da reabilitagao urbana em Portugal.

Posto isto, o presente estudo visa analisar se a atual legislacao dos beneficios
fiscais a reabilitagdo urbana ¢é isenta de ruido na sua interpretacgao e aplicagao.
Como tal, parte-se do pressuposto de que ha uma relacdo inversa entre o ruido
que a norma provoca e a efetividade da mesma, e € neste sentido que se apela, na
presente dissertacao, a uma legislagao inteligivel neste dominio.

Com o intuito de responder a questdo de investigagao colocada, este estudo
encontra-se segmentado em quatro capitulos, a frente descritos.

O primeiro capitulo, respeitante ao enquadramento tedrico, pretende
contextualizar a tematica e estd dividido em duas partes. Na primeira parte é
apresentada uma revisao de literatura do tema, enquanto na segunda parte é
efetuado o enquadramento normativo, decompondo-se a temadtica em trés
subcapitulos: beneficios fiscais, reabilitagio urbana e beneficios fiscais a
reabilitacao urbana.

No segundo capitulo, alusivo ao método, é descrita e justificada a metodologia
selecionada para a realizagdo desta investigagao, bem como as técnicas de recolha
de dados utilizadas.

No terceiro capitulo, dedicado a andlise e discussdo dos resultados, a
investigacao concentra-se no beneficio fiscal previsto na verba 2.23 da lista I
anexa ao CIVA, abordando as problematicas subjacentes identificadas na analise
dos dados recolhidos.

Finalmente, no ultimo capitulo, apresentam-se as conclusoes obtidas, bem

como as limitagdes do estudo e as pistas para investigagdes futuras.
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Capitulo 1

Enquadramento teorico

1.1 Revisao de Literatura

1.1.1. Teoria da Escolha Publica (TEP)

A luz da TEP, o governo ndo configura um agente neutro, dado que é
motivado, simultaneamente, por interesses publicos e por interesses proprios
(Buchanan & Tullock, 1965). Deste modo, as politicas governamentais — incluindo
a fiscal — podem ser concebidas com base em consideragdes nao coincidentes com
os interesses da sociedade. Com efeito, Buchanan e Tullock (1965) argumentam
que, também no contexto das politicas puiblicas, onde se pressupde que o governo
intervenha para corrigir falhas de mercado, podem ocorrer falhas de governo.

A TEP contrasta com a Teoria Politica Classica, que, segundo Rousseau (1996),
defende que um governo legitimo age em conformidade com o interesse publico,
protegendo o bem comum através da lei.

No contexto dos beneficios fiscais a reabilitacao urbana, evidencia-se um
conflito de interesses enfrentado pelo governo, com base na TEP.

Por um lado, o governo procura maximizar a sua utilidade politica, garantindo
a sua permanéncia no poder através de reeleicdo. Assim, a divulgacdo de
politicas fiscais atrativas — como os beneficios fiscais — pode ser considerada uma
estratégia governativa para aumentar a probabilidade de reeleicao.

Por outro lado, compete ao governo, como representante eleito pelo povo,
zelar pelo interesse publico, nomeadamente proteger a receita publica.

Todavia, a concessao de beneficios fiscais resulta num maior constrangimento
orcamental, devido a manifesta redugao da receita fiscal, comprometendo a

satisfacao do referido interesse publico. Neste sentido, a complexidade na
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formulacdo legislativa pode ser considerada uma estratégia adotada pelo
governo para limitar a aplicagao dos beneficios fiscais a reabilitacao urbana.

A complexidade legislativa fiscal ¢ amplamente abordada na literatura. Tran-
Nam e Evans (2014) consideram que a falta de clareza na leitura e interpretagao
das leis sao indicadores de complexidade fiscal. Gigante et al. (2022) argumentam
que leis tributdrias extensas e pouco claras obstam a correta interpretacao da
mesma por parte dos contribuintes. Essa dificuldade é ainda agravada quando
as administragoes tributdrias nao interpretam adequadamente a lei, fornecendo
interpretagdes ambiguas e orientagOes errdneas aos contribuintes (Edmiston et
al., 2003; Gigante et al.,2022).

Lopes (2003) defende que a complexidade legislativa pode ser medida pela
falta de clareza e subjetividade da lei fiscal, considerando que esta, podendo ser
pouco compreensivel, é potencialmente geradora de duvidas e conflitos. Por
conseguinte, a complexidade legislativa, ao provocar ruido na interpretagao da
lei pelos seus diferentes utilizadores — nomeadamente nos contribuintes e nos
agentes do Estado'! — é causadora de incerteza juridica e de custos de
cumprimento? elevados (Kopczuk, 2006; Tanzi, 2013; Damaso, 2015).

Posto isto, reconhece-se, a luz da TEP, que a formulacdo legislativa dos
beneficios fiscais pode ser influenciada pelos interesses proprios
governamentais, o que, por sua vez, pode resultar numa legislacdo complexa,
ruidosa e ininteligivel, condicionando a promocao eficaz da reabilitacao urbana.
A presente dissertacao explora a aplicagao desta teoria, no ambito da defini¢ao

de beneficios fiscais a reabilitagdao urbana.

1 Os agentes do Estado referidos dizem respeito s administracdes tributarias e s cdmaras municipais (CM).

2 Os custos de cumprimento referem-se a todas as despesas e esforgos suportados pelos contribuintes para
cumprirem com as suas obrigagdes fiscais. Segundo Damaso (2015), estes custos incluem fatores como:
“tempo despendido pelos sujeitos passivos na recolha de dados ou documentos e no preenchimento e envio

”ou

das declaragdes fiscais”, “salarios e outros encargos com trabalhadores, direcao, consultoria fiscal externa e
r7 £

o pagamento a técnicos de contabilidade”, “tempo e recursos monetarios para adquirir conhecimentos
necessarios de modo a cumprir as obrigagoes fiscais”, entre outros.
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1.1.2. O papel dos Beneficios Fiscais na Reabilitacao Urbana

O desempenho dos beneficios fiscais na reabilitagado urbana tem sido
amplamente estudado na literatura (Kim, 2022). Tais incentivos assumem
diferentes tipos, nomeadamente créditos fiscais, reducdes de impostos sobre a
propriedade, mecanismos de financiamento publico, dedugdes e exclusdes de
lucros tributadveis, entre outros. Contudo, segundo Kim (2022), apesar da sua
utilizagao difundida, pouco se sabe acerca da repercussao destes incentivos no
desenvolvimento das areas urbanas.

Estudos sobre créditos fiscais, nos EUA, como o Crédito Fiscal de Reabilitacao
(CFR) e o Crédito Fiscal para Habitacdo de Baixo Rendimento (CFHBR),
demostraram que, embora estes programas tenham atingido parcialmente os
seus objetivos, os mesmos apresentam algumas limitag¢oes (Kim, 2022).

Segundo NPS (2015), o CFR tem permitido revitalizar bairros, criar empregos
e habitagOes e preservar recursos culturais. Ryberg-Webster e Kinahan (2017)
concluiram, num estudo empirico, que o CFR apoiou a reabilitacao em diferentes
locais com niveis de rendimento variados e promoveu a habitacdao a precos de
mercado e a precos acessiveis nas cidades estudadas. Contudo, os autores
alertaram para os elevados custos associados a este beneficio, nomeadamente
com servigos juridicos, contabilisticos e de preservagao, que poderao condicionar
a sua aplicacao a projetos de menor dimensao.

Eriksen e Rosenthal (2010) estudaram o crescimento do CFHBR e concluiram,
através de uma analise de regressao, que este incentivo tem, também, sido eficaz
na criagdo de habitacdo a pregos acessiveis para individuos de baixos
rendimentos. Contudo, os autores advertiram que este beneficio pode prejudicar
a oferta de habitagOes a precos de mercado, resultando num aumento dos pregos
e, consequentemente, numa pressao adicional sobre as familias de rendimentos

médios que nao se qualifiquem para créditos de habita¢ao subsidiada.
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Um outro tipo de beneficio fiscal a reabilitacao é o regime de incentivos fiscais
baseado na propriedade, implementado na Irlanda em 1986, com o objetivo de
estimular o desenvolvimento de dreas urbanas degradadas (Williams, 2006).
McGreal et al. (2002) e Williams e Boyle (2012) concluiram, através de estudos
qualitativos, que, embora estes incentivos tenham sido inicialmente bem-
sucedidos em Dublin, resultaram em distor¢des no mercado e pressdes sobre os
precos das propriedades, tal como Eriksen e Rosenthal (2010) apontaram
relativamente ao CFHBR.

Os mecanismos de financiamento publico, como o “Tax Increment Financing”
(TIF), constituem outro tipo de incentivo fiscal comummente utilizado. Dye e
Palmer (1997) e Briffault (2010) evidenciaram que a ideia subjacente ao TIF é
antecipar receitas fiscais futuras para financiar projetos de reabilitagao,
recuperando o investimento através do aumento do imposto sobre a propriedade
apos conclusao da obra (McGreal et al., 2002).

Estudos demonstram impactos significativos do TIF no emprego e no
desenvolvimento economico local (Man, 1999), mas também destacaram
algumas limita¢cdes, nomeadamente a dificuldade em identificar quem suporta
os custos dos projetos, a criatividade de municipios prdsperos se qualificarem
como areas degradadas e o foco excessivo nos beneficios fiscais na tomada de
decisao de investimentos (McGreal et al., 2002; Briffault, 2010; Sager, 2011).

Os beneficios fiscais sob a forma de deducgoes e exclusoes de lucros tributaveis
foram examinados por Chung e Yoon (2023), no contexto da Coreia do Sul. O
estudo analisou o impacto desses incentivos nos fatores socioecondmicos locais,
concluindo que as politicas influenciaram positivamente o PIB regional e
contribuiram para a reducao da degradacao de habitacdes e dos precos
imobilidrios. Todavia, a eficdcia variou entre dareas metropolitanas e nao

metropolitanas, tendo Chung e Yoon (2023) recomendado a implementacao de
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politicas mais fortes nas dareas nao metropolitanas para promover o
desenvolvimento regional equilibrado.

Contudo, Chung e Yoon (2023) e McGreal et al. (2002) relataram a dificuldade
em estabelecer uma relacdo direta causal entre os resultados positivos
observados e os incentivos fiscais aplicados. Chung e Yoon (2023) destacaram a
ambiguidade em distinguir se os efeitos positivos resultaram das politicas de
reabilitacdo urbana como um todo ou especificamente dos beneficios fiscais
implementados, devido a falta de indicadores claros que o evidenciem.

Posto isto, conclui-se que os incentivos fiscais na reabilitagio urbana
configuram uma ferramenta amplamente utilizada a escala mundial, apesar das
estratégias e resultados variarem consideravelmente. Contudo, subjacente a essa
diversidade, existe um objetivo comum que une as diferentes abordagens: o

desenvolvimento econdmico e sustentdvel das areas urbanas degradadas.

1.2. Enquadramento normativo

1.2.1. Beneficios Fiscais

1.2.1.1. Contextualizacao dos Beneficios Fiscais
Segundo o preambulo do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o sistema
tributdrio portugués caracterizava-se pela multiplicidade e dispersao dos
beneficios fiscais, 0 que resultava em consequéncias negativas ao nivel da
equidade e da receita fiscal. Por conseguinte, através da reforma fiscal de
1988/1989, foram introduzidos os conceitos de beneficio fiscal e despesa fiscal no
ordenamento juridico portugués (Andrade, 2014) e foi aprovado o EBF?, que

concentrou parte dos incentivos existentes.

3 Através do Decreto-Lei n.2215/89.
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Contudo, o EBF nao contempla todos os beneficios fiscais: os que apresentam
maior estabilidade, devem ser incluidos nos cddigos tributdrios dos respetivos
impostos; os de natureza menos estrutural e com alguma estabilidade temporal,
devem ser incorporados no EBF; e os de cardter marcadamente conjuntural ou
que exijam regulagao mais frequente, devem constar nas leis do Orcamento do

Estado (OE) anual.

1.2.1.2. Conceptualizagao: Desagravamento Fiscal, Beneficio Fiscal e
Despesa Fiscal

Andrade (2014) sugere que se parta do conceito de desagravamento fiscal em
sentido amplo, proposto por Gomes (1990), que engloba os beneficios fiscais e
as nao sujeic¢des tributarias* (Casalta Nabais, 2019).

Entende-se por desagravamento fiscal qualquer opgao legislativa que
represente uma redugao ou alivio na taxa de imposto em relagao a tributagao-
regra (Gomes, 1990).

Por um lado, as ndo sujei¢des tributarias, conforme artigo 4.° n.°2 do EBF, sao
“medidas fiscais estruturais de carater normativo que estabelecem delimitacoes
negativas expressas da incidéncia”, sendo, portanto, medidas estaveis e
duradouras compreendidas na politica fiscal, que visa a obtencao de receita fiscal
(Casalta Nabais, 2019).

Por outro lado, os beneficios fiscais®, pelo artigo 2.°n.°1 do EBF, sao “medidas
de caracter excecional instituidas para tutela de interesses publicos extrafiscais
relevantes que sejam superiores aos da propria tributagao que impedem”, sendo,
assim, medidas tempordrias enquadraveis na politica extrafiscal, que visa a

concretizagao dos objetivos econdmicos e sociais via fiscal (Casalta Nabais, 2019).

4 O legislador apresenta esta distingdo no artigo 4.2 n.°1 do EBF, referindo que “néo sdo beneficios fiscais as
situa¢des de nao sujeigao tributaria”.

5 De acordo com o artigo 2.°n.°2 do EBF, sdo beneficios fiscais as isengdes, as redugdes de taxas, as dedugdes
a matéria coletavel e a coleta, as amortizacdes e reintegracdes aceleradas e outras medidas fiscais que se
enquadrem no conceito de beneficios fiscal citado.
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Segundo o artigo 2.2 n.?3 do EBF, os beneficios fiscais sdao considerados
despesas fiscais que podem ser previstas no OE. A despesa fiscalé consiste na
consequéncia orcamental do desagravamento fiscal, representando,
economicamente, o sacrificio de recursos que originalmente pertenceriam ao
Estado, retidos pelos contribuintes devido a escolhas politicas e medidas
extrafiscais e, juridicamente, a rentincia de receitas tributdrias para a concessao

de incentivos aos contribuintes (Martins, 2018).

1.2.2. Reabilitacao Urbana

1.2.2.1. Contextualizagao da Reabilitagao Urbana em Portugal

A atual crise na habitagao, marcada pelo aumento dos pregos dos imdveis e
rendas, resulta, segundo Mendes (2023), de uma crise estrutural persistente no
setor habitacional — provocada pela falta de investimento publico em habitagao e
reabilitacdo urbana ao longo das décadas — agravada pelas crises financeira
(2008-2009), pandémica (2020-2022) e inflaciondria que o pais vem enfrentando.

