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RESUMO: A degradacao fisica do patrimoénio imobilidrio (designadamente dos
centros histéricos das cidades) e a deficiente ocupacédo edificatéria do territério
consubstanciam a pedra angular da construcdo de um “urbanismo de reabilitacao
urbana” determinado a requalificar e revitalizar o tecido urbano degradado, através
de um conjunto de alteracdes nos diversos quadros legislativos e regulamentares.

No seio da desafiante e exigente empreitada de articular o dever de reabilitar
gue impende sobre os privados com o dever de promocao da reabilitacdo urbana
gue interpela o Estado, tém vindo a ser consagradas (e, sucessivamente, acomo-
dadas), com relevancia para o objeto da investigacdo que nos ocupa, um conjunto
de isencdes em sede de impostos sobre o patrimdnio, que pretendem potenciar
o investimento privado na conservacado e reabilitacdo do edificado existente, num
tempo onde o direito a habitacdo e ao planeamento urbano assumem especial
preponderancia.

Palavras-Chave: Fiscalidade; Beneficios Fiscais; Urbanismo; Impostos sobre o
Patrimdnio; Imposto Municipal sobre Imodveis (IMI); Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Imoveis (IMT); Reabilitacdo Urbana; Reabilitacdo de
Edificios.

ABSTRACT: The physical deterioration of real estate (namely, in historic city
centres) and the defective building occupation of the territory are foundational for
the edification of a “urban rehabilitation urbanism” determined to requalify and
revitalize decayed urban fabric, through the modification of the legislative and
regulatory framework in force.

Under the challenging and demanding task of articulating the duty of private
actors to rehabilitate with the duty of the State to promote urban rehabilitation,
a wide range of exemptions from property taxes, which are aimed at encouraging
private investment in the conservation and rehabilitation of existing buildings,
have been consecrated (and, successively, accommodated).

In fact, the debate concerning the effective concretization of tax benefits to
urban rehabilitation remains quite relevant, largely due to the undeniable prac-
tical relevance of the issue in question, especially as it is “intertwined” with the
constitutional rights to housing and urban planning, and is part of the range of
measures on which the dynamization, realization and implementation of those
rights depend.

Thus — aware of the several points of contact between urbanism and taxation,
but limiting the object of this research paper to the analysis of the tax benefits that
the legislator has reserved for urban rehabilitation in the scope of ‘IMI’ and ‘IMT’ —,
we will critically reflect on the evolution of the aforementioned tax benefits.

Key-Words: Taxation; Tax Benefits; Urbanism; Property Taxes; Municipal Pro-
perty Tax (‘IMI’); Municipal Property Transfer Tax (‘IMT’); Urban Rehabilitation;
Building Rehabilitation.



PROLEGOMENOS

A notodria e preocupante degradacao fisica do patriménio imobi-
lidrio (designadamente dos centros histoéricos das cidades')? e a defi-
ciente ocupacao edificatdria do territério — realidades a que a primeira
década do séc. XX| ndo escapou — ergueram alicerces para o reco-
nhecimento da necessidade, cada vez mais premente, de requalificar
0s centros urbanos® e, bem assim, determinaram a adocdo de uma
pléiade de alteracdes nos diversos quadros legislativos e regulamenta-
res, empreitada na qual o direito fiscal, desde cedo, marcou presenca,
procurando promover e incentivar a revitalizacdo do tecido urbano®.

Daqgui despontou um verdadeiro urbanismo de reabilitacdo urbana®
— marcado por um conceito amplo de reabilitacdo movido por metas
de cariz econdmico, politico, social, cultural e ambiental — que se vé
interpelado por um conjunto de desafios, dos quais se destaca aquele
gue se reconduz a articulacdo do dever de reabilitar que recai sobre
0os privados® com o dever de promocao de reabilitacdo urbana’ que

' Sobre a definicdo de “cidade”, v. Antdnio Candido de OLIVEIRA e Fernanda Paula OLI-
VEIRA, “Problemas das Cidades em Portugal”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.),
Direito do Urbanismo e do Ordenamento do Territorio, vol. I, Almedina, Coimbra, 2012,
pp. 13 e ss.

2 Para uma analise estatistica da reabilitacdo no século passado v. Jorge CARVALHO,
“Um Caminho para a melhoria da Pratica Urbanistica”, in Fernanda Paula OLIVEIRA
(Coord.), Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2019, p. 113.
3 A propdsito da situacdo urbanistica de entdo v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Novas
Tendéncias do Direito do Urbanismo — de um Urbanismo de Expans&o e de Segrega-
¢cdo0 a um Urbanismo de Contencado, de Reabilitacdo Urbana e de Coesao Social”, 2.2
ed., Almedina, Coimbra, 2012, pp. 47 e ss.

4 Diogo Duarte de CAMPQOS, “Pagar a Conta da Reabilitacdo Urbana”, in Suzana Tava-
res da SILVA e Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Pagar a Conta da Cidade, Instituto
Juridico da Faculdade de Direito, Coimbra, 2013, p. 86.

5 Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem ORUSs:
gue conceito de reabilitacdo e que beneficios fiscais em matéria de IVA?, in Questées
Atuails de Direito Local, n.° 13, AEDRL, janeiro/marco de 2017, p. 25; Fernanda Paula
OLIVEIRA, “Novas Tendéncias do Direito do Urbanismo...”.

6 Estamos a referir-nos, entre o mais, aos deveres de reabilitacdo e conservacao (ordi-
naria e extraordinaria) dos edificios dos proprietarios e (em determinadas circunstan-
cias) dos moradores — a este propdsito v. Jodo Tomé PILAO, “A Responsabilizacdo
do Morador na Reabilitacdo Urbana”, in Revista CEDOUA, n.° 45, Gestlegal, Coimbra,
2020, pp. 76 e ss.
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impende sobre o Estado e o responsabiliza e impele a adotar politicas
publicas de reabilitacdo urbanas®. E, pois, este dever de promogcdo que
consubstancia o fundamento ético-normativo® para que o legislador
consagre disposicdes legislativas que pretendem potenciar o investi-
mento privado na conservacao e reabilitacdo do edificado existente™,
bem como nas novas construcées que visem substituir edificacdes
preexistentes’.

N&o obstante integrar ha largos anos a agenda do Estado, o debate
em torno da efetiva concretizacdo dos beneficios fiscais a reabilitacdo
urbana mantém-se em voga, o que, em muito, se fica a dever a inega-
vel relevancia pratica que o tema reveste, mormente por se “entrela-
car” com os direitos a habitacdo e ao planeamento urbano previstos na
Constituicdo™ e integrar o leque de medidas de que depende a dinami-
zacdo, efetivacdo e execucado desses direitos'.

Reconhecendo que uma analise escalpelizada da(s) tematica(s) em
apreco sempre convocard uma abordagem holistica e multidisciplinar®,

7 Cfr. art.° 5.° do RJRU.

8 V. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular os conceitos do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana e do Regime Aplicavel a Reabilitacdo de Edificios ou Fracdes
Auténomas?”, in Questées Atuais de Direito Local, n.° 25, AEDREL, janeiro/marco de
2020, pp. 116 e ss.

° Eduardo FIRMINO, “Politicas Publicas de Incentivo a Reabilitacdo Urbana. A Fiscali-
dade”, in Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal, n.° 436, julho/dezembro de 2016, cit.
pp. 191 e ss.

