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A Camara Municipal questionou-nos se a empreitada de uma nova edificacdo, objeto
de uma licencga especial para conclusédo de obra inacabada, concedida com base no
artigo 88 ° do RJUE, poderé ou ndo ser incluida no &mbito de aplicacdo da verba 2.23

da lista i anexa ao Codigo do IVA.

Os pressupostos de facto que nos indicaram, quer no oficio referido quer em reunido

realizada no pretérito més de janeiro, foram os seguintes:

Licenciamento inicial da obra 2007;

Caducidade do licenciamento em 2013;

Aprovacao da ARU em 2010;

Aprovacao da ORU 2015;

Solicitacdo em maio de 2018 de licenca especial para obras inacabadas, nos
termos do artigo 88 ° do RJUE, tendo sido concedido este licenciamento;

O titular do alvara da licenca especial requereu a camara municipal que esta
declare que a obra se insere em Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), para
efeitos de aplicacdo a empreitada de edificacdo da obra da taxa de IVA

reduzida, nos termos da verba 2.23 da lista i anexa ao Cddigo do IVA (CIVA).

Compete-nos informar o seguinte:

Pelo artigo 76.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, a verba 2.23 da lista i
anexa ao Caédigo do IVA, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro,

passa a ter a seguinte redacao:

2.23 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoveis ou em espacos publicos localizados em areas
de reabilitaco urbana (areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e

outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de
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requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse  publico
nacional. (Redacgéo da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro).

Em 2008, data da alteracdo desta verba, as areas de reabilitacdo urbana eram as areas
criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, delimitadas por decreto, de acordo
com o n°2 do artigo 41 ° da anterior lei dos solos (lei 794/76, de 5 de novembro), dado
que no caso presente para a area em questdo ndo existia nenhuma sociedade de

reabilitacdo urbana.

O n °1 do artigo 41 ° da revogada lei dos solos prescrevia que poderiam ser
declaradas areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica aquelas em que a
falta ou insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas
livres e espacos verdes, ou as deficiéncias dos edificios existentes, no que se refere a
condicdes de solidez, seguranca ou salubridade, atinjam uma gravidade tal que sé a
intervencdo da Administracdo, através de providéncias expeditas, permita obviar,
eficazmente, aos inconvenientes e perigos inerentes as mencionadas situagoes.

A delimitacdo de uma area critica de recuperacgdo e reconversdo urbanistica implicava,
como efeito direto e imediato:

a) A declaracdo de utilidade publica da expropriacdo urgente, com autorizacédo de
investidura na posse administrativa, segundo o processo correspondente, dos iméveis
nela existentes de que a Administracdo necessite para a execu¢do dos trabalhos a
realizar para a recuperacao ou reconversao da area;

b) A faculdade de a Administracdo tomar posse administrativa de quaisquer imoveis
situados na area, como meio destinado:

I) A ocupagdo temporaria de terrenos, com vista & instalagdo transitoria de
infraestruturas ou equipamento social ou a realizagdo de outros trabalhos
necessarios;
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). A demolicéo de edificios que revista caracter urgente, em virtude de perigo para
0S respetivos ocupantes ou para o publico, por caréncia de condi¢cdes de solidez,
seguranca ou salubridade, que ndo possa ser evitado por meio de beneficiacdo ou
reparacao economicamente justificavel,

I11). A realizacdo de obras de beneficiacdo ou reparacdo de edificios que, por
idénticas caréncias, revistam também caracter urgente, em virtude de os prédios nao
oferecerem condicdes de habitabilidade.

Posteriormente o decreto-lei n © 307/2009, de 23 de outubro, aprovou o regime juridico
da reabilitacdo urbana, revogando o capitulo XI do decreto-lei n © 794/76, de 5 de
novembro.

De acordo com a interpretacdo atualista que se imp@e efetuar as areas de reabilitacdo
urbana referidas no CIVA passaram a ser as delimitadas por este novo diploma.

A definicio de <Area de reabilitacdo urbana», na redagdo originaria do decreto-lei n °
307/2009 era a seguinte:

« Area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacao
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que
se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade,
justifiqgue uma intervencao integrada, podendo ser delimitada em instrumento préprio
ou corresponder a area de intervencdo de um plano de pormenor de reabilitacdo

urbana.