Segundo o Gréfico 1, o parque habitacional” evoluiu positivamente desde 1981
até 2021. Contudo, verificou-se uma desaceleracao na ultima década, com um
aumento de apenas 0,8% dos edificios e 1,7% dos alojamentos, em contraste com
as décadas anteriores, que registaram variagoes superiores a 10% e 16,3%,

respetivamente.

6 Em 2007 foi criado o “Classificador de Beneficios Fiscais” com o intuito de facilitar o controlo da despesa
fiscal ao identificar e classificar, por tipo e fungao, os beneficios concedidos a individuos e empresas. Para
informagdes mais detalhadas, consultar o relatério de Despesa Fiscal de 2022 (Republica Portuguesa, 2023).

7 O parque habitacional é composto por alojamentos e edificios, conforme ilustra o Gréfico 1.
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Grafico 1: Evolugao do parque habitacional, 1981-2021.

Fonte: INE (2022a).

Conforme ilustra o Grafico 2, a residéncia habitual é o modo predominante de

ocupagao dos alojamentos, seguida da habita¢ao secundaria e, por ultimo, dos

alojamentos devolutos.
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Grafico 2: Evolugdo dos alojamentos?, por ocupagado, 2001-2021.
Fonte: Elaboragdo prépria com dados de INE (2002, 2012a e 2022a).

8 A discrepancia entre o ntimero de alojamentos no Gréfico 1 e o somatério dos trés tipos de ocupagéo do

Grafico 2 deve-se a exclusao de alojamentos coletivos e familiares nao classicos, incluindo-se apenas os
alojamentos coletivos e familiares classicos, conforme apresentam os Censos 2001, 2011 e 2021.
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Contudo, os devolutos apresentam alguma expressao em termos relativos,
tendo aumentado de 10,8% para 12,1% do total de alojamentos entre 2001 e 2021,
dos quais apenas cerca de metade se encontrava no mercado (INE, 2022a).

Adicionalmente, parte do parque habitacional portugués carece de
intervengoes de reabilitagao (Mendes, 2023). Embora o peso de edificios com
necessidades de reparagao tenha diminuido de 40,9% para 35,8%, entre 2001 e

2021, como demonstra o Grafico 3, existem ainda desafios a este nivel.

3000 000
2519 452
2500 000 2294590
g
= 2000 000 1868 342
<
25
Z 1500000 91701 78 826
2 24937
£ 1000000
3
Z
500 000
2001 2011 2021
Anos
m Edificios sem Necessidade de Reparagdo Edificios com Necessidade de Reparagdo

Grafico 3: Evolucéo dos edificios, por necessidades de reparacao, 2001-2021.
Fonte: Elaboragao prépria com dados de INE (2002, 2012a e 2022a).

Destarte, induz-se que a crise habitacional nao se trata apenas de uma questao
referente a quantidade de alojamentos e edificios existentes, mas também a
utilidade e qualidade dos mesmos.

Como tal, Mendes (2023) sugere que as CM “mobilizem e valorizem o
patrimonio imobilidrio municipal e promovam a sua manutengao ou
reabilitagao”, com o intuito de contornar os desafios identificados nos
alojamentos devolutos e nos edificios deteriorados, que condicionam a oferta de

habitag¢oes no mercado.
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Deste modo, a reabilitacao urbana revela-se oportuna para amenizar a crise
habitacional em Portugal. Por um lado, ao transformar alojamentos vagos em
habita¢des disponiveis, proporciona a reinser¢ao de devolutos no mercado,
ampliando a oferta sem recurso a construcao nova. Por outro lado, ao renovar
edificios degradados, a mesma permite aumentar a qualidade do parque
habitacional e reduzir as necessidades de manutencao.

Contudo, segundo o Grafico 4, nos pedidos de licenciamento de edificios
efetuados entre 2011 e 2022, destaca-se o dominio da construgao nova, que
aumentou de 64,1% para 76,1% do total de pedidos efetuados, o que contrasta

com a tendéncia decrescente da reabilitacao, que reduziu de 29,3% para 18,2%.

Total Construcdo Nova Reabilitacdo Demoli¢ao
30000 5839
25655 24446 53 641 24 696
25000
19314 18 806
20000 46450 15 905 17 295 17 213
15000

9778 9199
10000 7521 7174
5591 5299 ;330 4705 4715 5306 5439 4851 4954 4491

5000 1684 1717 1248 1258 1182 1380 1380 1760 1712 1577 1571 1399

Numero de edificios licenciados

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Anos

Grafico 4: Evolucao dos pedidos de licenciamento de edificios, por tipo de obra, 2011-2022.
Fonte: Elaboragao prépria com dados de INE (2012b, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020,
2021, 2022b e 2023).

Quanto aos edificios concluidos, observa-se, também, a predominancia da
construcao nova e a tendéncia decrescente das obras de reabilitagao, tendo a
proporcao de edificios reabilitados diminuido de 25,5% para 18,4% entre 2011 e

2022, atingindo o menor peso registado no periodo, conforme exibe o Gréafico 5.
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Grafico 5: Evolugao dos edificios concluidos, por tipo de obra, 2011-2022.
Fonte: Elaboracao prépria com dados de INE (2012b, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020,
2021, 2022b e 2023).

Assim, apesar da relevancia da reabilitacdo no alivio da crise habitacional, a
mesma encontra-se em recessao, sendo constantemente priorizada a construgao
nova. Mendes (2023) refor¢cou que esta dinamica esta relacionada “com a forma
como a urbanizagao € um setor ‘eficiente’ de depdsito de capital e de reproducao
facil, ciclo vicioso que, a escala das autarquias, € dificil de quebrar, uma vez que
a nova construcgao alimenta as financas locais®”.

Posto isto, perceciona-se a reabilitacdo urbana como um instrumento
adequado a atual situagao do pais, sendo 1util a sua promogao eficaz por parte do

governo, sobretudo mediante beneficios fiscais.

1.2.2.2. Conceito de Reabilitacao Urbana
O primeiro conceito de reabilitagdo urbana na legislagao portuguesa, que
visava sobretudo a orientagao para a reabilitagao do edificado, surgiu no Decreto-

Lei n.°104/2004, de 7 de maio, atualmente revogado.

9 Através do IMI e de outras taxas e impostos cobrados ao nivel do municipio (Mendes, 2023).
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Contudo, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU™) veio propor a
distincao entre reabilitacao do edificio e reabilitacao urbana.

Por um lado, pelo artigo 2.° alinea i), entende-se por reabilitacao de edificios:

a forma de intervengao destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho
e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes
funcionais, determinadas em funcao das opgOes de reabilitacdo urbana prosseguidas,

com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas.
Por outro lado, o artigo 2.2 alinea j) define reabilitacao urbana como:

a forma de intervenc¢do integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimonio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiacdo dos
sistemas de infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de
utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstruc¢ao, ampliacdo, alteragao,

conservagao ou demoli¢do dos edificios.

Deste modo, o conceito de reabilitagao urbana atualmente previsto no RJRU é
mais abrangente, na medida em que alargou a vertente imobiliaria e patrimonial

da reabilitacao e reforgou a intervencao integrada e coordenada.

1.2.2.3. Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (RJRU)

O RJRU estrutura as intervengoes de reabilitacao urbana com base em dois
conceitos-chave: drea de reabilitacdo urbana (ARU) e operacao de reabilitagao
urbana (ORU).

A alinea b) do artigo 2.? define ARU como:

a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacao

coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no que

10 Aprovado pelo Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro.
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se refere as suas condi¢Oes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifica
uma intervengao integrada, através de uma ORU aprovada em instrumento proprio

ou em plano de pormenor de reabilitagao urbana.

Segundo a alinea h) do artigo 2.2, uma ORU consiste no conjunto articulado de
intervengoes a efetuar, visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana no
interior de uma determinada ARU. Conforme o artigo 8.9, os municipios podem
optar pela realizacao de uma ORU simples ou sistematica''.

A reabilitagaio numa ARU é promovida pelos municipios, como disposto no
artigo 7.° n.?1, e resulta quer da aprovacao da delimitagao da ARU, quer da
aprovagao da ORU a desenvolver na ARU através de instrumento proprio'? ou
de plano de pormenor®® de reabilitagao urbana.

A cada ARU corresponde uma ORU. A aprovacao da delimitacao das ARU,
bem como a aprovacao das ORU podem ser realizadas ou em simultaneo, ou a
primeira num momento anterior a segunda, tal como prevé o artigo 7.2, podendo
existir ARU sem as respetivas ORU aprovadas. Contudo, se ao fim de trés anos
o municipio ndo aprovar a ORU correspondente, a ARU caduca e deixa de
produzir efeitos (artigo 15.2 n.°1).

A aprovagao da delimitacao da ARU, conforme consta no artigo 13.°n.°1, é da
competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da camara municipal (CM).
O ato de aprovagao da delimitacdao das ARU é divulgado por aviso publicado na
2.2 série do Didrio da Republica, remetido ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacao Urbana (IHRU, I.P.) e divulgado na pagina eletronica do municipio,

conforme n.*4 e 5 do artigo 13.°

1'Uma ORU simples foca-se na reabilitagdo do edificado, enquanto uma ORU sistematica se dirige néo
apenas a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificagdo de infraestruturas, equipamentos e espagos
verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagao e revitaliza¢ao do tecido urbano, associada
a um programa de investimento publico.

12 Conforme previsto no artigo 17.2 do RJRU.

13 Conforme previsto no artigo 18.2 e na secgio IV do RJRU.
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A aprovagao de uma ARU provoca dois efeitos imediatos (artigo 14.%). Por um
lado, obriga o municipio a definir os beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patriménio. Por outro lado, atribui o direito de acesso aos
apoios e incentivos a reabilitacdo urbana aos proprietarios e titulares de outros

direitos, onus e encargos sobre os edificios.

1.2.3. Beneficios Fiscais a Reabilitacao Urbana

A reabilitacdo urbana € afetada pelos impostos, que desempenham um papel
relevante ao nivel do patrimonio, do rendimento e do consumo. Os incentivos
fiscais a reabilitacao urbana encontram-se maioritariamente previstos nos artigos
452 e 71.° do EBF. Contudo, alguns surgem também dispersados noutros
diplomas, nomeadamente no CIVA.

Recentemente, a matéria em estudo foi alvo de alteracdes significativas pela
Lei n.?56/2023, de 6 de outubro, que vem no seguimento do PMH, cujo principal
objetivo é aumentar a oferta de habitacdo a precos acessiveis. Neste sentido,
foram varios os beneficios fiscais revogados e alterados pela referida Lei. Como
se explicara no Capitulo 3, o presente estudo circunscreveu o seu ambito a andlise
do incentivo previsto na verba 2.23 da lista I anexa ao CIVA, pelo que apenas este

sera apresentado nesta subsecgao, estando os restantes expostos no Apéndice I',

1.2.3.1. Beneficios Fiscais em sede de IVA
A lista I anexa ao CIVA contempla bens e servigos sujeitos a taxa reduzida do
imposto?’s, como dispde o artigo 18.2n.°1 alinea a) do CIVA, destacando-se a verba

2.23, que sofreu altera¢des na sua redagao com a Lei n.°56/2023.

14 O Apéndice I compila os beneficios fiscais atualmente existentes, bem como os revogados apés introdugéo
da Lei n.?56/2023, de 6 de outubro.

15 A taxa reduzida de IVA é de 6% no continente, 5% na Regido Auténoma da Madeira e 4% nas Regido
Auténoma dos Acores.
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Anteriormente a alteragao, a verba contemplava (sublinhado nosso):

empreitadas 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 recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de intervencao das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de

requalificagdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.
Posteriormente a alteracgao, a verba passou a abranger (sublinhado nosso):

empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de constru¢do ou reabilitagido
de equipamentos de utiliza¢do coletiva de natureza publica, localizados em areas de
reabilitacdo urbana (dreas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de
intervencao das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais,
ou realizadas no ambito de operagdes de requalificacao e reabilitagdo de reconhecido

interesse publico nacional.

O legislador define os conceitos de reabilitacao de edificios no artigo 2.2 alinea
i) do RJRU' e o de equipamentos de utilizagao coletiva de natureza publica no
Decreto Regulamentar n.°5/2019, na Ficha n.°I-25. Através desses conceitos,
excluem-se do ambito de aplicagao da verba 2.23 as operac¢des de construgao de
edificios novos e as empreitadas de construgao ou reabilitacao urbana em espacos
publicos que nao sejam de utilizagao coletiva de natureza publica.

No artigo 50.° n.°9 da Lei n.?56/2023, o legislador estabeleceu um regime
transitdrio no qual exclui duas situagdes da atual redacao, aplicando-se a redacao
anterior a Lei n.?56/2023. Com efeito, excluem-se os pedidos de licenciamento, de
comunicagao prévia ou pedido de informacao prévia submetidos junto das CM
antes da data da entrada em vigor da presente Lei (06/10/2023), bem como os
pedidos de licenciamento ou de comunicagao prévia submetidos apos a referida

data, desde que acompanhadas de uma informacao prévia favoravel em vigor.

16 74 referido em 1.2.2.2.
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Capitulo 2
Metodo

2.1. Abordagem da Investigacao

De acordo com a TEP, o governo age tendo por base nao apenas a satistagao
do interesse publico, como também do interesse proprio'”. Deste modo, acredita-
se que a implementacdao de ruido na legislacao poderd ser estratégica com o
intuito de o governo mitigar o conflito de ambos os interesses que o motivam.
Neste sentido, esta dissertagdo pretende estudar se a atual legislacao dos
beneficios fiscais a reabilitagdo urbana estd isenta de ruido quanto a sua
interpretacao e aplicagao.

Conforme evidenciado em 1.1.2, grande parte dos estudos realizados neste
dominio adotou a abordagem quantitativa, tendo esta sido alvo de limitagoes
apontadas por Chung e Yoon (2023) e McGreal et al. (2002). Assim, de modo a
contornar os obstaculos identificados, optou-se pela metodologia qualitativa.

A metodologia qualitativa valoriza a linguagem, a subjetividade e a
interpretacao (Ratner, 2002; Bryman & Bell, 2011) e caracteriza-se pela recolha de
dados descritivos no seu ambiente natural, permitindo uma compreensao
complexa e holistica do fenémeno em estudo (Ribeiro, 2008; Castleberry & Nolen,
2018). Segundo Myers (2013), esta ¢ a abordagem mais adequada para analisar

temas em profundidade e, conforme Bryman e Bell (2011), para testar teorias.

2.2. Recolha de Dados

Numa investigagdo, os dados podem ser primarios ou secundarios. Os

primdrios sao obtidos pelo investigador para atender aos objetivos especificos da

17 Como referido em 1.1.1.
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sua pesquisa, enquanto os secundarios sao informagoes previamente recolhidas
por terceiros para fins distintos dos do estudo em curso (Ajayi, 2017).

A presente investigacao adota o principio das multiplas fontes de evidéncia,
proposto por Yin (2018), que sugere que o uso de diversas fontes de dados aliada
a sua respetiva triangulacdo amplia a credibilidade das conclusoes obtidas.