10 A este propdsito v. Maria Luisa Gonzalez-Cuéllar SERRANO, “La fiscalidad de la reha-
bilitacion urbana em Espafia” in Revista de Derecho Fiscal, n.° 8, janeiro/junho de 2016,
pp. 67 e ss., e M.2 Cristina Bueno MALUENDA, “Repensar La Politica Fiscal Sobre La
Rehabilitacidon de Viviendas: Propuesta de Régimen Fiscal Para Iniciativas Cohousing”
in Revista Juridica de Economia Social y Cooperativa, n.° 31, Valencia, Espana, dezem-
bro de 2017, pp. 197 e ss.

" Cfr., infra, p. 24 e nota 131.

2 Cfr. art.° 65.%, n.° 2, al. a) da CRP.

¥ Neste mesmo sentido v. Miguel Osdrio de CASTRO, “Modelos contratuais na reabili-
tacdo urbana”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do I/ Congresso de Direito
do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2022, p. 125.

“ Assim, Fernanda Paula OLIVEIRA, “Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gest&o”,
42 ed., AEDREL, 2021, p. 436 e ss e Diogo Duarte de CAMPQOS, “Reabilitacdo Urbana: a
escolha da entidade gestora e beneficios fiscais” in Antéonio José Avelds NUNES, Luis
Pedro CUNHA, Maria Inés de Oliveira MARTINS (Coord.), Estudos em Homenagem ao
Professor Doutor Anibal de Almeida, Coimbra Editora, Coimbra, 2012, p. 318.



a economia que preside a este estudo confronta-nos com a necessi-
dade de circunscrever o seu objeto a alguns dos beneficios fiscais com
foco na reabilitacdo urbana previstos, tendo a nossa escolha recaido
sobre aqueles a quem o legislador concedeu o papel de “primogéni-
tos”, isto &, os beneficios fiscais projetados em sede de impostos sobre
0 patrimonio®™e,

Destarte, conscientes dos varios dominios que compdem o urba-
nismoV, bem como dos diferentes pontos de contacto que podem
estabelecer-se entre este e a tributacdo™®", concentrar-nos-emos na
analise dos beneficios fiscais que o legislador reservou a reabilitacdo
urbana, em sede de IMI e IMT?°, adotando, para o efeito, uma perspe-
tiva critico-reflexiva acerca da(s) sua(s) evolucao(codes).

5 A propdsito dos varios elementos (objetivo, subjetivo e teleoldgico) que integram
o0 conceito de imposto, bem como da classificagdo tripartida dos impostos v. José
Casalta NABAIS, “Direito Fiscal”, 11.% ed., 2019, pp. 34 e 35.

® Hoc sensu, José Maria Fernandes PIRES salienta que “o primeiro regime de incenti-
vos fiscais a reabilitacdo foi integrado no proprio Cdédigo do IMI” — cfr. A. cit., “Licdes
de Impostos sobre o Patriménio e do Selo”, 3.2 ed., Almedina, Coimbra, 2016, p. 576.
Sendo que, também no EBF, os primeiros beneficios fiscais a reabilitacdo foram consa-
grados em sede de IMl e IMT.

7 Para uma analise cabal dos varios dominios v. Fernando Alves CORREIA, “O Plano
Urbanistico e o Principio da Igualdade”, Almedina, Coimbra, 1989, pp. 51 e ss. e do
mesmo A., “Manual de Direito do Urbanismo”, vol. I, Almedina, Coimbra, 2002, pp. 47
e ss.

'8 De acordo com José Casalta NABAIS esta conexdo pode ser perspetivada sob trés
lentes: uma, a primeira, que se prende com os factos tributadrios criados pelo urba-
nismo; outra, a segunda, que se prende com o financiamento tributario do urbanismo
e, por fim, a terceira, que resulta da “associacdo automatica da tributacdo e do finan-
ciamento do urbanismo através dos beneficios fiscais” — A. cit., “Tributacdo e Urba-
nismo no Direito Europeu” in Separata de Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor
Joaquim Moreira da Silva, Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, 2005, p.
467, nota 5 e p. 468. A este propdsito e do mesmo autor v. “Por um Estado de Direito
Fiscal Suportavel — Estudos de Direito Fiscal”, Almedina, Coimbra, 2005, pp. 298 e ss.
' Sobre os custos, varios, do urbanismo no inicio do séc. XXI v. Jorge CARVALHO,
“Os Custos do Urbanismo” e Manuel Leal da Costa LOBO, “Os Custos do Urbanismo”,
ambos in Fernando Alves CORREIA (Coord.), O Sistema Financeiro e Fiscal do Urba-
nismo, Almedina, Coimbra, 2002, pp. 18 e ss e pp. 25 e ss, respetivamente; e Fernanda
Paula OLIVEIRA, “Pagar os custos da Urbanizacdo e Edificacao”, in Suzana Tavares da
SILVA e Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Pagar a Conta da Cidade, Instituto Juri-
dico da Faculdade de Direito, Coimbra, 2013, pp. 12 e ss.

20 Notar que, para o que aqui releva, a tributacdo do patrimoénio imobilidrio incide,
de um lado, sobre a aquisicdo dos imodveis, através da incidéncia de IMT (tributacdo
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1. A REABILITACAO: BREVES NOTULAS

Cientes de que a reabilitacdo conhece varias valéncias e, por isso,
se apresenta como um terreno fértil de reflexdo?, nas linhas que se
seguem dedicaremos alguns laivos de atencdo a reabilitacdo (urbana e
de edificios)?? que, no ordenamento juridico portugués, ganhou expres-
sdo normativa com o RJRU%?4, com o RJUE? e com o RJIGT?® — mis-
sao que, como veremos infra, reveste especial pertinéncia em matéria
de beneficios fiscais a reabilitacdo urbana, em sede de tributacdo do
patrimodnio.

dindmica) e, de outro lado, sobre a posse desses mesmos imodveis por meio do IMlI
(tributacdo estatica). Cfr. José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos sobre o
Patrimonio...”, p. 236 e José Casalta NABAIS, “Tributacdo e Urbanismo...”, pp. 465 e ss.
21 Recordamos, por exemplo, reabilitac§o de ecossistemas. Sobre o tema v. Alexandra
ARAGAO, “Direito da infraestrutura ecoldgica urbana: solucdes baseadas na natureza e
servicos dos ecossistemas nas cidades”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do
/I Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2022, pp. 187 e ss.

22 Para um estudo sobre as varias reformas da reabilitacdo urbana nas suas varias
dimensbes (estratégica, legislativa e financeira) v. Alvaro SANTOS, “Reabilitacdo
Urbana e a Sustentabilidade das Cidades”, Vida Econémica, Porto, 2018, pp. 87 e ss., e
para uma analise profunda do regime juridico de aplicacdo geral a reabilitacdo urbana,
dos seus principios orientadores, dos modelos de execucdo das operacdes de reabili-
tacdo, dos instrumentos de politica urbanistica, etc. V. Fernando dos Reis CONDESSO,
“Direito do Ambiente. Ambiente e Territdrio, Urbanismo e Reabilitacdo Urbana”, 3.2 ed,,
Almedina, Coimbra, 2018, pp. 286 e ss

23 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09 de setembro, pelo
Decreto-Lei n.° 88/2017, de 27 de julho, pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio,
pela Lein.°56/2023, de 06 de outubro e pelo Decreto-Lei n.°10/2024, de 08 de janeiro.
24 Tendo este diploma sido precedido pelo Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio,
gue aprovou um regime excepcional de reabilitacdo urbana para as zonas histdricas e
areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica. Sobre a reabilitacdo urbana
na vigéncia do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio v. Fatima CABRAL, “Reabilita-
¢do urbana: o regime juridico e a pratica”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas
do | Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 283 e ss.