De acordo com o regime inicial da reabilitacdo urbana, instituido por este diploma, a
area de reabilitacdo urbana (ARU) tinha como efeito integrar uma «operacdo de
reabilitagdo urbana» (ORU), destinada a concretizar as intervencdes a efetuar na

respetiva area delimitada.

Parecer n.° DSAJAL 53/19 4



D C

CCd (‘ C comissao de coordenacao e
desenvolvimento regional do centro

De facto, o n ° 2 do artigo 7 ° estipulava que a cada area de reabilitacdo urbana (ARU)
correspondia uma operacao de reabilitacdo urbana (ORU).

Estas ORU sdo um conjunto de intervencdes (operagdes urbanisticas) devidamente
articuladas e relacionadas entre si de forma integrada.

Refira-se, ainda, que a doutrina entendia e entende, e quanto a nés bem, que o conceito
de reabilitacdo urbana, apesar de assentar na conservagdo substancial do edificado,
admite todo um conjunto de intervengdes que podem consistir na alteracdo ou
demolicio do existente ou em nova edificaco’.

Assim, na versdo inicial do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (decreto-lei n °
307/2009, de 23 de outubro) a decisdo de aprovar uma ARU, pressuponha sempre uma
decisdo complexa que integrasse para além da delimitacdo da &rea, a aprovacao da

ORU e a respetiva estratégia ou programa estratégico.

Como referia a doutrina?, a aprovacio de uma ARU implicava:
e A identificacdo dos concretos limites fisicos da area a sujeitar a operacdo de
reabilitagdo urbana;
e A determinacgéo do tipo de operacdo urbana a concretizar;
e A fixacdo dos objetivos a alcancar com a operacao de reabilitacdo urbana;
e A determinacdo dos instrumentos programaticos (estratégicos) que orientam e
enguadram as operacdes de reabilitacdo urbana;

e A definigdo da entidade gestora;

Posteriormente, com a redacdo dada ao Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana pela
lei n © 32/2012, veio permitir-se que esta decisdo complexa seja faseada, podendo
proceder-se primeiro a identificacdo dos concretos limites fisicos da area (ARU) a
sujeitar a operacdo de reabilitacdo urbana (artigo 13 °©), aprovando-se posteriormente a
ORU (artigo 16 °).

! Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes, Claudia Alves, Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana,
comentado, Almedina, 2011, pag. 26.
2 Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes, Claudia Alves, ob. cit, , pag. 83.
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A aprovacdo da ORU integra, para além da definicdo do tipo de operagdo a realizar,

também a estratégia ou programa estratégico a concretizar.

De acordo com a atual redacdo ao artigo 8 ° do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, os municipios podem optar pela realizacdo de uma operacao de reabilitacdo

urbana simples ou sistematica.

A operacdo de reabilitacdo urbana simples consiste numa intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma é&rea, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do
edificado, num quadro articulado de coordenacgéo e apoio da respetiva execugéo.

A operacéo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma éarea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo
das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo
coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

As operacdes de reabilitacdo urbana simples e sistematica sdo enquadradas por
instrumentos de programacdo, designados, respetivamente, de estratégia de reabilitacdo
urbana ou de programa estratégico de reabilitagdo urbana.

Assim, estipulando a verba 2.23 da lista i anexa ao Cadigo do IVA, que a taxa de IVA
sera reduzida a 6% nas empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, sabemos j& que o atual diploma especifico da reabilitacdo urbana
(interpretacdo atualistica) € o decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, na sua atual
redacdo®.

Com base neste enquadramento juridico iremos agora analisar o caso concreto.

¢ DL n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14/08, e pelos decretos-leis n °s
136/2014, de 09/09 e 88/2017, de 27/07.
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O caso concreto respeita, assim, a execucao de obra licenciada com base numa licenca

especial, concedida nos termos do artigo 88 ° do RJUE.

«1 — Quando as obras ja tenham atingido um estado avancado de execugdo, mas a
licenca ou comunicagdo prévia haja caducado, pode ser requerida a concessdo de
licenca especial para a sua conclusdo, desde que ndo se mostre aconselhdvel a

demolicdo da obra, por razbes ambientais, urbanisticas, técnicas ou econdémicas.»

Sobre esta norma alguma doutrina* teceu alguns comentarios que importam para o

enquadramento da questdo que estamos a analisar:

«Prevé o presente artigo um regime especial para a conclusdo das obras que, embora
tenham atingido um estado adiantado de execucgdo e, por isso, se possam considerar
como factos consolidados, tenham visto as respetivas licencas ou comunicacoes
prévias caducar, independentemente da causa concreta de caducidade.