De modo a concluir sobre a questao de investigacao proposta, importa
percorrer um raciocinio légico para inferir os dados fundamentais a analisar.
Considera-se que uma legislagao isenta de ruido deve ser simples e inteligivel.
Por sua vez, uma legislagao simples levard a um menor grau de litigiosidade
entre os sujeitos passivos e a AT, bem como a uma menor necessidade de a AT
recorrer a procedimentos administrativos como oficios-circulados e PIV.
Adicionalmente, uma legislagao inteligivel resultara numa baixa incidéncia de
artigos/comentdrios profissionais que relatem obstaculos legislativos, bem como
a facilidade procedimental da qual as CM poderao ser testemunha relevante.
Assim, para se concluir se a legislacdo vigente esta isenta de ruido importa
analisar: (i) os recentes litigios entre os sujeitos passivos e a AT, através da
jurisprudéncia; (ii) as prontuincias da AT sobre a tematica, através de oficios-
circulados e PIV; (iii) os recentes entendimentos de profissionais em artigos
publicados em jornais e revistas; e (iv) a experiéncia pratica de arquitetos com
dominio na matéria, através da realizacao de entrevistas.

Deste modo, neste estudo recorre-se a fontes dos dois tipos enunciados como
forma de enriquecer a interpretagao e aplicabilidade dos resultados obtidos,
oferecendo uma visao abrangente da questao estudada, como sugere Yin (2018).

Por um lado, serao recolhidos e analisados dados secundarios, nomeadamente
jurisprudéncia, oficios-circulados/PIV e artigos/comentdrios profissionais.

Ao nivel da jurisprudéncia, serao incluidas as principais conclusdes das

decisOes arbitrais proferidas no ambito do CAAD, ilustradas no Quadro 1.
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Numero do Processo Data da Decisao Citacao

849/2021-T 23/06/2022 CAAD (2022)
137/2022-T 22/07/2022
404/2022-T 03/01/2023
295/2022-T 01/03/2023
603/2022-T 08/05/2023
3/2023-T 31/07/2023 CAAD (2023)
93/2023-T 14/08/2023
2/2023-T 16/10/2023
517/2023-T 12/12/2023

Quadro 1: Jurisprudéncia consultada.
Fonte: Elaboracao propria.

Quanto a oficios-circulados e PIV, serao incluidos os constantes no Quadro 2.

Documento Numero do Processo Data de Emissao Citacao
256 12/01/2010 AT (2010)
8323 16/04/2015 AT (2015)
9650 09/12/2015
12207 26/07/2017
12215 05/09/2017
12402 14/11/2017
12432 08/11/2017 L)
12446 26/10/2017
12772 05/02/2018
13887 18/07/2018
PIV 13957 03/08/2018 AT (2018)
14610 28/12/2018
17858 24/06/2020 AT (2020)
21440 01/07/2021 AT (2021)
22521 11/01/2022 AT (2022)
23524 16/03/2023
25085 30/11/2023
25126 12/12/2023 AT (2023a)
25493 19/12/2023
Oficio-Circulado 25003 30/10/2023 AT (2023b)

Quadro 2: PIV e Oficio-Circulado consultados.
Fonte: Elaboragao prépria.
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Relativamente aos artigos e comentdrios profissionais, serdo incluidas as

perspetivas dos especialistas mencionados no Quadro 3.

Profissionais
André Areias e
Beatriz Vale Rego
Carlos Lobo
Catarina Matos
Clotilde Celorico
Palma
Daniel S. de Bobos-
Radu

Fernanda Paula
Oliveira

Joana Cunha
d’Almeida e Carolina
Sousa

Manuel Reis Campos

Funcao
Advogado associado sénior e associada da
sociedade de advogados Cuatrecasas
Ex-secretario de Estado dos Assuntos Fiscais
Diretora dos servigos fiscais da EY
Arbitra do CAAD e professora do Instituto
Superior de Contabilidade e Administragao
Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa e Advogado Fiscal da
sociedade de advogados Cuatrecasas
Professora da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra

Professor da

Membros do departamento de Direito Fiscal da
sociedade de advogados Antas da Cunha ECIJA

Presidente da Associacao dos Industriais da
Construgao Civil e Obras Publicas (AICCOPN)

Quadro 3: Posi¢oes de profissionais analisadas.

Fonte: Elaboragao prépria.

Citacao
Areias e Rego
(2023)

Lobo (2023)
Matos (2023)

Celorico
(2023)

Lanca (2023a)

Palma

Oliveira ( 2020)

Cunha d’Almeida
e Sousa (2023)

Lancga (2023b)

Por outro lado, a investigagao inclui a recolha de dados primaérios através de

entrevistas a dois arquitetos do departamento de Urbanismo das CM da Maia
(CMM) e Santo Tirso (CMST). Adicionalmente, também a perspetiva de um
arquiteto independente é incorporada na analise, obtida através de entrevista,
como forma de percecionar perspetivas distintas. As trés entrevistas foram
abertas e informais e encontram-se transcritas no Apéndice II.

Como se verd adiante da analise da jurisprudéncia, bem como em resultado
das entrevistas realizadas, a legislacdo dos beneficios fiscais em IMI, IMT, IRS e
IRC nao tem gerado dificuldades de aplicagdao, podendo-se inferir que a mesma
nao apresenta obstaculos relevantes. Contudo, o mesmo nao sucede em IVA, pelo
que se considerou que a questao de investigacao se deveria concentrar nos

obstaculos legislativos em sede deste imposto.
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Capitulo 3

Analise dos dados e discussao dos resultados

Segundo Almeida e Sousa (2023), existe falta de uniformizacao, relativamente
aos beneficios fiscais nos diferentes impostos, quanto aos requisitos e
procedimentos aplicdveis para usufruir dos mesmos, o que tem gerado
“dificuldades junto dos promotores, o0s quais - muitas vezes por
desconhecimento — perdem oportunidades de otimizacdo nesta area ou
enfrentam contingéncias fiscais nao antecipadas”. Também o arquiteto
independente entrevistado, bem como a arquiteta da CMM, reconheceram que,
o procedimento que aos seus olhos é simples, poder3, efetivamente, ser complexo
para os sujeitos passivos inexperientes nesta tematica. Ja o arquiteto da CMST
afirmou que a legislacaio ¢ de dificil interpretacdo até para os proprios
profissionais, o que, por sua vez, origina incertezas e exige comunicagao
frequente entre colegas de outros municipios para ultrapassar tais dificuldades.

De facto, o procedimento de aplicacdao dos beneficios fiscais difere entre os
incentivos previstos no EBF e no CIVA'S, embora em ambos os casos o processo
seja extremamente burocratico, conforme evidenciou o arquiteto independente.

Por um lado, o procedimento para usufruir dos beneficios fiscais presentes no
EBF, apesar de extenso, esta claramente explicito na legislacdo. Por outro lado,
como Almeida e Sousa (2023) afirmam, o procedimento para efeitos de aplicagao
da taxa reduzida de IVA prevista no CIVA “nao ¢, infelizmente, tao claro”, dado
que nao se encontra legalmente descrito, resultando em interpretacoes

divergentes entre a AT, os sujeitos passivos e os municipios.

18 Conforme evidenciado em 1.2.3 e no Apéndice 1.
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De modo a clarificar o processo, as CM desempenham um papel fundamental,
uma vez que disponibilizam, nos seus websites, orienta¢cdes passo-a-passo dos
procedimentos a adotar pelos sujeitos passivos e prestam sessOes de
esclarecimento gratuitas aos demais interessados. Contudo, como reconheceu o
arquiteto da CMST, quando a lei ndo é clara para os proprios técnicos, esclarecer
os contribuintes revela-se um verdadeiro desafio.

Destarte, ainda assim subsistem duvidas, sobretudo em sede de IVA, devido
a falta de clareza realcada por Almeida e Sousa (2023). Segundo o arquiteto
independente, esta falta de clareza traduz-se em custos para os sujeitos passivos
— tal como Ryberg-Webster e Kinahan (2017) ha haviam identificado — dada a
necessidade de os mesmos recorrerem a servigos de consultoria para verem as
suas questOes esclarecidas. Ademais, tais custos podem exceder o quantitativo
do beneficio fiscal, resultando em prejuizo para o sujeito passivo e tornando tais
incentivos contraproducentes, conforme apontou o arquiteto.

Adicionalmente, a AT tem exigido requisitos que vao além da letra da lei para
aplicagao dos beneficios no ambito deste imposto. Tal imposi¢ao tem sido o cerne
de varios confrontos entre a AT e os sujeitos passivos no Tribunal Arbitral, que,
por sua vez, tem decidido em dire¢Oes opostas. Este cendrio tem sido alvo de
varios artigos/comentdrios profissionais, sobretudo apos a entrada em vigor do
PMH, aprovado pela Lei n.?56/2023.

Posto isto, o presente capitulo pretende explorar os obstaculos legislativos
identificados na verba 2.23 da lista I anexa ao CIVA, uma vez que esta se revelou
a vertente mais problematica do ambito em estudo, com o proposito ultimo de

concluir acerca da persisténcia de ruido na legislagao vigente.
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3.1. Problematicas da legislacao em sede de IVA

A principal causa das problematicas associadas a verba 2.23 — abordadas
adiante — reside nas multiplas interpretacdes da AT, que, desde 2009 *,
apresentou ja, “pelo menos, sete linhas interpretativas distintas” sem que
ocorressem alteragoes legislativas, como salientou Bobos-Radu (Langa, 2023a).

Por um lado, com base na antiga redagao da verba 2.23%, os sujeitos passivos
defendem que a aplicacdo da taxa reduzida de IVA é automatica, desde que a
obra se qualifique como empreitada de reabilitagao urbana, conforme definidas
no Cdédigo Civil e no RJRU, respetivamente, e se realize num imodvel ou espago
publico localizado numa ARU delimitada nos termos legais.

Por outro lado, a AT tem alegado que o cumprimento dos requisitos
mencionados supra € insuficiente para a elegibilidade a referida verba, exigindo
requisitos e formalismos nao decorrentes da letra da lei, nomeadamente: (i) o
conceito de reabilitacao urbana nao inclui intervengoes que configurem edificado
novo; (ii) é necessario que a intervengao esteja inserida nao sé numa ARU, como
também numa ORU aprovada; (iii) a modalidade contratual prevista na verba é
a empreitada, pelo que a taxa reduzida nao se estende a subempreitadas; (iv) é
necessario que o sujeito passivo possua uma certidao de localizacao do imovel
em ARU; e (v) a fatura relativa a intervengao de reabilitacao urbana deve fazer
alusdo a verba em causa e indicar a ARU onde o imdvel se localiza.

Segue-se, assim, a analise detalhada das problematicas invocadas.

3.1.1. Edificado Novo

Uma primeira discussao alusiva a elegibilidade da verba 2.23 remete para o

conceito de reabilitacdo urbana®' e as obras nele enquadraveis.

19 Ano de implementagao do beneficio fiscal em causa.
2074 enunciada em 1.2.3.1.

21 Previsto no artigo 2.2 alinea j) do RJRU, conforme exposto em 1.2.2.2.
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Da perspetiva da AT, apenas se enquadravam no conceito de reabilitagao
urbana as obras que nao implicassem a constru¢ao nova, excluindo, assim, as
operagoes de edificado novo* do ambito da verba.

Contudo, Lobo (2023a) salienta que tal conceito nunca foi — porque o legislador
assim o pretendeu — restrito, desde logo devido a remissao da verba para o RJRU
ao definir o conceito de “empreitada de reabilitacao urbana”, que pretendia
“evitar a constru¢ao de conceitos fiscais redutores”. Também Oliveira (2020)
considera que legislador foi suficientemente lato ao ponto de incluir o edificado
novo no conceito de reabilitagao urbana, tendo por base o conceito previsto no
RJRU, que abrange explicitamente “obras de constru¢do, reconstrugao,
ampliacao, alteragao, conservacao ou demolicao dos edificios”. Adicionalmente,
o arquiteto independente entrevistado afirmou que, na sua otica, o referido
diploma entende a reabilita¢cao urbana como uma reabilitacao fisica nao s6 de um
espago ja existente, como também de um espago vazio, enquadrando-se o
edificado novo no conceito de reabilitagao definido pelo legislador.

Posto isto, esta problematica tem gerado ruido e sido objeto frequente de
arbitragem, no qual o CAAD tem decidido em sentidos divergentes. Por um lado,
nas decisOes arbitrais 137/2022 e 404/2022 (CAAD, 2022), foi adotado um conceito
amplo de reabilitacdo urbana, concluindo-se que nao resulta da definicao de
“reabilitacdo urbana” que a construcao de novos edificios esteja excluida deste
conceito, admitindo todo um conjunto de intervengdes, desde que houvesse
alinhamento com a estratégia em vigor. Por outro lado, na decisao arbitral
295/2022 (CAAD, 2022), foi adotado um conceito de reabilitacao urbana mais
restrito, concluindo-se que as obras de construcao nova nao beneficiam, por falta
de enquadramento nas normas legais, dos incentivos financeiros existentes,

nomeadamente da taxa reduzida de IVA.

220 edificado novo refere-se quer a construgio nova em terrenos vagos, quer a total demoligdo de um
edificio preexistente e subsequente substitui¢do por um outro novo no mesmo terreno.
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Esta divergéncia sobressaiu também ao nivel dos municipios, conforme
evidenciaram Oliveira (2020) e a arquiteta da CMM, onde, por exemplo, os
municipios de Matosinhos e Maia abracam um conceito urbanistico de
reabilitacao urbana amplo, que inclui as novas construgoes, tal como as decisoes
404/2022 e 137/2022, enquanto, por exemplo, outros municipios adotam um
conceito de reabilitacdo urbana mais restrito, no qual excluem essas mesmas
construcdes novas, conforme a AT defende e a decisao 295/2022 subscreve. A este
respeito, o arquiteto independente apontou um problema que sucedia em termos
praticos: nas CM que acolhiam o conceito amplo de reabilitacdo urbana, ao
delimitarem as ARU do municipio, as mesmas incluiam os terrenos vagos nas
plantas definidas; nas CM que adotavam o conceito restrito de reabilitacao
urbana, estas contornavam esses mesmos terrenos, excluindo-os da area
delimitada e, consequentemente, da sujei¢ao a taxa reduzida de IVA. Neste
contexto, importa destacar que a manipulagdo por parte dos municipios ja havia
sido identificada na literatura por McGreal et al. (2002), Briffault (2010) e Sager
(2011) relativamente ao TIF.

Destarte, aqui se evidencia a falta de articulacao entre os municipios e a AT. A
arquiteta da CMM realgou a escassa comunicagao e interligacao entre as
institui¢des, apontando para a necessidade de um entendimento uniformizado
para evitar os “tratamentos fiscais diferenciados de empreitadas de reabilitacao
de imoveis localizados a centenas de metros de distancia entre si” referidos por
Bobus-Radu (Lanca, 2023a).

Posto isto, as interpretagdes opostas adotadas pelo Tribunal Arbitral e pelos
proprios municipios resultam num ambiente de inseguranca juridica para os
sujeitos passivos, que se pretende evitar.