25 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro.

26 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 89/2015, de 14 de maio.



Depois de na “época dourada” da expansao urbanistica? se ter visto
postergada para a Terra do Nunca, a reabilitacdo urbana?® tem, nas ulti-
mas décadas, sido convocada a assumir diversos papéis e um extenso
e exigente rol de objetivos?®, entre os quais (com especial proeminén-
cia para o objeto da nossa analise): assegurar a reabilitacdo dos edi-
ficios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacdo; melhorar as
condi¢cdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario
urbano e dos espacos ndo edificados e fomentar a revitalizacdo urbana,
orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano?°. Por
outras palavras, a reabilitacdo serve objetivos de reabilitacdo arquite-
ténico-urbanistica, econdmico-social e cultural®/32,

Donde resulta que a reabilitacdo (urbana e de edificios) se revela
um importante instrumento de revitalizacdo das cidades?®s, de com-

27 Sobre o fendmeno v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Novas Tendéncias do Direito do
Urbanismo...”, Almedina, Coimbra, 2011, p. 71; Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em
Portugal: evolucdo e caracterizacdo” in O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana”,
CEDOUA, Almedina, 2010, pp. 21 e ss.

28 Acerca do conceito europeu de “reabilitacdo urbana” v. Guidance on Urban Rehabi-
litacion, 2005, p. 75. Sobre o conceito em vigor no ordenamento juridico nacional v.
artigo 2.°, alinea j), do RJRU aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.
29 Cfr. art.®° 3.° do RJRU.

30 Cfr., respetivamente, alineas a), b), c) e h) do art.° 3.° do RJRU. V. ainda Fernanda
Paula OLIVEIRA, Dulce LOPES e Claudia ALVES, “O Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana Comentado”, Almedina, Coimbra, 2011, pp. 30 e ss.

31 A respeito da reabilitacdo cultural v. Suzana Tavares da SILVA, “Reabilitacdo Urbana
e Valorizagao do Patrimoénio Cultural — dificuldades na articulagdo dos regimes juridi-
cos”, in Boletim da Faculdade de Direito, Coimbra, 82, 2006, pp. 349 e ss.

32 Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em Portugal...”, pp. 33 e ss.

33 E tem sido operacionalizado através de diversos mecanismos, a saber: o Projeto
Reabilitar como Regra (que foi criado pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.°
170/2017, de 9 de novembro, com o objetivo de adequar as normas técnicas de cons-
trucdo as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios); o Projeto Reabilitar
para Arrendar — Habitacdo Acessivel;, o Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020); o Programa Casa Eficiente 2020 (visa conce-
der empréstimo em condicdes favoraveis a operacdes que promovam a melhoria do
desempenho ambiental dos edificios de habitacdo particular, com especial enfoque na
eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos urbanos); os Planos
Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU); o Programa de Reabilitagdo Urbana
de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética; Planos de Acdo de Reabilitacdo
Urbana (PARU), entre outros — v. Ana PINHO, “Para uma nova geracdo de politicas
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bate ao abandono dos centros urbanos, de alavancagem do investi-
mento privado e da economia (mormente do setor da construcdo)34,
bem como uma ferramenta de intervencao sobre as maleitas de ordem
ambiental®®, social®®, cultural, etc., que o retorno aos centros urbanos
pode desencadear, tais como: a gentrificacdo, a turisficacdo e o con-
gestionamento daqueles®’. Com efeito, a nova forma de gestido urba-
nistica®®, tributadria dos vieses de que padeceu a expansdo urbana, e
apoiada num conceito amplo de reabilitacdo urbana3®®, aposta no dia-
logo e na cooperacdo entre as varias politicas publicas*®, bem como na
articulacdo entre a programacao municipal e as operacdes urbanisticas

de habitacdo: sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuacdo”, in Fernanda
Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina,
Coimbra, 2019, pp. 328 a 330.

34 Seguimos de perto Catarina Gomes Mendes NORONHA, “Reabilitacdo urbana —
Breve analise do panorama europeu e nacional: do passado ao presente”, in Questbes
Actuais de Direito Local, AEDREL, n.° 28, outubro/dezembro de 2020, p. 81 e ss.

35 A articulacdo (europeia) entre a reabilitacdo urbana e a sustentabilidade remonta
jad a década de 90 v. Paul CHESHIRE, “A new plhase of urban development in Western
Europe? The evidence for the 1980s”, in Urban Studies, vol. 32, n.° 7, 1995, pp. 1045
a 1063 e Peter HALL, “Forces Shaping Urban Europe”, in Urban Studies, vol. 30, n.°
6, junho de 1993, pp. 883 a 898. Sobre as smart cities v. Gabriella de MAIO, “Climate
Change and Decentralized Renewable Energy: The Role of Smart Cities”, in European
Energy and Environmental Law Review, 28, 2019, pp. 176 e ss.

36 Seguimos de perto Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana
em ARUs sem ORUSs...”, cit. p. 34. V. ainda Fernanda Paula OLIVEIRA, “Novas Tendén-
cias do Direito do Urbanismo...”, p. 71. Neste sentido, v. ainda Catarina Gomes Mendes
NORONHA, “Reabilitacdo urbana...”, p. 90.

37 Debrucando-se sobre os efeitos positivos e negativos da “politica de regresso aos
centros das cidades” v. Daniel MIRANDA, “Estratégias locais de habitacdo e sua articu-
lacdo com os planos territoriais de dmbito municipal: algumas reflexdes”, in Fernanda
Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do Il Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina,
Coimbra, 2022, p. 203 e ss.

38 Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem
ORUs...”, p. 27. Sobre os efeitos nefastos do modelo de gestdo urbanistica anterior v.
Fernanda Paula OLIVEIRA, “Pagar os custos da Urbanizacdo e Edificacdo”, pp. 34 e ss.
39 Cfr. art.° 2.°, al. j), do RJRU. Neste sentido, v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como arti-
cular os conceitos...”, cit. p. 116 e Fernanda Paula OLIVEIRA, “A exce¢cdo como regra na
reabilitacdo de edificios e fracdes: breve apresentacdo do Decreto-Lei n.° 95/2019, de
18 de julho”, in Questées Atuais de Direito Local, n.° 23, AEDREL, julho/setembro de
2019, pp. 25 e ss.

40V, Fernanda Paula OLIVEIRA, “Direito do Urbanismo. Do Planeamento...”, pp. 444.



(simples ou sistematicas)* planeadas no seio de um modelo em que a
Administracdo ndo anda “a reboque”*? das iniciativas privadas, antes
“faz acontecer o que verdadeiramente convém que aconteca, da pers-
petiva do interesse publico”43.

Por conseguinte, as operacdes de reabilitacdo devem ser, preferen-
cialmente, executadas em areas previamente delimitadas — ARUs#* —,
gue, de acordo “com a definicdo que delas é feita, sdo potencialmente
extensiveis a todos os espacos urbanos (do centro as periferias), posto
gue os respetivos processos de degradacdo e declinio assim o justi-
fiquem”454¢ Trata-se, pois, de rejuvenescer, restaurar e revitalizar o
tecido urbano degradado “com uma ac¢cao baseada em dois tipos de
intervencdes complementares: uma intervencdo no edificado e uma
intervencdo na paisagem urbana”#’.