A concluséo das obras referidas podera ser feita mediante a emissdo de uma licenca
especial. Nao obstante, ja ndo refere, com o Decreto-Lei n.o 136/2014, o presente
artigo que se segue, a este propdsito, o regime previsto no artigo 60.0 (garantia do
existente), que significava que a anterior licenga ou comunicagdo especiais nao
podiam ser recusadas por alteracdo superveniente das normas aplicaveis.

Ora, apesar de nada ser mencionado neste sentido, temos de atentar na natureza
particular da licenca especial aqui em causa, que apenas visa “acabamentos”, pelo
que se assume, como pressuposto, a manutencdo do existente. Logo, a auséncia de
referencia a garantia do existente ndo significa que ela ndo exista e ndo deva ser
aplicavel.

Ha, ndo obstante, uma diferenca relativamente a protecéo do existente do artigo 60.0,
pois este admite, na sua vertente ativa, a possibilidade de realizacdo de obras de

reconstrucdo ou de alteracao e, ainda que limitadamente, de obras de ampliagéo.

4 Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves, Dulce Lopes, Regime Juridico da
Urbanizacao e Edificagdo, comentado, paginas 602 e sgts.
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Ja a licenca especial de que aqui se cura implica que a obra se cinja estritamente aos
projetos anteriormente aprovados e que originaram a licenga ou a comunicacao

previa caducadas, néo Ihe podendo ser introduzidas alteragoes.»

E, assim, inequivoco que com a concessdo desta licenca especial se ird executar uma

nova construcdo e ndo a reabilitar um edificio pré-existente.

No entanto, considerando-se, como referimos supra que o conceito de reabilitacdo
urbana, apesar de assentar na conservacao substancial do edificado, admite todo um
conjunto de intervengdes que podem consistir na alteracdo ou demolicdo do existente
ou em nova edificacdo, ha que averiguar a tipologia de intervencdes que foram
incluidas na ORU.

Consultamos o sitio da internet do municipio, verificando-se que a Operacdo de

Reabilitacdo Urbana (ORU) da Mealhada assume a modalidade sistematica.

Por outro lado, as opg¢des estratégicas a prosseguir no ambito da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana da Cidade, constantes da ORU, sdo as seguintes:

¢ Reabilitacdo do parque edificado e preservagdo dos valores patrimoniais —
reabilitacdo estrutural dos edificios, melhoria das condi¢des de habitabilidade
e/ou adaptacdo funcional as exigéncias atuais e valorizacdo do patrimdnio
arquiteténico que integra a memoria coletiva da Cidade.

e Promover a dinamizacdo socioeconémica — criar condi¢cbes para atracdo de
populacdo e instalacdo de novas atividades econdmicas e/ou equipamentos de
utilizacdo coletiva.

e Modernizacdo das infraestruturas urbanisticas — dotar as areas urbanas de
infraestruturas urbanisticas adequadas as funcdes e atividades instaladas.

e Qualificacdo dos espacos publicos — melhoria das condi¢es de fruicdo dos
espacos publicos, com particular enfoque na mobilidade urbana e qualidade

ambiental e paisagistica.
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Verifica-se, assim, que no que respeita ao edificado a ORU né&o inclui novas
edificacBes, mas apenas a reabilitacdo estrutural dos edificios, melhoria das condigdes
de habitabilidade e/ou adaptacdo funcional as exigéncias atuais e valorizacdo do

patrimonio arquitetdnico que integra a memoria coletiva.

Tal significa que a execucdo de uma empreitada com base numa licenca especial para
conclusdo de uma obra inacabada, correspondendo a uma nova edificacdo ndo pode ser
considerada uma empreitada de reabilitacdo urbana, para efeitos da verba 2.23 da lista i
anexa ao Caédigo do IVA, dado que a ORU ndo inclui nas suas opcles estratégicas

novas edificagoes.

Conclusao:

A execucéo de uma empreitada com base numa licenca especial para concluséo de uma
obra inacabada, correspondendo a uma nova edificacdo ndo pode ser considerada uma

empreitada de reabilitacdo urbana, para efeitos da verba 2.23 da lista i anexa ao Codigo

do IVA, dado que a ORU néo inclui nas suas opcOes estratégicas novas edificagoes.
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