Neste sentido, através da Lei n.?56/2023, o legislador mitigou esta questao ao

substituir o conceito de “empreitada de reabilitacao urbana” por “empreitada de
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reabilitagdo de edificios” na verba 2.23%, que vem excluir expressamente as
operagOes de constru¢do nova, ja que pressupde a existéncia prévia de um
edificado. Esta alteragao indicia que o edificado novo se enquadrava no conceito
amplo de reabilitacao urbana pela redagao anterior — conforme concluiu o CAAD
(2022) na decisao 404/2022 e defende Oliveira (2020) — tendo agora o legislador
excluido tais operagdes urbanisticas propositadamente.

No seguimento desta alteragao legislativa, alguns profissionais espelharam as
suas preocupagoes face as possiveis interpretagdes do novo conceito introduzido.

Desde logo, Matos (2023) considera que o conceito de “empreitadas de
reabilitagdo de edificios” é um conceito “vago e amplo de reabilitagao, que
permitird uma (ainda) maior discricionariedade a AT na interpretagao da norma
e trarad certamente uma vaga de litigancia entre a AT e os contribuintes”. Também
Bobos-Radu afirma que, ao excluir a remissao para o RJRU da letra lei, o
legislador vem permitir que se crie “incerteza quanto a manutengao da atual
interpretacao da AT” (Langa, 2023a). Ademais, Areias e Rego (2023) alertaram
que o conceito introduzido na verba se encontra previsto em trés diplomas
distintos**, podendo gerar interpretagoes divergentes pelos utilizadores da lei.

Neste sentido, através do Oficio-Circulado n.?25003, a AT (2023b) minimizou
a incerteza gerada pela recente alteracao, esclarecendo que o conceito de
reabilitacdo de edificios adotado € o previsto no artigo 2.° alinea i) do RJRU.
Ademais, a AT (2023b) reconheceu tacitamente que a anterior redacdo da verba
2.23 abrangia, efetivamente, a “construcao de edificios novos” no conceito de

reabilitacao urbana.

23 Conforme evidenciado em 1.2.3.3.
24 Areias e Rego (2023) destacaram que o conceito de reabilitagdo de edificios se encontra previsto no RJRU,

no EBF e, ainda, no regime aplicavel a reabilitagao de edificios ou fragdes auténomas (estabelecido no
Decreto-Lei n.? 95/2019, de 18 de julho).
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Por conseguinte, através do PIV n.®25493%, a AT (2023a) confirmou a aplicagao
da taxa reduzida do imposto a construgao de um novo edificio ao abrigo da
norma transitoria? da Lei n.°56/2023. A este respeito, Areias e Rego (2023)
sublinharam que tal reconhecimento vem abrir portas a regularizacdo de
situagOes passadas indevidamente enquadradas em virtude de orientagdes da AT
em sentido contrario, como foi o caso do acérdao 404/2022.

Contudo, as observagoes por parte dos especialistas ndo cessaram, dado que,
ao colmatar a incerteza relativa as construgdes novas, o legislador restringiu o
ambito de aplicagao da norma.

A este respeito, importa lembrar que a referida alteracdo legislativa surge no
ambito do PMH, que pretende aumentar a oferta de habitagdes a precos
acessiveis. Neste contexto, a exclusao do edificado novo é percecionada como
incongruente pela arquiteta da CMM, assim como por Celorico Palma (2023a),
que referiu que “limitar a aplicacdo da taxa reduzida do IVA as obras em
edificado é, manifestamente, ir contraciclo precisamente em tempos em que o
que é imperioso € a necessidade de incentivar o mercado da habitacao”,
considerando que tal alteragao subverte “toda a logica subjacente a criagao deste
beneficio e do préprio pacote, representando um inexplicavel retrocesso”.

Também Matos (2023) afirma ser “de lamentar esta alteracdao”, sobretudo
quando “os proprios tribunais tém vindo a admitir a aplicagao da taxa reduzida

7//

de IVA a empreitadas de constru¢ao?”. Ademais, considera a nova redagao “um
claro desincentivo ao investimento e a promogao imobiliaria, o que ira

certamente refletir-se na colocagao de novas casas no mercado e nos pregos do

25 O PIV n.225493, com despacho de 19/12/2023, foi emitido posteriormente ao Oficio-Circulado n.®25003, de
30/10/2023.

26 Conforme evidenciado em 1.2.3.1, a norma transitoria, prevista no artigo 50.2 n.?9 da Lei n.?56/2023, prevé
duas situacbes em que se aplica a redacao anterior da verba.

27 Como é o caso da decisdo arbitral 404/2022, ja referida.
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segmento residencial”, contrariando os objetivos primordiais do pacote
legislativo em que se insere.

A verdade é que, a data de 06/12/2023%, a arquiteta da CMM revelou que, na
sequéncia da aprovacao da Lei n.?56/2023, verificou-se uma reducado drastica de
pedidos de certidoes de localizacdo em ARU? no municipio da Maia, o que
podera eventualmente ser justificado pela limitacdo de ambito descrita.

Contudo, a respeito das mencionadas criticas, importa alertar para um
problema pratico, identificado pelo arquiteto independente entrevistado, que
decorria da anterior redagao e que confere uma certa razoabilidade a restrigao de
ambito. Ora, apesar do incentivo fiscal se destinar ao investidor/promotor da
obra, o alargamento da verba ao edificado novo em terrenos vagos refletia-se,
frequentemente, num incentivo para os proprietdrios dos terrenos.
Exemplificando: um proprietdrio pretende vender um terreno por 500 000€.
Contudo, através de servigos de consultoria, tomou conhecimento que o seu
terreno se inseria numa ARU, o que significa que o comprador ird beneficiar da
taxa reduzida de IVA ao construir nesse terreno, que se traduz numa poupanga
tiscal de 17 pontos percentuais. Assumindo um custo de obra de 1 000 000€, 17%
corresponde a 170 000€. Posto isto, o proprietdrio do terreno percecionava a
localizacdo em ARU como um fator de valorizagao do terreno, pelo que queria
agora vendé-lo por 670 000€3.

Resultado? O beneficio fiscal, originalmente destinado ao investidor/promotor
de obras de reabilitagao, passou a ser atribuido indiretamente aos proprietarios

dos terrenos, resultando num investimento inicial consideravelmente superior e,

28 Data em que foi realizada a entrevista & arquiteta da CMM.
29 A certido de localizagdo do imével em ARU sera abordada com detalhe em 3.1.4.
30 670 000€ =500 000€ (preco inicialmente estipulado pelo proprietério do terreno) +170 000€ (beneficio fiscal

estimado pelo proprietario que seria atribuido ao comprador na constru¢ao de uma obra em que o custo
rondasse 1 000 000€).
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consequentemente, num desincentivo a reabilitacdo, o que coincide com os dados
apresentados em 1.2.2.1, que refletem a recessao da reabilitacdo urbana.

Deste modo, apesar de o legislador ter restringido o ambito de aplicagao,
erradicou o abuso a verba que, segundo o arquiteto, era cada vez mais frequente
entre os proprietdrios dos terrenos vazios.

Finalmente, importa referir outra incerteza, destacada pela arquiteta da CMM,
relacionada, também, com o conceito de “empreitadas de reabilitacio de
edificios” e que ainda nao se viu esclarecida.

Até entdo, um dos requisitos de aplicagdo dos beneficios fiscais previstos no
EBF era de aumentar dois niveis do estado de conservacgao apds realizada uma
intervencado de reabilitacdo urbana, conforme evidencia o Apéndice I. Contudo,
no seguimento da recente alteracao legislativa, impde-se a questdo se tal requisito
passa agora a ser, também, aplicado as empreitadas de reabilitagao de edificios a
que se refere a verba 2.231. A data da entrevista®, a CMM procurava agendar
uma reuniao com o Ministério das Finangas para esclarecer esta questao e mitigar
a potencial inseguranca juridica que dela advenha, sendo possivel que outros
municipios tenham enfrentado desafios semelhantes.

Assim, considerando que a diivida subsiste, apela-se a necessidade de mitigar

esta questao para evitar incerteza junto dos sujeitos passivos.

3.1.2. Necessidade de aprovagao de ORU

Outro requisito invocado pela AT para elegibilidade a verba 2.23 é que a

intervencgao se insira nao sé numa ARU, mas também numa ORU aprovada.

31O cerne da questdo reside no seguinte: quando a verba 2.23 inclufa a construgio nova em terrenos vagos,
o nivel do estado de conservacao obtido numa vistoria inicial era igual a zero, precisamente pelo terreno
estar livre de construcgdo. Contudo, ao circunscrever o ambito da verba ao edificado, o nivel estimado sera
diferente de zero, justamente por ja se encontrarem construgdes no terreno.

32 A referida entrevista foi realizada a 06/12/2023.
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Nos PIV n.os 21440, 22521, 23524, 25085, 25126 e 25493, a AT (2021, 2022 e 2023)
informa que “nao basta que esteja em causa uma empreitada realizada numa
ARU para que se possa ja considerar uma empreitada de reabilitacao urbana, se
ainda nao estd em condicOes de se apurar se a mesma esta conforme a estratégia
ou programa estratégico de reabilitacdo urbana, que sé fica definido com a
aprovagao da respetiva ORU”.

Contudo, Oliveira (2020) defende que nao é necessdria a aprovagao de uma
ORU para aplicacao da taxa reduzida do IVA, dado que o préprio legislador
permitiu, através do RJRU, que os municipios pudessem primeiro delimitar uma
ARU e s6 depois aprovar a respetiva ORU®. Destarte, no entender de Oliveira
(2020), é suficiente que a intervencao se integre numa ARU para que esteja em
curso um processo de reabilitacdo urbana. Ademais, a mesma refere que nem
sequer lhe parece razodvel a exigéncia de alinhamento da intervengdo com a
estratégia de reabilitacdo estabelecida pelo municipio, ja que tal ndo é exigido
pelo legislador na letra da lei. No limite, Oliveira (2020) considera que a
intervencdo nao deve contrariar a estratégia municipal, o que é facilmente
controlado pelo municipio, como se vera em 3.1.4.

Também Celorico Palma (2023b) defende que o conceito de reabilitagao
urbana, referido na verba 2.23, “nao depende da prévia aprovacao da ORU,
remetendo somente para a defini¢ao de reabilitacdo urbana” prevista no RJRU.
Deste modo, Celorico Palma (2023b) afirma que o beneficio deve produzir efeitos
a partir do momento em que é aprovada a ARU, conforme disposto no artigo 14.°
alinea b) do RJRU, pelo que qualquer entendimento “distinto sempre colidiria
com o principio constitucional da legalidade*, na sua vertente formal”.

Posto isto, varios tém sido os confrontos entre a AT e os sujeitos passivos,

sobre os quais 0 CAAD tem, novamente, decidido em sentidos opostos.

33 Conforme evidenciado em 1.2.2.3.

34 Previsto nos artigos 103.2, n.s 2 e 3, e 165.2, n.?1, alinea i), da Constituicdo da Republica Portuguesa.
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Por um lado, nos acordaos 137/2022 e 2/2023, o CAAD (2022 e 2023) entendeu
que o conceito de ORU nao foi considerado pelo legislador na verba 2.23,
resultando de forma imediata da delimitagdo de uma ARU o acesso a “apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao urbana” (artigo 14.° do RJRU), o que
corresponde a perspetiva de Oliveira (2020). Por outro lado, nas decisoes
404/2022, 295/2022, 3/2023, 93/2023 e 517/2023, 0 CAAD (2022 e 2023) subscreveu
aposicao da AT ao considerar que a aplicacao da taxa reduzida de IVA pressupode
nao s6 uma ARU delimitada, como também uma ORU aprovada, tributando-se
a empreitada a taxa normal até que ocorra a aprovagao desta tltima.

Reis Campos expressou o seu desagrado relativamente ao acérdao 517/2023%,
considerando que o mesmo representa “um golpe na reabilitacao” e “um
retrocesso”, estando em contraciclo “com o que o pais precisa em termos de
habitacao” (Langa, 2023b).

Segundo o Portal da Habitacao (2024), existem 1459 ARU aprovadas em
Portugal, das quais apenas 471 possuem ORU aprovada. Bobos-Radu referiu que,
muitas vezes, ndo é possivel as CM aprovar a respetiva ORU imediatamente a
seguir a aprovacao de uma ARU, podendo este ser um processo demorado, como
referiu Reis Campos (Langa, 2023a; Langa, 2023b). Efetivamente, caso este
requisito seja acolhido, varios sdao os projetos que se excluem de elegibilidade a
taxa reduzida de IVA, ja que existem 988 ARU no pais sem ORU aprovada.

Como ja referido, o legislador reformulou a verba 2.23, substituindo o termo
“empreitada de reabilitacdo urbana” por “empreitada de reabilitacao de
edificios”. Neste seguimento, a AT (2023b) esclareceu, no Oficio-Circulado
n.?25003, que a redacao atual diverge da anterior na medida em que as operacoes
agora abrangidas deixam de estar sujeitas a obrigacao de uma ORU aprovada.

Sobre esta alteragao de posicionamento da AT, Areias e Rego (2023) alertaram

que o conceito de ORU é transversal quer as empreitadas de reabilitacao urbana,

35 Decisdo na qual Celorico Palma votou vencida.
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quer as empreitadas de reabilitagao de edificios, com base nos conceitos definidos
no RJRU%*. Assim, se agora a AT entende que as operagdes abrangidas pela nova
redacdo nao carecem de ORU aprovada para aplicagao da taxa reduzida, também
as abrangidas pela redagao anterior nao careciam. Destarte, os profissionais
defendem “uma revisao das anteriores liquidacoes oficiosas fundadas na
imposi¢ao do requisito da aprovagao de uma ORU”, nomeadamente das decisoes
404/2022, 295/2022, 3/2023, 93/2023 e 517/2023, “sob pena de graves distor¢oes
concorrenciais”.

Ademais, Celorico Palma (2023b) e Lobo (2023b) afirmam que tal requisito
nunca sequer foi exigido pela lei, pelo que decisdes que afirmem o contrario sao
consideradas “um passo na desestruturagao do regime de incentivos fiscais a
reabilitacdo urbana” (Lobo, 2023a). Segundo Lobo (2023a), esta é uma
“interpretagao que ‘nasce do nada’, sem que tenha ocorrido o que quer que seja
que a fundamente”, dado que o referido incentivo vigora desde 2009 e apenas
sofreu alteragdes no ultimo OE para um conceito mais restrito de edificado.

Posto isto, embora a AT tenha reconhecido que as intervengdes ao abrigo da
nova redagao nao carecem de ORU aprovada, persiste entre os profissionais a
incerteza acerca da razoabilidade da sua alteracdo de posicionamento, sendo til

um esclarecimento a este nivel que confira seguranga aos potenciais afetados.

3.1.3. Subempreitadas

Outra questdao que, embora nao tenha gerado litigancia, foi alvo de duvidas
entre os sujeitos passivos refere-se a aplicagao da verba 2.23 a subempreitadas.