A terminar, mas ndo menos importante, realcar que a “reabilitacdo
urbana” (tal como definida no art.° 2.°, al. j), do RJRU), enquanto poli-
tica publica global, desvela-se-nos mais ampla do que a “reabilitacao
de edificios”*® (definida no art.° 2.° al. i), do RJRU), ndo se confundindo
com esta. Destrinca que assume particular pertinéncia em matéria de
beneficios fiscais a reabilitacdo, pois que, hodiernamente, apenas as
intervencées de reabilitacdo de edificios consubstanciam condicdo

4 Para uma analise dos modelos de execucdo da reabilitacdo urbana v. Miguel Osério
de CASTRO, “Modelos contratuais na reabilitacao...”, pp. 125 e 126.

42 Fernanda Paula OLIVEIRA, “Pagar os custos da Urbanizacao e Edificacdo”, cit. p. 12.
43 I[dem, cit. p. 35.

44 Cfr. art.° 2.°, al. b) do RJRU. A propdsito das ARUs e dos critérios para a sua delimi-
tacdo v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Direito do Urbanismo. Do Planeamento...”, p. 454.
45> Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem
ORUs...”, pp. 28 e ss.

46 Duarte de Lima MAYER, “A taxa reduzida de IVA em &reas de reabilitagdo urbana
para obras novas: o caso de Lisboa”, in Questées Atuais de Direito Local, n.° 24, AEDRL,
outubro/dezembro de 2019, p. 99.

47 Alvaro SANTOS, “Reabilitacdo Urbana...”, pp. 65 e 66. Para uma perspetiva pratica
acerca da reabilitacdo urbana numa cidade (Viseu) que nos € particularmente especial
v. Fernando MARQUES, “Reabilitacdo Urbana: o regime juridico e a pratica”, in Fer-
nanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Alme-
dina, Coimbra, 2019, pp. 261 e ss.

48 Sobre a evolucdo das obras de reabilitacdo de edificios v. Alvaro SANTOS, “Reabili-
tacdo Urbana...”, pp. 83 e ss.
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material de aplicacdo dos beneficios fiscais previstos no art.° 45.° do
EBF“°, assunto que nos ocupara mais adiante.

2. A EVOLUGAO DO QUADRO LEGISLATIVO DOS BENEFICIOS
FISCAIS A REABILITAGAO (URBANA E DE EDIFiCIOS), EM SEDE
DE IMI E IMT%°: O PRIMOGENITO ART.° 40.°-A DO EBF

Tendo presente a degradacao fisica dos centros urbanos, os efeitos
perniciosos do enraizado urbanismo de expansdo, 0s erros que come-
tera outrora — referimo-nos, entre o mais, aos longos (demasiado lon-
gos) anos em que vigoraram politicas de arrendamento prejudiciais a
conservacdo do edificado existente, bem como as patoldgicas, crdéni-
cas e paradoxais politicas fiscais que tinham o dom de compensar o
desleixo dos proprietarios em relacdo a manutencao e conservacao do
patrimoénio imobilidrio> —, e aproveitando os ventos da tdo desejada,
guanto necessaria, reforma do patrimonio®?, o legislador aditou ao EBF

49 Aprovado pelo decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho.

50 Para uma analise “tradgica” e “cémica” do IMI (urbano) e do IMT v. Carlos Baptista
LOBO, “Financas e Fiscalidade do Ordenamento do Territério e do Urbanismo”, vol. Il,
Almedina, Coimbra, 2019, pp. 233 e ss.

5T Quer o arrendamento, quer a reabilitacdo se revela(ra)m setores tradicionalmente
subdesenvolvidos em Portugal, sendo-lhes reconhecido um peso diminuto no mer-
cado (ao contrario do que sucede num numero significativo de paises europeus) V.
Ana PINHO, “Para uma nova geracao de politicas de habitacdo...”, p. 307. Para uma
anadlise completa do contexto histérico em que assenta o surgimento dos beneficios
fiscais em apreco, com especial enfoque na articulacdo que, desde cedo, se reconhece
e estabelece entre a fiscalidade imobilidria, a legislacdo do arrendamento urbano e a
degradacdo urbanistica v. José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos...”, pp. 571
e ss e pp. 580 e ss.

52 Sobre as perspetivas acerca da revisdo da tributacdo do patriménio antes da sobre-
dita reforma v. José Xavier de BASTO, “As Perspetivas Actuais de Revisdo da Tributa-
cdo do Rendimento e da Tributacdo do Patrimodnio em Portugal”, in Boletim de Ciéncias
Econdmicas da Faculdade de Direito, Coimbra, 41, 1998, pp. 146 e ss. Para uma analise
da fiscalidade (ou tributacdo) do urbanismo antes da reforma do patrimoénio levada a
cabo em 2003 v. José Casalta NABAIS, “A Fiscalidade do Urbanismo: Imposto e Taxas”,
in Fernando Alves CORREIA (Coord.), O Sistema Financeiro e Fiscal do Urbanismo,
Almedina, Coimbra, 2002, pp. 39 e ss. Para uma analise critica da forma como esta
concebida a tributacdo do patrimdnio v. José Casalta NABAIS, “As bases constitucio-
nais da reforma da tributacdo do patrimoénio”, Fisco, n.° 111/112, janeiro — 2004, pp. 11



o art.? 40.°-A que, sob a epigrafe “prédios urbanos objecto de rea-
bilitacdo urbanistica”®?, procurou incentivar e estimular a reabilitacdo
urbana (nos termos que veremos em seguida), afirmando-se, assim,
como um beneficio fiscal dindmico®*.

Ocupar-nos-emos, entdo, da evolucdo das condicdes® material (o
tipo de intervencao de reabilitacdo exigida ou aceite), objetiva (o tipo
de prédio visado pelo legislador), temporal (os prazos eventualmente
definidos para o inicio e/ou conclusdo das intervencdes exigidas) e
procedimental (as deliberacdes, certificacdes e/ou similares de que
dependem estes beneficios, que sdo, por regra, e adiantamo-lo, bene-
ficios fiscais dependentes de reconhecimento).

Vejamos: na esteira do primogénito art.° 40.°-A do EBF, os prédios
urbanos objecto de reabilitacdo urbanistica encontravam-se isentos
do pagamento de IMI pelo periodo de dois anos, a contar do ano da

e ss; A. cit., “Por um Estado de Direito Fiscal Suportavel — Estudos de Direito Fiscal”,
Almedina, Coimbra, 2005, pp. 219 e ss e Suzana Tavares da SILVA, “Pagar a conta
dos servicos e da manutencdo das cidades”, in Suzana Tavares da SILVA e Fernanda
Paula OLIVEIRA (Coord.), Pagar a Conta da Cidade, Instituto Juridico da Faculdade de
Direito, Coimbra, 2013, pp. 50 e 51.

5% Para uma visdo historica geral dos beneficios fiscais e, em especial, nos impostos
sobre o patrimoénio v. Guilherme Waldemar D Oliveira MARTINS, “Politica Fiscal e
Beneficios Fiscais: Historia e Atualidade do Sistema Fiscal”, in Clotilde Celorico PALMA
(Coord.), NGs e os Impostos — Um Contributo para a Historia dos Impostos em Portu-
gal, Almedina, Coimbra, 2022, pp. 281 e ss e, em especial, pp. 294 e ss. Também a este
propodsito José Maria Fernandes PIRES, refere a existéncia de varias “vagas” a propo-
sito da evolucdo dos beneficios fiscais a reabilitacdo urbana — cfr. A. cit.,, “Licdes de
Impostos...”, pp. 580 e ss.

54 Pois que visa “incentivar ou estimular determinadas actividades, estabelecendo, para
o efeito, uma relacdo entre as vantagens atribuidas e as actividades estimuladas em
termos de causa-efeito” — cfr. José Casalta NABAIS, “Investir e tributar: uma relacdo
simbidtica?”, in Revista de Legislacdo e de Jurisprudéncia, ano 141, n.° 3972, Coimbra,
2012, cit. p. 165. Para a distin¢cdo entre “beneficios fiscais estaticos (ou beneficios fiscais
stricto sensu)” e “beneficios fiscais dindmicos (incentivos ou estimulos fiscais)” v. José
Casalta NABAIS, “Investir e tributar...”, p. 165 e Nuno de S GOMES, “Manual de Direito
Fiscal”, 11.2 ed., vol. |, Rei dos Livros, Lisboa, 2000, pp. 390 e 391. Sobre a circunstancia
de os beneficios fiscais dindmicos consubstanciarem despesas fiscais improprias ou
aparentes cfr. A. e ob. cit., p. 165, nota 9 e Guilherme Waldemar d Oliveira MARTINS,
“A Despesa Fiscal e o Orcamento do Estado no Ordenamento Juridico Portugués”,
Almedina, Coimbra, 2004, pp. 93 e ss.

55 Condicdes a que se refere José Maria Fernandes PIRES (ainda que a propdsito do
art.° 71.° do EBF) — cfr. A. cit. “Licdes de Impostos...”, p. 589.
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emissdo da licenca camararia; bem como, na sua aquisicdo, isentos do
pagamento de IMT, desde que o adquirente iniciasse as obras de reabi-
litacdo no prazo de dois anos a contar da data de aquisicdo®®. Assim, na
versao inicial do normativo sob analise, os sobreditos beneficios fiscais
tinham por destinatarios todos os prédios urbanos> — nédo se fazendo
referéncia a sua localizacdo ou data de conclusdo — que fossem objeto
de intervencdes de reabilitacdo urbanistica levadas a efeito em harmo-
nia com o disposto n.° 3 do art.° 40.°-A do EBF.

Imbuido pelos ventos europeus a favor da reabilitacdo urbana
(designadamente pelo promissor Programa Joint European Support
for Sustainable Investments in City Areas®®) e tendo como pano de
fundo a Reforma do Arrendamento Urbano®®, o legislador aprovou o
Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana® (cujo dmbito
de aplicacdo temporal se restringiu as acdes de reabilitacdo urbana
iniciadas entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2010, desde
gue concluidas até 31 de dezembro de 2012), por meio do qual dila-
tou o alcance dos beneficios fiscais a reabilitacdo urbana também aos
impostos sobre o rendimento (IRC e IRS)® e, com especial relevancia
face ao objeto da nossa investigacdo, consagrou uma isencao de IMI
para prédios localizados em ARU que fossem objeto de acdes de reabi-
litacdo®2. Sendo que as “acdes de reabilitacdo” consideradas para efei-
tos deste regime se reconduziam as intervencdes definida no artigo 1.°,
n.° 2 do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, das quais resultasse

56 Cfr. artigo 40.°-A, n.°s 2 e 3 do EBF, na sua redacao originaria.

57 Sobre o conceito de prédio para efeitos da incidéncia de IMI e IMT (por forca da
remissdo constante do art.°1.°, n.° 2 do CIMT) v. art.° 2.° do CIMI e anotacédo a este art.°
por Anténio Santos ROCHA e Eduardo José Martins BRAS, in “Tributacdo do Patrimo-
nio, IMI-IMT e Imposto do Selo (Anotados e Comentados), 3.2 ed., Almedina, Coimbra,
2022, pp. 27 e ss.

58 Guilherme Waldemar d’Oliveira MARTINS, “Os Beneficios Fiscais a Reabilitacdo
Urbana: Orientacdes Legislativas Recentes”, in Revista Juridica do Urbanismo e do
Ambiente, n.°s 31/34, Coimbra, Almedina, janeiro/dezembro de 2009/2010, pp. 125 e
ss e nota 27.

59 Aprovada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

60 Lei n.° 67.°-A/2007, de 31 de dezembro (Lei do Orcamento do Estado para 2008).
81V. os artigos 4.° al. b) e ¢) e 6.° do Regime Extraordindrio de Apoio a Reabilitacdo
Urbana aprovado pelo art.° 82.° da Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro.

62 Cfr. artigos 4.°, al. a) e 5.° conjugados com o art.° 2.°, al. b), todos do Regime Extraor-
dinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana.



um estado de conservacao do imovel, pelo menos, dois niveis acima do
atribuido antes das obras de reabilitacdo®.

Um ano volvido e, com a aprovacao da Lei do Orcamento do Estado
para 2009%, o sobredito Regime Extraordinario de Apoio a Reabilita-
cdo Urbana foi revogado, passando os beneficios fiscais ali contempla-
dos a integrar o art.° 71.° do EBF®°. Além do mais®®, e com o escopo de
fomentar o mercado de reabilitacdo (é dizer, a transacdo de prédios
objeto de reabilitacdo) foi introduzida uma nova isencao de IMT, desta
feita direcionada a primeira transmissdo onerosa de prédio urbano
ou de fraccdo autoénoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitacao propria e permanente, quando localizado em ARU. Pas-
sando, assim, o EBF® a contemplar duas isencdes em sede de IMT, que
operam em momentos distintos: uma, na aquisicdo do imdvel que serd
objeto de reabilitacdo urbana®®; outra, na primeira transmissdo subse-
guente a intervencao de reabilitacdo®®.

Mais tarde, em 2014, procurando mitigar o fendmeno da expansao
urbana, bem como os efeitos nefastos que se lhe associa(va)m’” — e
gue pareciam resistir —, o legislador, animado pelo propdsito de priori-
zar a reabilitacdo urbana em detrimento de “novas construcdes”, apro-
vou o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril”, consagrando, assim, um
Regime Excecional e Temporario a aplicar a reabilitacdo de edificios

63 Cfr. art.° 2.°, al. a) do Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana.

64 Lei n.° 64.°-A/2008, de 31 de dezembro.

65 Cfr. art.° 99.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro.

66 Ibidem.

67 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, e ent&o republicado pelo Decre-
to-Lei n.° 108/2008, de 26 de junho.

68 Cfr. art.° 45.°, n.° 2 do EBF.

69V, art.® 71.°, n.° 8, do EBF aditado pelo art.° 99.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de
dezembro.

70 Eduardo FIRMINO, “Politicas Publicas de Incentivo a Reabilitacdo Urbana...”, pp. 187
e ss.

'Uma analise critica deste regime pode ser compulsada no estudo de Raimundo Men-
des da SILVA, “O Regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fracdes auténomas
(Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, e sua regulamentacdo), in Fernanda Paula
OLIVEIRA (Coord.), Atas do Il Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra,
2022, pp. 140 e 141, bem como no estudo de Fernanda Paula OLIVEIRA, “Direito do
Urbanismo. Do Planeamento...”, pp. 487 e ss. A respeito dos principios orientadores e
integradores do regime v. Alvaro SANTOS, “Reabilitacdo Urbana...”, pp. 67 a 72.
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ou de fracdes, cuja construcado tenha sido concluida ha pelo menos 30
anos ou localizados em ARU, sempre que estejam afetos ou se desti-
nem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional.