Conforme PIV n.s 8323, 12207, 12215, 12402, 12432 e 13957, a unica
modalidade contratual prevista na verba é a empreitada, pelo que a contratagao
direta de empresa(s) para realizacdao de trabalhos adicionais aos adjudicados,

bem como a aquisicio de materiais para utilizagdo/aplicagdo na obra ou,

3674 evidenciados em 1.2.2.2.
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quaisquer custos relativos a projetos, honorarios, fiscalizagao de obras entre
outros, nao expressamente previstos na respetiva empreitada, eram tributados a
taxa normal (AT, 2015, 2017 e 2018).

Contudo, a OCC (2020) referiu, via parecer técnico, que ja havia sido
divulgado em reunides livres¥”, que a Dire¢ao de Servicos do IVA teria alterado
o seu entendimento sobre este topico, considerando agora que o regime de taxa
reduzida se estenderia, também, as subempreitadas.

Efetivamente, mediante PIV n.?17858, a AT (2020) reconheceu que, desde que
as subcontratagoes se qualifiquem como empreitadas de reabilitagao urbana, as
mesmas poderao beneficiar da taxa reduzida ao abrigo da verba 2.23. Por outras
palavras, desde que verificados os mesmos requisitos para a empreitada, a taxa
reduzida de IVA aplica-se, igualmente, as subempreitadas.

Recentemente, através do PIV n.?25085, a AT (2023a) clarificou a redacao neste
dominio, referindo que, em ARU, “havendo recurso a subempreitadas para a
realizacao das obras abrangidas pela referida certidao urbanistica, também estas
beneficiam da aplicagao da taxa reduzida por enquadramento na verba 2.23”.

Posto isto, a questao viu-se agora esclarecida, verificando-se o alargamento
conceptual da verba 2.23 as subempreitadas, entendimento considerado como o

mais correto por Lobo (2023c) “na otica da neutralidade do IVA”.

3.1.4. Certidao de localizacao em ARU

Outro obstaculo enfrentado pelos sujeitos passivos para usufruir da verba 2.23
diz respeito a comprovacao da localizacao do imovel em ARU.

A AT (2018, 2020, 2021 e 2022) tem afirmado, nos PIV n.> 14610, 17858, 21440
e 22521, que, além dos requisitos previstos na letra da lei, € necessario que o
sujeito passivo possua uma certiddao da CM, emitida antes do inicio das obras,

que ateste que a obra se insere numa ARU e consubstancia uma ORU aprovada.

37 Pela formadora na area de IVA, n3o identificada no parecer.
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Contudo, sem que ocorresse qualquer alteracdo legislativa desde 2009 até
2023, a AT adotou, pelo menos, quatro posi¢des distintas relativamente a dita
certiddo. Inicialmente, conforme PIV n.?256, a AT (2010) considerava que nem o
empreiteiro, nem o dono da obra, necessitavam de efetuar qualquer
procedimento para aplicagao da taxa reduzida as empreitadas de reabilitagao
urbana. Seguidamente, nos PIV n.>s 12772, 13887, 13957 e 14610, a AT (2018)
reconheceu que, apesar de nao serem exigidos quaisquer formalismos especiais,
era conveniente que o sujeito passivo possuisse uma certidao que comprovasse a
localizagao do imovel em ARU. Posteriormente, a mesma passou a exigir que o
sujeito passivo possuisse tal certiddo, sob pena de nao lhe ser atribuido o
beneficio fiscal. Atualmente, a AT alargou o conteudo da certidao, exigindo nao
s6 a confirmagao da localizacao em ARU, como também o alinhamento da
intervencao com uma ORU aprovada.

Na otica de Oliveira (2020), a exibi¢ao da planta de localiza¢ao ou a mera
apresentacdo dos avisos de publicagdo seria suficiente para comprovar a
localizagao do imdvel em ARU, tal como também entendem a Camara Municipal
de Lisboa (2023) e a arquiteta da CMM. Quanto ao alinhamento da intervencao
com a ORU, Oliveira (2020) considera evidente que tal nao carece de certidao
emitida pelo municipio. Este entendimento vem no seguimento da problematica
abordada em 3.1.2, sobre o qual Oliveira (2020) acredita que, no limite, a
intervencao realizada nao deve contrariar a estratégia municipal definida, o que
¢ facilmente controlado pelo municipio no ato de licenciamento. O RJRU prevé,
no seu artigo 52.%, que o licenciamento de uma intervengao pode ser indeferido
caso esta ameace a estratégia de reabilitagao da respetiva ARU, ou seja, o
municipio tem legitimidade para indeferir o licenciamento da obra caso entenda
que a mesma contraria a estratégia definida numa ORU (Oliveira, 2020).
Ademais, na auséncia de uma ORU aprovada, os municipios sao igualmente

capazes de assegurar o exclusivo licenciamento de intervengoes alinhadas com a
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estratégia municipal, dado que, geralmente, estes contam com outros
instrumentos para orientar o desenvolvimento urbano3. Além disso, nao
havendo ORU aprovada, nao € possivel ao municipio atestar, através da certidao
exigida pela AT, o alinhamento de determinada obra com uma ORU inexistente,
pelo que, nestes casos, considera-se incoerente tal imposigao.

Posto isto, também esta questao tem gerado controvérsia entre os sujeitos
passivos e a AT, resultando, uma vez mais, em decisOes arbitrais antagonicas.
Por um lado, nas decisoes 849/2021 e 295/2022, o CAAD (2022) subscreveu a
posicao da AT e considerou que é condigao necessaria que o sujeito passivo
possua uma certiddo que comprove a localizacdo do imdvel em ARU e o
enquadramento da operagao numa ORU. Por outro lado, nas decisoes 137/2022 e
603/2022, o CAAD (2022) concluiu que essa mesma certidao nao tem suporte na
base legal, assim como é defendido pela arbitra Catarina Belim na sua declaragao
de voto vencida na decisao 295/2022, pelo que ndo pode ser exigida pela AT.

Através do Oficio-Circulado n.?25003, a AT (2023b) pronunciou-se
indiretamente sobre esta problematica, referindo que “como se verificava no
periodo de vigéncia da redagao anterior da verba 2.23, nas operagoes abrangidas
pela norma transitoria®, os sujeitos passivos responsaveis pela liquidagao do
imposto a taxa reduzida devem estar aptos a provar que o imdvel se localiza em
ARU delimitada nos termos legais e que a empreitada nele realizada esta
conforme a estratégia de reabilitacio urbana ou o programa estratégico de
reabilitacao urbana contidos em ORU aprovada nos termos do RJRU”. Contudo,
este entendimento nao é totalmente claro, como se evidenciara ja em seguida.

Primeiramente, em momento algum a AT esclarece a forma como o sujeito

passivo deve provar a localizacao do imével em ARU, nem tao pouco menciona

38 Nomeadamente Planos Diretores, Planos de Ordenamento do Territério e Planos de Desenvolvimento
Municipal.
3 Prevista no artigo 50.2 n.?9 da Lei n.%56/2023, referida em 1.2.3.1.
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a certidao que vem exigindo. Daqui se interpreta que, segundo o entendimento
da AT, compete ao sujeito passivo comprovar ambos os requisitos referidos,
independentemente do meio de prova que utilize. Este entendimento
fundamenta-se no artigo 74.° da Lei Geral Tributdria, que, por razdes de
seguranca fiscal, estabelece que “o0 6nus da prova dos factos constitutivos dos
direitos da AT ou dos contribuintes recai sobre quem os invoque”. Transpondo
para o ambito dos beneficios fiscais, quando um contribuinte alega ter direito a
determinado incentivo, € da sua inteira responsabilidade reunir e apresentar a
documentacao necessaria que comprove o cumprimento dos requisitos legais
para usufruir do mesmo, que, para efeitos de aplicacdo da verba 2.23, se traduz
em comprovar a localiza¢do do imdével numa ARU.

Em segundo lugar, o ato de aprovagao da delimitagao das ARU ¢ divulgado
por aviso publicado no Diario da Republica e na pagina eletronica do
municipio®. Por conseguinte, tal informagao é publica e de facil acesso aos
interessados, presumindo-se que a referida certidao representa um formalismo
redundante*, conforme defendem Oliveira (2020) e a arquiteta da CMM.

Contudo, a AT nao tem sido flexivel quanto ao meio de prova aceite,
continuando a exigir a certiddo de localizacdo do imdvel em ARU, com a
especificidade de que agora, pelo que se entende do esclarecimento acima citado,
apenas parece ser necessaria tal certidao para as situa¢des abrangidas pela norma
transitdria®?, nao sendo, contudo, clara esta interpretagao e podendo ser alvo de
subjetividade pelos utilizadores da lei. Neste seguimento, a ja referida reducao
drastica de pedidos de certiddes de localizagao, verificada no municipio da Maia,

poderd, também, vir ao encontro desta possivel interpretacao.

40 Conforme referido em 1.2.2.3.

41 Um formalismo redundante no sentido em que a referida certiddo de localizagdo vem comprovar algo
que ja esta provado por natureza apos divulgagao e publicagao das plantas no Diario da Republica e no
website do municipio.

42 Ou seja, ao abrigo da redacio anterior & Lei n.256/2023.
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Por via das davidas, e como forma de prevenir futuros litigios com a AT, a
pratica comum adotada pelos sujeitos passivos tem sido a de possuir a certidao
— conforme exemplifica o Apéndice III — apesar desta nao ser um requisito formal
taxativamente previsto na lei. Esta certidao deve ser requerida por meios
eletronicos, antes do inicio das obras, mediante o preenchimento do formulario
disponibilizado pelos municipios. Contudo, Almeida e Sousa (2023) apontaram
que “os termos das certiddes emitidas nao se encontram padronizados, por falta
de critério legal, e nao passam muitas vezes pelo crivo da AT”, evidenciando-se
a conveniéncia de uniformizacao de procedimentos a este nivel.

De modo a amenizar esta problematica, recomendam-se duas abordagens. Por
um lado, caso a AT continue a aceitar somente a certidao das CM como meio de
prova da localizagao em ARU, sugere-se a introdu¢ao da mesma na legislacao,
de modo a clarificar as devidas mencoes que nela devem constar e uniformizar
as diretrizes para todos os municipios. Por outro lado, caso a legislacdo
permanega inalterada, propde-se uma postura mais flexivel por parte da AT, na
qual a mesma aceite outros meios de prova igualmente validos, nomeadamente
as plantas das ARU elaboradas e publicadas pelos municipios. Ambas as
medidas visam promover a reabilitacio urbana através da clareza nos

procedimentos de aplicagao da taxa reduzida.

3.1.5. Fatura

Finalmente, um outro formalismo invocado pela AT remete para a faturagao,
conforme PIV n.> 9650, 12402, 12432 e 12446, considerando a AT (2015 e 2017)
que a fatura emitida pelo empreiteiro ao dono da obra deve indicar a verba 2.23
e a ARU onde o imdvel se localiza, de modo a ser possivel estabelecer uma
correlacdo direta entre as faturas e a restante documentacdo apresentada pelos

sujeitos passivos. Também o Portal da Habitacao (2023) refere que deve constar
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da fatura uma referéncia ao contrato de empreitada e ao local da obra para que
se efetive a aplicagao da verba 2.23.

A este respeito, as decisdes arbitrais 137/2022 e 603/2022 (CAAD, 2022)
concordaram que o que releva é que haja documentacao adicional que permita a
AT conhecer, de forma clara e inequivoca, a extensao e natureza das intervengoes
realizadas, e nao propriamente que se faga alusdo na fatura a verba e se indique
a ARU onde o imdvel se localiza. Ja a decisao 295/2022 (CAAD, 2022) confirma o
entendimento da AT, referindo que a fatura, “além de identificar os servigos
prestados como de reabilitagdo urbana, deve referir a declaracdo do municipio
que ateste a localizacdao do imével em ARU”.

Todavia, com base nos depoimentos recolhidos, esta nao se revelou uma
problematica em termos praticos. A posi¢ao da AT deriva do artigo 36.° do CIVA,
no qual € explicito que, ao emitir uma fatura com uma taxa de IVA diferente da
normal, é necessdrio fornecer informacoes claras e detalhadas que permitam a
AT compreender a razao pela qual uma taxa diferente foi aplicada. Neste caso
em concreto, na fatura deve constar que a obra se insere numa ARU e/ou ao
abrigo da verba 2.23 de modo a justificar a aplicagao da taxa reduzida, conforme

ilustra o Apéndice IV.
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Conclusao

O presente estudo teve como objetivo caracterizar o ruido associado a
interpretacdo e aplicacao da legislagio dos beneficios fiscais a reabilitagao
urbana. O trabalho contribui para a investigacao desenvolvida a luz da TEP, na
medida em que identifica casos de formulacao legislativa atrativa ao
contribuinte, mas duibia e menos motivadora quando aplicada, indiciando a
existéncia de uma estratégia governamental de mitigacao de conflitos de
interesses governamentais publicos e proprios.

As principais conclusdes apontam que, embora existam multiplos beneficios
destinados a promover a reabilitacdo nos varios impostos, a interpretagao e
aplicacdo dos mesmos nao apresenta, em termos praticos, simplicidade
uniforme. Neste sentido, a taxa reduzida de IVA, prevista na verba 2.23 da lista I
anexa ao CIVA, destacou-se como o incentivo mais problematico suportado pelos
abundantes processos arbitrais, pelos numerosos esclarecimentos da AT, pelos
multiplos artigos/comentarios profissionais e pela opinido dos profissionais que
colaboraram com a presente investigacao.

Efetivamente, a falta de expressao legal dos requisitos e procedimentos para
aplicagdo do referido beneficio tem gerado ruido e incerteza entre os
contribuintes, levando-os a recorrer ao Tribunal Arbitral. Contudo, os frequentes
acdrdaos contraditdérios tém agravado essa incerteza, que devera ser mitigada
pelo legislador, tal como este recentemente procedeu, através da Lei n.?56/2023,
relativamente ao edificado novo.

Na sequéncia da aprovagao da Lei mencionada, a AT (2023b) publicou o
Oficio-Circulado n.?25003, onde procurou clarificar as alteragoes a verba em
causa. Porém, Areias e Rego (2023) alertaram que o mesmo “nao s6 ndo diminuiu

a incerteza criada na esfera dos sujeitos passivos pela nova redacao da verba
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2.23”, como também nao reduziu a incerteza ja enfrentada pelos sujeitos passivos
ao abrigo da redagao anterior quanto aos requisitos adicionais impostos pela AT.

Neste sentido, tanto o legislador, como a AT, continuam a negligenciar certas
duvidas que residem entre os sujeitos passivos, pelo que, a data da conclusao da
investigacao, subsistiam ainda incertezas ao nivel dos requisitos e formalismos
de aplicagao da taxa reduzida de IVA, como evidenciado em 3.1.