Com a entrada em vigor da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro, o
legislador endureceu as condicdes objetivas de aplicacdo dos benefi-
cios fiscais previstos no art.° 45.%, n.° 1, do EBF, passando aqueles a cir-
cunscrever-se aos prédios urbanos ou fracdes autdbnomas concluidos
ha mais de 30 anos ou localizados em dreas de reabilitacao urbana’?,
desde que sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios
promovidas nos termos do RJRU ou do regime excecional do Decreto-
-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril”.

Ademais, e com relevancia para a analise que encetaremos infra, o
supramencionado diploma providenciou uma reorganizacdo sistema-
tica dos beneficios fiscais a reabilitacdo urbana (e de edificios), em
sede de tributacdo do patrimdnio, determinando que as isencdes de
IMI e IMT, previstas até entdo no art.° 71.° do EBF, integrassem o, agora,
o art.°45.°,n.° 2, do EBF. Sistematizacdo que se mantém até aos dias de
hoje, com as alteracdes promovidas pelas Lei n.°s 12/2022 e 56/2023,
assunto sobre o qual nos deteremos num ponto mais avancado do
nosso estudo.

2.1. Das perplexidades do regime

Os beneficios fiscais a reabilitacdo urbana em sede de tributacdo do
patrimdnio viram, desde cedo, ser-lhes apontadas incoeréncias con-
ceptuais e sistematicas, as quais, como & premonitdrio, tiveram o con-
dao de dificultar a sua aplicacdo pratica’®. Como antecipamos supra,

72 [1talicos nossos].

73 Cfr. art.° 45.°, n.°1, al. a), do EBF.

74 Neste sentido, ainda que numa abordagem mais genérica que remonta ao inicio do
séc. XXI, Benjamim Silva RODRIGUES realcava ndo ser possivel “falar propriamente da
existéncia de um sistema fiscal e financeiro do urbanismo na acepcdo de um sistema
harmonico de tributos — impostos, contribuicdes especiais e taxas — que tratem de
forma integrada as diversificadas erupcdes econdmicas em que aquele fendmeno eco-
ndmico-social se exterioriza” — v. A. cit., “Para uma Reforma do Sistema Financeiro e
Fiscal do Urbanismo em Portugal”, in Fernando Alves CORREIA (Coord.), O Sistema
Financeiro e Fiscal do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2002, cit. p. 175.



até as alteracdes promovidas pela Lei n.° 114/2017, os beneficios fiscais
a reabilitacdo urbana no ambito da tributacdo do patrimoénio viam-
-se repartidos em dois regimes, a saber: um, consagrado no art.° 45.°
do EBF, integrado na parte (lI) dos beneficios com caracter estrutural;
outro, previsto no art.®° 71.° do EBF, integrado na parte (lll), a dos bene-
ficios com caracter temporario.

Associava-se aquela dualidade de regimes, a utilizacdo de conceitos
distintos para definir realidades que constituiam a sua espinha dorsal
— circunstancia que, desde cedo, deu azo a aceso debate” que, como
veremos adiante, so6 as alteracdes legislativas lograram acalmar.

Estamos, desde logo, a referir-nos a ndo coincidéncia entre o tipo de
obras admitidas para efeito da aplicacdo dos art.°s 45.° e 71.°, ambos
do EBF: enquanto que o art.° 45.° apontava para intervencdes de “rea-
bilitacdo urbanistica”; o artigo 71.° referia-se a acdes de “reabilitacdo
urbana”. A falta de sintonia do “regime bipartido” levou a que, durante
largos anos, se questionasse quais, afinal, as intervencdes de reabilita-
cdo relevantes para efeitos dos beneficios fiscais em apreco, em claro
prejuizo da aplicabilidade pratica do(s) regime(s) e dos objetivos que
presidiram a sua criacao.

Celeuma que s6 se viu resolvida (ou, pelo menos, amenizada) com
a remissao para diplomas proprios, acolhida com as alteracdes promo-
vidas pela Lei n.° 114/2017, esclarecendo-se, para efeitos dos beneficios
fiscais a reabilitacdo em sede de IMI e IMT, que sé as “intervencdes
de reabilitacdo de edificios” promovidas nos termos do RJRU ou do
Decreto-Lei n.° 53/2014 sdo tidas em consideracdo pelo art.° 45.° do
EBF — assunto a que regressaremos a proposito da evolucdo do ambito
de aplicacdo deste normativo, mormente depois da entrada em vigor
do Decreto-Lei n.° 95/2019, de 19 de julho.

A outro passo, o “regime fracionado”, a que temos vindo a aludir,
aliado ao art.®? 45.°, n.° 7 do EBF que obstaculiza(va) a cumulacao de
beneficios fiscais de idéntica natureza e permitia a opcdo pela apli-
cacdo do regime mais favoravel, deu azo a inumeros problemas de
articulacdo no que tange as isencdes de IMIl. Como ja se disse, até as
alteracdes levadas a efeito pela da Lei n.° 114/2017, as duas (distintas)

’> Sobre a falta de “coeréncia e arrumacdo metddica” de que enferma(va) o art.° 71.° do
EBF v. Diogo Duarte de CAMPOS, “Reabilitacdo Urbana...”, pp. 335 e ss
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isencdes de IM| encontravam-se consagradas em preceitos igualmente
distintos: o art.° 45.°, n.° 1 que, com o escopo de incentivar a aquisicdo
de prédios urbanos para reabilitar, isentava do pagamento de IMI, pelo
periodo de trés anos, os proprietarios dos prédios adquiridos com o
intuito de serem objeto de “reabilitacdo urbana”; ao passo que o art.°
71.°, n.° 7 estabelecia uma isencdo de IMI, por um periodo de cinco
anos, com a possibilidade de renovacao por mais cinco anos, que ope-
rava apos a intervencao de reabilitacdo (é dizer, apds a conclusdo das
obras de reabilitacdo), portanto, uma isencdo que visava beneficiar o
sujeito que reabilitou o prédio e o manteve na sua posse ou o sujeito
gue adquirisse o imdvel apds a intervencdo de reabilitacdo.

Com efeito, estdvamos ante beneficios fiscais que, inequivocamente,
operavam em momentos distintos, perseguindo objetivos, também
eles, diferentes. Ainda assim, a AT escudou-se no supramencionado
art.® 45.°, n.° 7 do EBF para emitir o Oficio Circulado n.° 40109, de 21 de
julho de 20157¢ ¢, através dele, veicular o entendimento segundo o qual
aqueles beneficios ndo podiam cumular-se por terem idéntica natureza
— a0 mesmo tempo que, note-se, reconhecia tratar-se de beneficios
fiscais que operavam em momentos diferentes.

Daqui resulta que, na pratica, as sobreditas isencdes de IMI ndo coe-
xistiam, pelo que os sujeitos passivos eram obrigados a escolher tirar
partido daquela que melhor |he aprouvesse — opcdo que, ndo raras
vezes, se haverd refletido no preco de venda do bem imovel reabili-
tado. Por outras palavras, sempre que o sujeito passivo, que levou a
efeito a “reabilitacdo” do prédio urbano (ou fracdo auténoma), optasse
pela isencdo prevista no art.° 45.° afastava, pasme-se, a isencao pre-
vista no art.° 71.° — ou seja, o sujeito passivo adquirente do prédio
reabilitado deixava de poder beneficiar de qualquer isencao. Verifi-
cando-se também o seu inverso: se o sujeito passivo que reabilitou o
prédio renunciasse a isencao de IMI, prevista no art.° 45.°, o sujeito pas-
sivo adquirente ja podia beneficiar da isencdo prevista para os prédios
urbanos reabilitados, prevista no art.° 71.°. E tudo isto quando, ndo se
olvide, o objetivo do regime é incentivar a reabilitacdo urbana.

76 Acessivel em https:/www.aiccopn.pt/wp-content/uploads/2021/10/IMI_-_Oficio_
Circulado_40109.pdf.
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De problema semelhante ndo padeceu a operatividade das isencdes
de IMT, previstas nos art.° 45.° e 71.° do EBF, pois que: contrastando
com o sucedido em relacdo ao IMI, desde logo, se reconheceu que a
isencdo consagrada no art.° 45.°, n.° 2 do EBF”’ visava as aquisicdes
de prédios urbanos destinados a “reabilitacdo urbanistica”, contando
gue, no prazo de dois anos’® a partir da data de aquisicdo, o adquirente
iniciasse as respetivas obras; ao passo que a isencao de IMT, prevista
no art.° 71.°, n.° 8, do EBF isentava de imposto, na primeira transmis-
sdo0 onerosa, os prédios urbanos ou fracdes auténomas, localizados em
ARU, que tivessem sido objeto de reabilitacdo urbana (portanto, pré-
dios urbanos ou fracdes autdnomas reabilitados), destinados exclusi-
vamente a habitacdo prépria e permanente’. E, por ser assim, vingava
o entendimento de que os dois regimes, sucessivos, eram compati-
veis, pois que apresentavam uma natureza diferente e aplicavam-se em
relacdes juridico-tributarias distintas®®.

Adiante, na sequéncia da arrumacao sistematica e conceptual levada
a efeito pela sobejamente convocada Lei n.° 114/2017, de 29 de dezem-
bro, a totalidade das isencdes de IMI e IMT, aplicaveis a reabilitacdo
(agora, de edificios), passaram a considerar-se beneficios fiscais com
caracter estrutural e, assim, a integrar o art.° 45.°, n.° 2, do EBF, nos
termos do qual: “2 — Aos imodveis que preencham os requisitos a que
se refere o nUmero anterior sdo aplicaveis os seguintes beneficios fis-
cais: a) Isencdo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo
de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusao das obras de rea-
bilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por
mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habi-
tacdo permanente ou a habitacdo propria e permanente; b) Isencdo

77 Cfr. art.° 45.°, n.° 2, do EBF, com a redacao (e republicacdo) do Decreto-Lei n.° 108/
2008, de 26 de junho.

78 Prazo que, com a entrada em vigor Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro, foi alar-
gado para trés anos.

79 Os incentivos fiscais consagrados no art.° 71.° eram aplicaveis aos imdveis objecto de
accdes de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem con-
cluidas até 31 de Dezembro de 2020 — cfr. art.° 71.°, n.° 21, do EBF, com a reda¢do dada
pela Lei n.° 7-A/2016, de 30 de marco.

80 Cfr. informacédo vinculativa da AT, proferida no dambito do proc. 2015000315 — IVE
n.° 8264, com despacho concordante, datado de 17/02/2015, da Diretora de Servicos da
DSIMT por subdelegacdo, acessivel em http://taxfile.pt/file_bank/news3717_4_1.pdf.
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do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imodveis nas
aquisicodes de imdveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde
gue o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés
anos a contar da data de aquisicdo; ¢) Isencdo do imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imodveis na primeira transmissao,
subsequente a intervencado de reabilitacdo, a afetar a arrendamento
para habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabili-
tacdo urbana, também a habitacao prépria e permanente”.

Na senda da “reorganizacdo” promovida pela Lei n.° 114/2017, as
isencdes de IMI e IMT sofreram alteracdes assinalaveis. De um lado,
exauriu-se a isencao de IMI que visava incentivar a aquisicao de pré-
dios urbanos para reabilitar, dispensando do pagamento de imposto,
pelo periodo de trés anos (a contar do ano, inclusive, da emissdo da
respetiva licenca camararia)®, os proprietarios dos prédios adquiridos
com o intuito de serem objeto de “reabilitacdo urbana”. Por outro lado,
diminuiu-se para trés anos® o prazo da isencdo de IMI prevista — no
agora art.° 45.°, n.° 2, alinea a), do EBF — para os prédios urbanos que
sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios, mantendo-se
a sua hipotética® renovacédo pelo periodo de cinco anos®, ficando, no
entanto, o deferimento deste periodo adicional de prazo condicionado
a afetacdo dos imoveis a arrendamento para habitacdo permanente ou
a habitacdo propria e permanente®®. A propdsito do condicionamento
da renovacao ao destino do imodvel, a que vimos de aludir, cumpre real-
car que, embora se compreenda a majoracdo do beneficio fiscal em
atencdo ao fim a que se destina o imovel, parece-nos que os designios

8 Cfr. art.° 45.°, n.° 1, do EBF, até a entrada em vigor da Lei n.° 114/2017.

82 Recordamos: no art.° 71.°, n.° 7 do EBF a isenc¢do tinha o prazo de cinco anos, a contar
do ano, inclusive, da conclusdo daquela reabilitacao.

83 Cfr. anotacdo ao art.° 45.° do EBF por Rui Miguel Zeferino FERREIRA, in Cddigos
Anotados & Comentados, Rendimento, Tributaco e Incentivos (IRS/IRC/EBF/CFI), vol.
11, 1.2 ed., O Informador Fiscal, 2018, p. 936.

84 Notar, pois, que a referida renovacdo depende de deliberacdo da assembleia munici-
pal, sob proposta da cAmara municipal — cfr. art.° 16, n.° 2 do RFALEI (Lei n.° 73/2013,
de 3 de setembro) e art.° 45.°, n.° 6, do EBF.

8 O gue ndo sucedia no art.° 71.°, n.° 7 do EBF, nos termos do qual: “os prédios urbanos
objecto de accdes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de imposto municipal sobre
imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da
mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.”



gue a reabilitacdo do edificado prossegue (e que legitimam a criacao
do beneficio), bem como os contributos que cede ao desenvolvimento
social, econdmico, ambiental e cultural, consubstanciam razdes impe-
riosas para que aguela renovacao nao se veja condicionada ao destino
dado ao imdvel ou, sendo-o, para que os limites temporais da isencao
ante renovacao sejam aumentados.

Por seu turno, no que tange ao IMT, mantém-se as duas isencodes,
agora, nas alineas b) e ¢), do n.° 2, do art.° 45.°, do EBF, tendo-se, no
entanto, introduzido uma pequena alteracdo na isencdo de IMT pre-
vista para a primeira transmissado, subsequente a intervencdo de rea-
bilitacdo. Vejamos: enquanto, na versao do art.®° 71.°, n.° 8, esta isencado
s operava em relacao a prédios reabilitados localizados em ARU na
condicdo de serem exclusivamente afetos a habitacdo propria e per-
manente; agora, na versao prevista na al. ¢), do n.° 2, do art.° 45.°, o
legislador alarga (compreensivelmente, cremos)o espectro de afeta-
cdo do imovel, permitindo que a isencdo opere também em relacao
a prédios urbanos reabilitados que sejam afetos a arrendamento para
habitacdo permanente — aditamento que vai ao encontro da crescente
preocupacao com a problematica da escassez na oferta de habitacdo.