Posto isto, a presente investiga¢ao conclui que a legislacao vigente no dominio
da verba 2.23 apresenta ruidos significativos, podendo-se, assim, estar perante
evidéncia da teoria invocada. Destarte, para que a politica fiscal em andlise possa
cumprir o seu propdsito extrafiscal, traduzido em incentivar a reabilitacdo
urbana, considera-se necessdrio mitigar as dificuldades percecionadas. Neste
sentido, propode-se: (i) a reda¢do de um oficio-circulado que clarifique as questoes
que subsistem; e/ou (ii) a elaboracdo e inclusao de diretrizes claras na legislagao
para efeitos de aplicacao da verba 2.23, de forma a esclarecer os requisitos e
procedimentos exigidos aos contribuintes. Até 14, em caso de duvida,
recomenda-se aos contribuintes que submetam PIV, através do Portal das
Finangas, expondo a sua situagao e as respetivas questoes que enfrentam. Este
mecanismo confere seguranca ao contribuinte, uma vez que a resposta da AT
constitui uma orientagao oficial que a impede de decidir de forma contrdria no
futuro, mitigando o risco fiscal.

Finalmente, importa reconhecer a principal limitacao deste estudo, que
consistiu na impossibilidade de entrevistar sujeitos passivos afetados pelas
problematicas abordadas, o que seria pertinente dada a experiéncia pratica dos
mesmos. Assim, sugere-se que futuras investigacdes qualitativas incluam
testemunhos desses individuos*, de modo a analisar o impacto que o ruido

identificado teve nas suas decisdes de investimento em reabilitacao urbana.

43 Este grupo de individuos poderd incluir, por exemplo, proprietirios de iméveis e
promotores/investidores do setor da construgao.
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Apéndices

Apéndice I: Beneficios Fiscais a Reabilitacao Urbana

1. Beneficios Fiscais em sede de IMI e IMT

Primeiramente, importa referir um beneficio fiscal em sede de IMI, previsto
no CIMI. De acordo com o artigo 112.° n.°6 do CIMI, os municipios, mediante
deliberagdo da assembleia municipal, podem definir dreas territoriais,
correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de freguesias, que sejam
objeto de ORU ou combate a desertificacao, e majorar ou minorar até 30% a taxa
que vigorar para o ano a que respeita o imposto. Tal deliberacao deve ser
comunicada a AT, via eletronica, de modo a vigorarem no ano seguinte, com o
prejuizo de se aplicar a taxa minima de 0,3% — referida na alinea c) do n.?1 do
artigo 112.2 do CIMI — caso as comunicagoes nao sejam recebidas até 31 de
dezembro.

Quanto aos beneficios dispostos no EBF, importa comegar por referir que o
n.?1 do artigo 45.° do EBF estabelece as condi¢des que devem ser cumpridas
cumulativamente para que os imoveis sejam elegiveis aos beneficios fiscais
previstos nesse mesmo artigo.

Deste modo, ficam elegiveis os prédios urbanos ou fragdoes autonomas
concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU, desde que:

a) Sejam objeto de intervencgdes de reabilitacao de edificios promovidas nos

termos do RJRU; e
b) Em consequéncia de tal intervengao, o respetivo estado de conservagao

esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido* e tenha, no minimo,

4 O estado de conservagio é obtido através da realizagdo de uma vistoria, requerida na respetiva CM. Como
tal, para se verificar se a intervengao resultou num aumento de nivel do estado de conservagao é necessaria
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um nivel bom (nivel 4)* e, ainda, sejam cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis*.

Cumpridos tais requisitos, o contribuinte beneficia, desde logo, da reducao a
metade das taxas devidas pela avaliagao do estado de conservagao, tal como
preve o artigo 45.° n.°2 alinea d).

Adicionalmente, em sede de IMI, ficam isentos os prédios urbanos ou fragoes
auténomas por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusao
das obras de reabilitacdo. Esta isengao pode ser renovada por mais cinco anos
caso o imovel esteja afeto a arrendamento para habitacdo permanente ou a
habitacdo propria e permanente, através de requerimento efetuado pelo
proprietario, conforme disposto na alinea a) do artigo 45.° n.°2. A prorrogagao
desta isencao estd sujeita a deliberacao da assembleia municipal, sob proposta da
CM, nos termos do artigo 45.° n.°6 do EBF.

Além disso, em sede de IMT, é aplicdvel aos prédios urbanos ou fragdes a
isengdo de imposto nas aquisi¢des de imoveis destinados a intervengdes de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo
de trés anos a contar da data de aquisicao, tal como disposto na alinea b) do artigo
45.°n.22.

Finalmente, ainda em sede de IMI, é ainda aplicavel isengao deste imposto na
primeira transmissao, subsequente a intervencao de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em ARU,
também a habitacdo prdpria e permanente, de acordo com a alinea c) do artigo

45.° n.22 do EBF. Contudo, ¢ de notar que o n.®8 do mesmo artigo prevé trés

a realizacdo de uma vistoria inicial, antes do inicio das obras compreendidas na a¢ao de reabilitagao e,
posteriormente, a realizagdo de uma vistoria final, ap6s a execugao das obras compreendidas na ac¢ao de
reabilitacao.

45 Nos termos do artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2266-B/2012, de 31 de dezembro.

46 Previstos no Sistema de Certificacdo Energética dos Edificios, aprovado pelo Decreto-Lei n.°118/2013, de
20 de agosto e alterado pelo Decreto-Lei n.2194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo
6.2 do Decreto-Lei n.?53/2014, de 8 de abril.
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situagdes em que esta isencao fica sem efeito, devendo nesses casos o sujeito
passivo solicitar a AT a liquidacdo do respetivo imposto, no prazo de 30 dias,
através de declaracao de modelo oficial, como prevé o n.9.

Os beneficios referidos, quer em sede de IMI, quer em sede de IMT, nao
prejudicam a liquidagao e cobranca dos respetivos impostos nos termos gerais, o
que significa que a isencdo é exercida através de reembolso do valor pago pelo
contribuinte, como disposto no n.?3 do artigo 45.2 do EBF.

Deste modo, para que a isengao se efetive, em primeiro lugar € necessario um
reconhecimento da intervencao de reabilitagdo, que deve ser solicitado
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da
operagao urbanistica. Este reconhecimento deve ser comunicado pela CM
competente ou pela entidade gestora da reabilitacdo urbana (se for caso disso) ao
servico de finangas da 4area onde o edificio ou fragao se localiza, tendo um prazo
maximo de 20 dias a contar da data da determinagao do estado de conservagao
resultante das obras ou da emissao da respetiva certificacdo energética, se esta
for posterior. Posto isto, o servigo de finangas tem o prazo maximo de 15 dias
desde que lhe foi comunicado o reconhecimento da intervencao de reabilitacao
para anular as liquidagdes do imposto e as correspondentes restitui¢oes. Este
procedimento esta explicitamente descrito nos n.> 4 e 5 no artigo 45.2 do EBF.

No n.°7 do artigo 45.° do EBF, o legislador salienta que o regime fiscal dos
beneficios fiscais mencionados nao é cumulativo com outros beneficios fiscais de
natureza idéntica, nao prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.
Por outras palavras, nao sendo possivel combinar os beneficios previstos neste
artigo com outros de natureza semelhante, o contribuinte tem legitimidade de
optar por um outro incentivo que lhe seja mais vantajoso do que os acima

apresentados.
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2. Beneficios Fiscais em sede de IRS e IRC

Como foi referido, a Lei n.°56/2023, revogou varios nimeros do artigo 71.% do
EBF, o que se traduziu na eliminagao de grande parte dos incentivos fiscais a
reabilitacao urbana existentes, sobretudo, em sede de IRS e IRC.

Posto isto, o tinico incentivo que permaneceu em vigor estd previsto no n.%4
do artigo 71.°, que se refere a deducao a coleta, em sede de IRS, de 30% dos
encargos suportados pelo proprietdrio relacionados com a reabilitagao, até ao
limite maximo de 500€.

Tal dedugao apenas se aplica aimdveis localizados em ARU e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou a imdveis arrendados
passiveis de atualizacao faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e
seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano*, que sejam objeto de agoes
de reabilitacao®.

De acordo com o artigo 71.° n.24 do EBF, a comprovacgao do inicio e da
conclusao das a¢oes de reabilitacao € da competéncia da CM ou de outra entidade
legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area
da localizacao do imovel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes
e apos as obras compreendidas na acao de reabilitagao, através da realizagao de
vistorias.

Por fim, os encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo devem ser devidamente comprovados e dependem de certificagao
prévia por parte do érgao de gestao da ARU ou da comissao arbitral municipal,
consoante os casos, sendo da competéncia destas mesmas entidades a remissao
da certificagao dos encargos a AT, como disposto nos n.* 18 e 19 do artigo 71.° do

EBF.

47 Estabelecido pela Lei n.%6/2006, de 27 de Fevereiro.

48 O conceito de “agdes de reabilitacdo” estd definido no artigo 71.2 n.?23 alinea a) do EBF.
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3. Beneficios Fiscais em sede de IVA

Além do beneficio fiscal amplamente estudado na presente dissertagao
(previsto na verba 2.23 da lista I anexa ao CIVA), existem ainda outros incentivos
no ambito deste imposto.

Ao abrigo da verba 2.24 da listaI anexa ao CIVA, a taxa reduzida de IVA incide
sobre as empreitadas de reabilitacio de imoveis que, independentemente da
localizagao, ou seja, quer se localizem em ARU ou nao, sejam contratadas
diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitacido do Edificado pela sua
sociedade gestora, pelo IHRU, L.P., pelo Investimentos Habitacionais da Madeira,
EPERAM (IHM), ou pela Diregao Regional de Habitacao dos Agores, bem como
as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou
fiscal a reabilitacio de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU, LP. pelo IHM ou pela Dire¢cdo Regional de
Habitagao dos Acores.

Através da Lei n.?56/2023, o legislador alargou o ambito de aplicagao da verba
2.18 da lista I anexa ao CIVA, pelo que, além da construcao, passou a incluir
também a reabilitacao de “imoveis de habitacdes economicas, habitagdes de
custos controlados ou habitagdes para arrendamento acessivel”, desde que
representem, pelo menos, 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal ou a
totalidade dos prédios em propriedade total ou fragdes autonomas sejam afetos
a um dos referidos fins e certificadas por uma das entidades competentes (pelo
IHRU, LP., se promovidas no continente, pelo IHM, se promovidas na Regiao
Auténoma da Madeira ou pela Direcao Regional de Habitacao dos Acores, se
promovidas na Regidao Auténoma do Acores). Assim, a taxa reduzida de IVA
passou a ser também aplicada as empreitadas de reabilitacio de imoveis de
habitagdes econdmicas, habitacdes de custos controlados ou habita¢des para

arrendamento acessivel mediante as condi¢des acima referidas.

71



4. Beneficios Fiscais revogados pela Lei n.°56/2023

Em sede de IRS foram varios os beneficios que deixaram de produzir efeitos
apos a entrada em vigor da Lei n.?56/2023.

Entre eles, foi revogado o beneficio disposto no n.?5 do artigo 71.2 do EBF, que
previa que as mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territdrio portugués, resultantes da primeira alienagdao apos intervencao de
reabilitacao, de imodvel localizado em ARU, eram tributadas a taxa autonoma de
5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento.

Além disso, também o n.°7 do artigo 71.° do EBF foi dissolvido, onde o
legislador previa que os rendimentos prediais de imoveis reabilitados auferidos
por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués eram tributados
a taxa de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, quando decorriam do
arrendamento de imdveis situados em ARU e fossem objeto de agdes de
reabilitacdo nos termos das respetivas estratégias de reabilitacao ou passiveis de
atualizacao faseada de rendas de acordo com o Novo Regime do Arrendamento
Urbano.

Assim, o principal impacto em IRS da Lei em estudo foi a eliminacao da taxa
reduzida de 5% de IRS aplicavel quer as mais-valias, quer aos rendimentos
prediais obtidos na alienagdo e arrendamento de imoveis na sequéncia de ORU.

Em sede de IRC, os principais beneficios fiscais a reabilitagao urbana referiam-
se a fundos de investimento imobilidrio.

Por um lado, o atual revogado n.?1 do artigo 71.2 do EBF previa a isenc¢ao de
IRC nos rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobilidrio, constituidos entre 2008 e 2013, quando pelo menos 75% dos seus
ativos fossem bens imdveis sujeitos a agoes de reabilitacao realizadas em ARU.

Por outro lado, foi também eliminada a taxa reduzida de 10% aplicavel ao

saldo positivo entre as mais-valias e menos-valias resultantes da alienagao de
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unidades de participagao nos fundos de investimento. Este revogado beneficio
marcava presenca no n.’3 do artigo 71.2 do EBF.

Simultaneamente em sede de IRS e IRC, houve lugar a duas grandes
alteracoes.

Em primeiro lugar, o n.?2 do artigo 71.2 do EBF, que se referia também aos
fundos de investimento imobiliario, previa uma taxa de retengao na fonte de 10%
para os rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos de
investimento imobilidrio, pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos
titulares, por distribuicao ou mediante operagao de resgate. Esta norma nao se
aplicava quando os titulares dos rendimentos fossem: i) entidades isentas de
rendimentos de capitais; ou ii) entidades ndo residentes sem estabelecimento
estavel em territdrio portugués ao qual os rendimentos fossem imputdveis.
Contudo, mesmo que uma entidade estivesse isenta de retencao na fonte com
base nos critérios acima, essa isen¢ao nao produzia efeitos no caso de as entidades
serem: i) residentes em paraisos fiscais; ou ii) nao residentes, mas detidas em mais
de 25% por entidades residentes.

Em segundo lugar, o n.?27 do artigo 71.2 do EBF previa a isencao de tributagao
em IRS e IRC dos rendimentos prediais obtidos no ambito dos programas
municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis e para
alojamento estudantil®’, beneficio esse que deixou de produzir efeitos apos

anulacdo de tal norma pela Lei em analise.

4 0O artigo 71.° n.°28, atualmente revogado pela Lei n.°56/2023, definia os conceitos de “Programas
municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis” e “Programas municipais de oferta
para alojamento estudantil”.
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5. Quadro-sintese

IMPOSTO BENEFICIO FISCAL ESTADO

IMI Minorar até 30% da taxa de IMI que vigorar para o ano a que  Em vigor
respeita o imposto.

IMI Isencdo IMI durante 3 anos (com possibilidade de renovagao por ~ Em vigor
mais 5 anos).

IMT Isencao IMT - Aquisi¢oes de iméveis destinados a intervengoes  Em vigor
de reabilitacdo.

IMT Isencdo IMT - Primeira transmissao, subsequente a intervencao  Em vigor
de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitacao
permanente ou, quando localizado em ARU, também a
habitacdo propria e permanente.

IRS Dedugao a coleta de 30% dos encargos suportados pelo Em vigor
proprietario com a reabilitacdo, até ao limite de €500.

IVA Taxa reduzida de 6% nas verbas 2.18, 2.23 e 2,.24 da lista l anexa =~ Em vigor
ao CIVA.

IRS Tributagdo a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo  Revogado
englobamento, de mais-valias. em out

2023

IRS Tributagao a taxa de 5 % dos rendimentos prediais, sem prejuizo  Revogado
da opgao pelo englobamento, inteiramente decorrentes de em out
arrendamento. 2023

IRC Isencdo IRC de rendimentos obtidos por fundos de investimento =~ Revogado
imobiliario entre 01/01/2008 e 31/12/2013, se pelo menos 75 % em out
dos ativos fossem imoveis sujeitos a agdes de reabilitacao 2023
realizadas em ARU.

IRC Tributagdo a taxa de 10 % do saldo positivo entre mais-valias e =~ Revogado
menos-valias resultantes da alienacdo de wunidades de em out
participacdo nos fundos de investimento imobiliario. 2023

IRS +IRC | Retencao na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%. Revogado
em out
2023

Quadro 4: Quadro-sintese dos beneficios fiscais em vigor e revogados.
Fonte: Elaboragao prépria.
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Apéndice II: Transcricao das Entrevistas»

1. Transcricao da entrevista realizada a arquiteta da CMM

Pergunta (P): Antes de tudo, os esclarecimentos que as cAmaras municipais
prestam sobre os beneficios fiscais em sede de reabilitacio urbana aos
municipes fazem parte das suas funcées? E da vossa responsabilidade
esclarecerem as duvidas dos investidores e promotores ou fazem-no com o
intuito de consciencializar e promover as obras de reabilitacao?

Resposta (R): Sim, na parte que nos toca, sim. Ou seja, somos nds que
implementamos as ARU e é nesse ambito que temos de informar a que beneficios
tiscais os sujeitos passivos tém direito e que estdo previstos nas respetivas
estratégias de reabilitagao urbana das ARU.

(P) Na sua opinido, a legislacdo atual referente aos beneficios fiscais na
reabilitacao urbana é clara e de facil entendimento para os profissionais do
setor, como por exemplo para os arquitetos, e para os proprietarios interessados
em reabilitar?

Resposta (R): E obvio que para as pessoas que estdo fora, se calhar nao é tao
simples como para mim que vejo isto todos os dias, mas o que acontece é que, os
beneficios fiscais que decorrem de operagoes de reabilitagao em ARU, decorrem
de 2 caminhos: pelo EBF (artigos 45.% e 71.°) e pela aplicagao do CIVA em que faz
a reducao da taxa do IVA de 23% para 6%.

Isto é bastante simples, mas é obvio que as pessoas que estao fora precisam
sempre desta explicagao.

O que acontece com o EBF é que para as pessoas usufruirem desses beneficios
fiscais tém que fazer obras no edificio e subir 2 niveis no estado de conservagao

e essa subida de 2 niveis é avaliada através da lei do arrendamento urbano, que

50 Em todas as entrevistas foi concedida autorizagio de gravagdo, bem como garantia de anonimato dos
entrevistados.
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tem uma ficha em que nds vamos ao local, vistoriamos o sitio antes de comegar
as obras, preenchemos essa ficha que é muito simples (¢ sO preencher
quadradinhos) e até se pode fazer uma simulacdo no website do Portal da
Habitagao (a pessoa previamente, para perceber se a casa estd em mau estado ou
nao, pode fazer essa simula¢ao no website). Portanto, nés vamos ao local antes de
comegar a obra, atribuimos um nivel de conservacao (que sao 5) e eles tém de
subir 2 niveis no estado de conservacao e no final tem de ficar nivel 4. Se tiver
uma casa com o nivel 3 e subir para 4 nao vai beneficiar dos beneficios fiscais.

Esta tramita¢do do procedimento se calhar é um bocado complicado para as
pessoas que estao fora, tém de vir c4 saber todos estes mecanismos e ja por isso é
que no website da CM temos um procedimento passo-a-passo e tentamos divulgar
e clarificar isso. Mas claro, é obvio que para a pessoa que pela primeira vez, e se
calhar tinica, faz uma obra de reabilitacao urbana, isto podera ser complexo, mas
também nao me parece que seja assim uma coisa transcendente.

(P): Tem algum feedback de pessoas que lhe transmitiram se é facil, dificil?
Se é complexo o processo?

(R): Nao, nao tenho esse feedback por parte das pessoas. As pessoas percebem
que tém de pedir uma vistoria no principio ...

(P): Essa vistoria nao é necessaria para o IVA, certo?

(R): Nao, quer dizer, agora estamos a ver. Agora mudou a lei e mudou o CIVA,
ou seja, até ao dia 6 de outubro, a verba incluia o conceito de reabilitacdo urbana
que era mais lato e, portanto, abrangia nao s6 intervengoes nos edificios como
também intervengdes no espago urbano. Ou seja, temos uma rua e nessa rua ha
um buraco que nao esta construido, a outra fachada da rua ja esta perfeitamente
estabilizada. O nosso conceito de operacao de reabilitacio urbana inclui
construgdes novas e inclui a consolidagao do espago urbano, portanto, nds antes
do 6 de outubro considerdvamos que o preenchimento desse buraco era uma

operacao de reabilitacao, porque vinha consolidar a rua e em termos de espaco
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urbano ¢ mais agradavel e mais confortavel do que ter um buraco. Agora a lei
nao permite esta interpretacdo, mas nds até ao dia 6 de outubro considerdvamos
isto e, como tal, levamos até a camara o nosso conceito urbanistico de reabilitacao
urbana, no qual considerdvamos que essas constru¢oes novas em ARU eram
operagoes de reabilitagao.

(P): Mas isso nao é um entendimento geral, certo?

(R): Nao, porque ha o conceito fiscal e depois ha o conceito urbanistico. O
conceito fiscal €, de facto, muito lato. Por exemplo, a CM de Gaia obrigava as
pessoas que tivessem um terreno nessas condi¢oes a pedirem uma vistoria e os
técnicos iam 14 e diziam que o nivel do estado de conservacao era 0. Da nossa
perspetiva, nao pode ser considerado 0, porque nao havia 1a nada. Depois claro,
constroem um edificio, sobem o0s 2 niveis e € considerada uma operacao de
reabilitagao elegivel aos beneficios.

Mas noés ca nao considerdvamos isso, consideravamos que esse conceito de
reabilitagdo s se aplicava ao CIVA, que nao falava em subida de niveis, s6
abordava o conceito mais lato.

Agora com a nova lei isso veio a ser mais restringido e, portanto, agora a lei
diz que essa reducao do IVA também tem de ser relativamente a subida do estado
de conservacgao do edificado.

(P): Esta-me a dizer que o requisito de subida de niveis, que, segundo a lei,
s0 se aplica ao EBF, também se aplica agora a verba 2.23 com a alteracao da lei?

(R): Pois... nds nao sabemos, ainda estamos a ver isto. Julgo que outras
camaras ja tém alguns pareceres juridicos sobre isto e nds estamos a tentar marcar
uma reunido com as Finangas para acertar as agulhas e perceber, porque até
agora para as Finangas basta ter uma certidao de localizacio em que a
intervencgao se localiza em ARU, porque as Finangas, em agao inspetiva, podem
pedir esse mesmo documento, ou seja, o proprietario vai comprar os materiais e

o empreiteiro diz que aquilo € uma operacdo de reabilitacao, tem la umas
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cruzinhas nos recibos e nas faturas. Se houver uma acao inspetiva, eles precisam
de ter na sua posse essa certidao a dizer que a intervencgao se localiza, de facto,
numa ARU. Isto aplica-se para o CIVA.

Para o EBF é um processo interno na camara. A pessoa pede a primeira
vistoria, pede a segunda e depois a camara tem 20 dias no fim de acabar a obra
para participar as Finangas que aquela pessoa vai usufruir dos beneficios fiscais
presentes no EBF. Sao sobretudo impostos relacionados com o municipio, que é
o IMI e o IMT. Depois o IRS ja nao tem, mas pronto o IMI e o IMT sao receitas do
municipio. Esse processo é interno e é a camara que vai participar as Finangas.

Relativamente ao IVA é que ¢ diferente. Muitas vezes as operagdes do IVA
também sdo isentas de qualquer licenca ou autorizacao por parte da camara, ndao
€? Aquelas obras de conservacao, por exemplo, sdo obras que podem usufruir
desse IVA a 6%, mas nado precisam de ter processo na camara. SO precisam de
dizer que a obra comecou e de um certificado que comprove que o imovel se
localiza em ARU para se as Finangas vierem perguntar eles terem isso.

(P): De acordo com o RJRU, a aprovacao de ARU pelas camaras é publicada
em aviso. Nao seria suficiente a consulta das plantas publicadas para
comprovar a localiza¢cdo de um determinado imdvel?

(R): Sim, essa informagao é publicada em aviso, ou seja, é publica, mas para as
Finangas isso ndo € relevante. A camara quando aprova as ARU’s envia para as
Finangas, mas ainda assim nao basta anexar as plantas e todos os documentos, é
preciso a camara certificar. Considero que seja até burocracia a mais, mas € assim
que funciona.

Alids, estou-me até a lembrar agora de uma coisa. Ultimamente, houve muitas
pessoas que foram as Financgas pedir informacoes e eles diziam “nao, além de ser
preciso certificar que o imovel se localiza em ARU, também queremos que se
certifique que é uma operagao de reabilitagao”. S6 que nods aqui na camara,

quando as pessoas vém ca pedir a certidao de localizagdo, nds ndo podemos
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certificar que é uma obra de reabilitagao urbana porque ela ainda nao chegou ao
fim do processo. O que é que nds fazemos? Se existir um processo a decorrer na
camara, nos dizemos que configura uma operacao de reabilitagdo, mas nds s
vamos poder certificar que é no fim quando estiver concluida a obra. Mas esta
parte ndo vem na lei, comegou a ser exigido as pessoas recentemente, mas nao
estd na lei.

(P): Mas tudo isto ndo devia estar uniformizado? As diretrizes dessa tal
certidao de localizacdo, o conceito de reabilitacio amplo ou restrito?

(R): Devia, mas nao esta.

(P) Porque parece-me injusto em alguns municipios ser uma forma, noutros
ser de outra...

(R) E é, mas agora ja ndo vai dar margem para certas divergéncias porque o
CIVA alterou e agora, por exemplo, as construgdes de raiz estao mesmo excluidas
pela letra da lei.

(P): Pois, uma das discussoes que tenho visto é precisamente em torno da
restricdo de ambito da verba, que deixou de se aplicar as constru¢des novas, e
alguns especialistas consideram que contraria os objetivos do PMH.

(R): Claro, exatamente. Se a inten¢ao ¢ mais habitagao, nao se percebe depois
esta medida contra ciclica. Ha imensos investidores que vao levar uma talhada
muito grande com isto e prevemos até que as intervengdes abrandem. Alids, aqui
no servigo tenho acesso as certidoes de localizagao que faldvamos a pouco e a
verdade é que, a partir do dia 6 de outubro, parece que acabou tudo, os pedidos
de certidao comegaram a decrescer com toda a forca. E é de notar que continuam
a ser precisos, mas como se afunilou o ambito da verba de 2.23, ou seja, como ja
nao ha tantas obras em que se aplicam eles comecaram a decrescer. Isto é um
contrassenso.

(P): Quais sao os principais desafios que enfrentou ao lidar com a legislacao

de beneficios fiscais na reabilitacio urbana?
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(R): Eu acho que os principais desafios € articularmo-nos com a entidade que
gere isto, que é a AT. H4 muito pouca informacao e ha muito pouca ligacao entre
as instituigdes. E muito dificil o didlogo e chegarmos a um consenso. Os pontos
de vista sao diferentes, porque nds temos um conceito urbanistico de reabilitagao
urbana e damos importancia a uns temas e a AT dé& naturalmente importancia a

outros temas. Depois nao ha reunides com frequéncia, portanto € dificil articular.

2. Transcrigao da entrevista realizada ao arquiteto da CMST

Pergunta (P): Na sua opinido, a legislacao atual referente aos beneficios
fiscais na reabilitacdo urbana é clara e de facil entendimento para os
profissionais do setor, como os arquitetos, e para os proprietarios que estejam
interessados em reabilitar?

Resposta (R): Nao, alids, grande parte da legislagao nunca é clara. Ha sempre
uma interpretacao que temos de ter e para isso recorremos a pareceres juridicos
para nos auxiliar aqui na nossa pratica profissional, porque efetivamente nem
sempre as coisas sao tao claras como nos gostariamos. Esta temdatica vem no
seguimento de outras tantas que nos temos de lidar e interpretar. Na minha
opinido, deveria ter uma leitura mais clara até porque nds, muitas vezes,
recebemos chamadas de colegas com duvidas e para nds também é complicado,
nao é de facil interpretacdo. Ndés depois aqui costumamos reunir internamente
para se perceber o que € que se pretende com este ou aquele diploma, mas muitas
vezes nao é facil.

(P) As camaras municipais desempenham um papel fundamental nesta
tematica, portanto, se a lei nao é clara aos vossos olhos que lidam com questoes
desta indole diariamente, ainda menos sera para os sujeitos passivos ...

(R): Sim, é exatamente isso, ou seja, se nao € clara para nos depois também nao
conseguimos transmitir uma informagao tao clara a quem nos procura quanto

nos gostariamos. Depois surge aqui uma série de duvidas e é como lhe digo,
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muitas vezes, também para nos salvaguardar e nos ajudar na nossa pratica
recorremos a pareceres internos, juridicos, para nos ajudar nesse sentido, porque
caso contrario é muito complicado. Devia de haver um Simplex nesta situagao.

(P): Concorda que a legislacao que se aplica aos beneficios em sede de IVA
¢ mais complexa do que a que se aplica aos beneficios previstos no EBF,
sobretudo devido ao facto de o procedimento nao estar tao evidente na lei e
surgirem mais duvidas nos utilizadores?

(R): O feedback que nds temos tido dos técnicos e dos requerentes € que tém
ficado de algum modo revoltados porque nds damos informacao que uma dada
pretensao esta localizada uma ARU e as pessoas tém algum conhecimento de
causa e ficam de certa forma satisfeitas do género “ah porreiro, entao o IVA vai
ser mais barato, ainda bem”. Depois deparam-se com todas as burocracias e
exigencias por parte da AT, estavam a contar com uma situagao mais simples que
acaba por se revelar complexa. Numa fase inicial até pode parecer uma boa
noticia, porque nos estabelecemos aqui a ponte e transmitimos uma situagao que
para eles é vantajosa, mas depois na pratica traduz-se numa carga de burocracias
e tem uma série de entraves que as pessoas nao estavam a contar.

(P): Tem conhecimento de algum caso (ou casos) em que pessoas deixaram
de fazer reabilitacao devido a lei ser complexa? Ou se, pelo contrario, a lei seja
de tal modo simples, que tenha motivado pessoas a reabilitar?

Eu penso que nao. Muitas vezes ha aqui uma intencao do particular em querer
fazer a obra, nao tanto municipes, mas o privado de querer também executar e
nao me parece que seja um entrave a este nivel extremo. Na minha opinido até
lhe posso dizer que grande parte das pessoas que muitas vezes tém este tipo de
projetos desconhecem que estavam numa ARU. Por exemplo, identificaram-se
com 0 espago, com as condi¢Oes e querem realizar a construgao para proveito
proprio ou para venda. Muitas vezes estas pessoas desconhecem, ndo vao

consultar a cartografia nem os planos e perceber que fazia parte de uma ARU,
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mas quando tém esse conhecimento, claro que todos tém interesse em usufruir
de uma taxa reduzida de IVA no caso de reunirem as condi¢Oes necessarias. Mas
nem sempre e acho que ndo é razao para ndo avangar com a execugao, € uma boa
vantagem no caso de conseguirem usufruir dela, mas se nao conseguirem nao
tenho a percecao que seja um obstdculo tdo grande ao ponto de as fazer
abandonar por completo o projeto. Pelo menos € a percecao que tenho aqui, da

minha experiéncia que vivo aqui neste municipio.

3. Transcricao da entrevista realizada ao arquiteto independente

Pergunta (P): Na sua opinido, a legislacao atual, referente aos beneficios
fiscais na reabilitacio urbana, é clara e de facil entendimento para os
profissionais do setor, como por exemplo para os arquitetos, e para os
proprietarios interessados em reabilitar?

Resposta (R): Para os utilizadores, sendo que os utilizadores sao as pessoas
comuns, nao é simples. Para nds técnicos, que estamos habituados a ler legislacao
e cumprir, apesar da lei ser um bocado macgadora, ela existe e nés conseguimos
cumprir. Mas para uma pessoa que lide com isto pela primeira vez nao ¢ fAcil,
nao € simples de se perceber onde € que estd a mais-valia, alids eu até acho que
isto é feito de proposito. A lei ndo é assim tdo intuitiva ao ponto de ler o
regulamento e uma pessoa comum entender exatamente as situagdes que se
incluem nos beneficios e os procedimentos que tém de tomar para os obter. A lei
nao é simples.

Depois acontece uma situagao que €: muitas vezes tu até consegues perceber,
consegues interpretar e fazer o procedimento. Junto das CM conseguimos obter
um documento que aquele espago ou aquela obra esta ao abrigo de determinado
decreto que permite determinado beneficio. Mas, por exemplo, quando é um
beneficio de reducao de IVA, por vezes os proprios empreiteiros nem sabem

como € que vao tirar uma fatura com 6% e ndao com 23%, é confuso para eles. Ou
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porque pagam a 23% e recebem a 6% e hd ali uma diferenga de IVA que eles tém
depois de vir a suportar, que no fundo ndo é suportar, porque € nas contas deles.
Nao é um processo simples.

Eu estou a falar do IVA porque é aquele que se fala mais e me parece a mim
que tem dado mais problemas. J& para nao falar que na pratica é o beneficio que
se transforma em alguma poupanga fiscal significativa.

Por exemplo, a questao da reabilitacao urbana. Eu tenho visto varias vezes o
decreto regulamentar e este regulamento ndo entende apenas a reabilitacao
urbana enquanto uma reabilitagao fisica de um espago ja existente. Também
entende a reabilitacdo de um espago que esta vazio. S6 que depois as camaras
municipais, a maior parte delas, ndo aceitam isso. Houve uma altura que
inicialmente eu acho que as camaras nao tinham percebido bem qual era o ambito
do regulamento, o regulamento diz que uma area que esteja indicada como
reabilitacao urbana, mesmo que seja um vazio, a construgao tem acesso aos
beneficios e quando se aperceberam disto, as camaras andaram a fazer umas
corregoes aos planos ARU em que, por exemplo, uma rua tinha 40 casas e tinha
um terreno vazio e eles excluiam esse terreno vazio da ARU. Primeiro fizeram
um plano sem olhar para o decreto e depois foram perceber que o decreto
também englobava constru¢des novas e entao ai comecaram a tentar bater o pé e
nos que estamos de fora diziamos “nao, nds temos razao, o decreto diz isto e nds
estamos a cumprir” e as camaras depois andaram a corrigir os planos todos.
Conheco varios casos que sao ruas de 200 metros, é tudo ARU, menos 2 ou 3
terrenos que nao tém construgoes, estao vazios, mas que inicialmente faziam
parte e foram posteriormente excluidos pelas camaras.

Isto é um contorno da lei, € uma alteracao a lei, porque a lei diz: a reabilitacao
urbana abrange tudo. E quem 1é o RJRU entende que nao estd so aqui incluido o
ter uma casa velha e querer coloca-la nova, abrange também o ter um terreno e

colocar la uma casa. E reabilitar urbanisticamente, nao ¢ so edificios.
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Isto também aconteceu porque comegou a ser recorrente uma situagao: os
proprietarios dos terrenos comegaram a valorizar o preco dos seus proprios
terrenos pelo simples facto de estes se localizarem numa ARU. Ou seja, quem se
aproveitava dos beneficios eram os proprietarios que queriam vender e nao os
compradores que efetivamente iam construir e investir o dinheiro. No fundo, o
resultado pratico da inclusao de constru¢des novas no conceito de reabilitagao
urbana nao era a concessao do beneficio fiscal ao investidor, mas sim uma
sobrevalorizac¢ao do terreno por parte do proprietario, que so por isso aumentava
o preco dos terrenos, que depois se traduzia em mais um entrave na potencial
reabilitacao que se pretende incentivar.

E evidente que o legislador estipulou esta medida para incentivar quem gasta
dinheiro, para os investidores meterem os prédios em pé. Mas na pratica, os
proprietarios dos terrenos, que ndo querem ou nao podem construir pelos mais
variados motivos, tomavam conhecimento dessa medida e queriam usufruir eles
proprios desses beneficios.

Aconteceram imensos casos destes, passaram pelas minhas maos uma série de
casos destes. A conclusao é simples: isto estava a provocar o efeito contrario. Em
vez de incentivar a reabilitacdo s6 a desmotivou porque os proprietarios
passaram a sobrevalorizar os terrenos, portanto, se por um lado os beneficios
queriam reduzir os encargos de quem investia, os proprietarios aumentavam os
precos das propriedades e no final das contas ia dar ao mesmo ou até pior, porque
o investimento inicial da compra do terreno era ainda maior.

As pessoas comegaram-se a aperceber disto porque iam a advogados e outros
profissionais. Por exemplo tu tens um terreno e perguntas-me a mim quanto é
que o terreno vale. Eu vou-te dizer o potencial todo do terreno, quanto é que vale,
o que € que da para fazer nele e vou-te dizer também que quem construir nele
vai usufruir de um beneficio fiscal. E tu pensas assim: “eu vou vender e quem

compra vai ter um beneficio? Entao vou aumentar o preco”.
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Eu cheguei a comunicar muitas vezes isto as camaras. O que eu sinto do lado
de fora, e eu sou apenas uma agulha, mas eu acredito honestamente que deve ser
geral em todo o lado, é que as pessoas se estdao a aproveitar desta historia do ARU
para valorizar o seu patrim()nio e nado para incentivar a reabita¢dao urbana, que,
novamente, pretende reabilitar o espago publico.

E que se fizermos contas esta aqui muito dinheiro. Num prédio que custe
2 000 000€ estd em causa uma poupanca em IVA de 340 000€. E muito dinheiro.
E depois estes 340 000€ nao se traduzem num beneficio para quem investe
porque os proprietarios que vendem incorporam este beneficio no preco do
terreno. Na teoria, quem investe o dinheiro beneficia de uma poupanga de IVA
de 340 000€, mas na pratica este beneficio foi transferido para quem vendeu o
terreno e quem investe nao tem direito a nada.

E 16gico que, na pele de quem vende, quer sempre vender pelo maximo valor
possivel. Mas isto estava a ter um efeito pratico contrario ao que se pretendia. E
eu ndo estou a dizer que estd mal, porque as pessoas sdo proprietarias dos
terrenos e vendem se quiserem e ao preco que lhes apetecer. Mas a questao € que
a medida pode ter efeito contrario e se estava a ter efeito contrario, alguma coisa
se passa, € preciso rever isto.

Nao fazia ideia desta repercussao pratica, mas também sé tinha conseguido
falar com arquitetos de CM.

Pois, é natural, porque eles 14 nao tém esta percecao. Eles 14 tém a percecao de
0 que € que a lei diz e acabam por nao percecionar a eficacia ou falta dela da
legislacdo na pratica. Os arquitetos de fora das camaras sentem as dores das
pessoas que estao do lado de fora e os arquitetos das camaras tém de
salvaguardar os interesses 14 de dentro, porque o municipio nao deixa de
pertencer ao Estado e também ele tem de gerar receita. Uma empresa tem de

gerar receita, portanto, eles tém de fazer a parte deles.
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(P) De acordo com a sua interpretacao do conceito de reabilitacao urbana, ter
um edificio e demoli-lo completamente enquadra-se nesse conceito?

(R): A lei diz que isso é reabilitacao. Pela lei, se tu reconstruires um prédio ou
uma habita¢do, no meu entender, o decreto regulamentar define aquilo enquanto
reabilitagao. Alids, eu ja li a lei varias vezes e ja falei sobre isto com vérias colegas
arquitetos e varios me confirmam que o entendimento é este. Contudo, na
pratica, nem todas as camaras entendem desta forma, nem tao pouco a AT.

No limite, n6s podiamos demolir um prédio que estivesse face a rua, construir
um prédio novo 15 metros atras, fora desse prédio que ja existia e foi demolido
e, segundo a lei, é entendido como reabilitagdo. Mas, novamente, nem todas as
camaras entendem isto assim. Eu ja disse e continuo a dizer, a lei neste aspeto é
clara, a reabilitacao abrange muito mais situagdes do que a simples renovacao do
edificio existente.

O certo € que, e voltando ao inicio, do meu ponto de vista nao é simples para
o cidadao comum interpretar ou perceber o que € que tem de fazer ou que é que
se enquadra ou ndo e depois estas dificuldades levam-nos a recorrer a técnicos
para se informarem devidamente e esclarecem as suas duvidas.

(P): Depois acaba por se traduzir em custos, o que também nao é o mais
desejavel...

(R): Claro. Depois € mais custos. Vamos 14 ver. Eu ndo percebo nada disto, mas
sei que vou poupar 270€ de IVA. Mas como nao percebo nada vou ali ao
arquiteto, ele perdeu 3 semanas a analisar o meu caso e cobrou-me 1 000€. Isto
depois no fim das contas acaba por nem compensar em alguns casos porque as
pessoas gastam dinheiro para se informarem, para esclarecerem as suas duvidas,
para garantirem que o seu caso se enquadra nos beneficios e para tomarem
conhecimento dos devidos procedimentos que devem seguir para os obter,
porque depois a AT também vai tentar fugir e tentar protestar a minima falha.

Portanto, isto devia estar feito para as pessoas, por si proprias, conseguirem
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interpretar, em vez de terem de pedir ajuda a técnicos e especialistas e gastar
dinheiro so para conseguirem compreender a legislacao.

(P): E ao nivel dos procedimentos, considera-os muito burocraticos?

(R): Sim, alids, os procedimentos em geral para a realizagao de habitagdes é
uma coisa, a meu ver, absurda, acho que nao faz sentido.

Por exemplo, para mim nao faz sentido nenhum eu ter de ir a camara
municipal buscar uma planta, que € a cdmara que possui, para depois a levar a
camara para dizer “eu estou dentro de uma ARU”. Ou seja, eu sei que estou em
ARU, mas tenho de ir a cAmara pedir uma planta (e em troca disso eu pago umas
taxas de 30€ ou 40€) para depois eu sinalizar onde estd o meu imével e depois eu
vou a camara e pago mais 6,76€ para dizer a cdimara que estou numa ARU. Ja que
¢ a camara que possui a planta, a partida bastava eu ir 14 e dizer onde se localiza
o imovel. E nesta brincadeira faz-se 3 ou 4 passos e ainda nao saimos do sitio,
porque agora € que eles vao ver a localiza¢do do terreno. E isto é tudo na mesma
entidade, eu vou buscar a camara para levar a camara, nao faz sentido. As
pessoas gastam tempo e dinheiro com este procedimento que nao se justifica. S6

depois é que disto tudo é que obtenho a tal certidao.
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Apendice III: Exemplo — Certidao de Localizagao em ARU

- @ T

CERTIDAO
_, Diretora do Departamento de Urbanismo e Planeamento, face ao requerimento
apresentado por | NG -:ist2co sob o n° Il no processo CERT n.e
-, certifica que o edificio onde se pretendem executar as obras de reabilitacdo, registadas no dmbito

do processo | ¢ cncontra localizado em 4rea de reabilitagso — [ R

sito na

1

correspondente ao artigo matricial [JJlle inscrito na 12 Conservatéria do Registo Predial de | I
-sob 0s n.% -, para efeitos da aplicagdo do IVA a taxa reduzida de 6% prevista na verba 2.23 da lista |
anexa ao Cadigo do IVA, por via da al. a) do n?1 do artigo 189, nova redagao conferida pela Lei n? 56/2023,
de 6 de outubro.
0 aludido processo abteve registo da comunicaggo de obras isentas em | N NN NN -
A ARU . foi publicitada em Didrio da Republica, através do Aviso n.2 | EGTcNGEGNED.
e pode ser consultada nas paginas eletrénicas do municipio [ AR

Certifica ainda que as obras a realizar, constituem uma operagdo de reabilitagdo urbana, ao abrigo do

disposto na al. j) do art.2 2.2 do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana.

Por ser verdade e ter sido requerida, fiz passar a presente certiddo que vou assinar, a qual é constituida por

uma pagina. --

Figura 1: Exemplo de Certidao de Localizacdo em ARU.
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Apendice IV: Exemplo — Fatura

FT I

*

PME

PME lider exceléncia

ORIGINAL

Exmos. Senhores:

Fatura N° [ |

| criente Ne:

Il N Contribuinte: |

Data Emissao : 2023-12-31

Data Vencimento : 2024-01-30 |

Obra n® Designagao Qtd Prego IVA Valor
|
1. Valor dos trabalhos executados, de acordo com o auto n°2 1.000| | | 6.00%) | ]
em anexo.
Taxa reduzida de 6% IVA ao abrigo da verba 2.23 da Lista |
anexa ao CIVA
Obs: Bens / Servigos prestados durante o més corrente.
Requisitante : Pagina 1 de 1
ATTN :
Adjudicagéo :
Centro Custo : 2023-12-31
Taxa Base de Incidéncia Valor do L.V.A. Total lliquido I
0.00% 0.00 0.00 -
Desconto Comercial :
6.00% | ] ]
13.00% 0.00 0.00 Base de Incidéncia IVA: | ]
23.00% 0.00 0.00 Total de LV.A. : ]
0.00% 0.00 0.00
I I TOTAL EUR L
niz: S =2~ I s\viFT/sic: I
Y o\

Figura 2: Exemplo de Fatura.
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