A propdsito da bondade da isencdo de IMT prevista na al. ¢), do n.°
2, do art.° 45.° do EBF importa realcar que, desde ha muito (pois que
remonta ao Cédigo do Imposto Municipal de Sisa e Imposto sobre as
Sucessdes e Doacbdes®®) o art.° 9.° do CIMT® consagra uma isencdo
(automatica®®) de IMT que abrange as aquisicdes de prédios urbanos
ou de fracdo autdonoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitacdo propria e permanente® cujo valor que serviria de base a

8 Neste sentido, Esmeralda NASCIMENTO e Marcia TRABULO, “IMT — Notas Praticas”,
Almedina, Coimbra, 2004, p. 31.

87 Com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 55-B/2004, de 30 de dezembro; Lei
n.° 60-A/2025, de 30 de dezembro, Lei n.° 53-A/2006, de 29 de dezembro; Lei n.°
67-A/2007, de 31de Dezembro; Lein.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro; Lei n.° 3-B/2010,
de 28 de abril; Lei n.° 55-A/2010, de 31 de Dezembro e Lei n.° 12/2022, de 27 de junho.
88 Compete, pois, “a sua verificacdo e declaracdo a entidade, normalmente o notéario,
que intervier na celebracdo do acto ou do contrato” — cfr. Esmeralda NASCIMENTO e
Marcia TRABULO, “IMT — Notas...”, p. 31.

8 De sublinhar que, na redacdo origindria do preceito (e até a entrada a alteracao
promovida pelo Lei n.° 53-A/2006, de 29 de dezembro), a isencdo de IMT aplicava-se
as aquisicdes de prédio urbano ou de fraccdo auténoma de prédio urbano destinado
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liquidacdo ndo exceda 101.917,00€°° ou, quando localizado nas RA da
Madeira e dos Acores, o valor de 127,396€. Assim, a bondade daquela
isencdo (45.°, n.° 2, al. ¢c) do EBF) apenas “sobreleva” nas situacdes em
gue o valor base a liguidacdo do prédio for superior aguele montante e
nas situacdes em que o prédio urbano ndo seja afeto a habitacdo proé-
pria e permanente, mas a arrendamento para habitacdo permanente.
Cremos tratar-se de isencdes de idéntica natureza (razdo pela qual
estara vedada a sua cumulacao, pelo mesmo sujeito passivo, nos ter-
mos do art.° 45.°, n.° 7 do EBF), no entanto, outras questdes poder-se-
-30 colocar, como a de saber se na eventualidade de o sujeito passivo
nao iniciar as obras no prazo determinado para o efeito, mas preen-
cher, a data, todos os pressupostos do art.° 9.° do CIMT pode haver
convolacdo de isencdes (?). Deixaremos a questdo em aberto, mas nédo
sem referir que a jurisprudéncia ja admitiu, noutras situacdes?, a refe-
rida “convolacao de isencdes”.

Destarte, atento o exposto e em jeito de remate, apenas referir que
vemos com regozijo as alteracdes promovidas pelo legislador no sen-
tido de alocar e concentrar as isencdes de impostos a reabilitacdo de
edificios, em sede de IMI e IMT, em normativo unico, bem como a sua
insercao na parte dos beneficios fiscais estruturais, na medida que,
estamos em crer, tal sistematizacdo reflete a consciéncia de nédo esta-
mos ante uma necessidade ou realidade temporaria (e, portanto, que
se baste com regimes excecionais ou temporarios), mas sim perante
uma mudanca de paradigma exigida pelas necessidade de conten-
cdo do edificado e pelos efeitos perniciosos associados a exacerbada
expansao urbana outrora verificada.

exclusivamente a habitacao, independentemente de se tratar ou ndo de habitacao pro-
pria e permanente do sujeito passivo. Cfr. Anténio Santos ROCHA e Eduardo José
Martins BRAS, “Tributacdo do Patrimonio...”, p. 542.

% Que atualmente (com a redacdo da Lei n.°12/2022, de 27 de junho, entenda-se) cor-
responde ao valor maximo do 1.° escaldo a que se refere o art.° 17, n.° 1, al. a) do CIMI
e para o qual remete o artigo 9.°, in fine do CIMT.

9 Veja-se, por exemplo, a decisdo arbitral proferida em 25/10/2021, no &mbito do proc.
n.° 363/21-T, que admitiu a convolacdo da isencdo prevista no art.° 8.°, n.° 1, do CIMT
para a isencdo consagrada no art.° 270.°, n.° 2 do CIRE.



2.2. A evolucdo do ambito de aplicagdao do art.° 45.°, n.° 1 do EBF: as
condicoes objetiva e material do regime

A entrada em vigor da Lei n.° 114/2017 determinou que nem todos
os prédios urbanos possam tirar partido dos beneficios consagrados
no art.° 45.° do EBF, mas somente os prédios urbanos ou fracdes auto-
nomas que sejam concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em
areas de reabilitacdo urbana®? (condicdo objetiva), que sejam objeto
de intervencées de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do
RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou
do regime excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril (condi-
cdo material). Deter-nos-emos, num primeiro momento, sobre a con-
dicdo objetiva de aplicacdo do regime de isen¢cdes — isto &, sobre o
tipo de prédios urbanos elegiveis —, para, num segundo momento, nos
dedicarmos a condicdo material — ou seja, ao tipo de “intervencao de
reabilitacdo” determinante® para a aplicacdo dos beneficios fiscais em
aprego.

Em primeiro lugar, quanto ao tipo de prédios urbanos: como ante-
cipamos, na redacao inicial do agora art.° 45.° do EBF, o legislador ndo
consagrava qualquer exigéncia em relagcao ao tipo prédios urbanos
intervencionados — quer quanto a sua data de conclusdo, quer quanto
a sua localizaco.

Porém, com a entrada em vigor do supramencionado diploma, as
isencdes previstas no art.° 45.° veem-se circunscritas a determinados
tipos de prédios, a saber: prédios urbanos ou fracdes auténomas que
concluidos ha mais de 30 anos®* ou que estejam localizados em ARUS.
Desde logo, a apreensao do sentido e alcance do segmento normativo
gue se refere aos prédios urbanos (ou fracdes autdnomas) concluidos
ha mais de 30 anos determina que se atente no RJRU, mais concreta-
mente nos art.°s 77.°-A e B® que se veem incumbidos da regulamenta-
cdo do “Regime Especial da Reabilitacdo Urbana”?¢.

92 [Italicos nossos].

93 Cfr. José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos...”, p. 581.

%4 [talicos nossos].

% Desde a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
% Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular os conceitos...”, pp. 120 e ss.
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Ora, de acordo com o art.®° 77.°-A, n.° 1, als. a) e b), respetivamente,
estdo em causa prédios cuja construcado, legalmente existente, tenha
sido concluida ha pelo menos 30 anos, em relacdo aos quais em virtude
da sua insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia, designadamente
no que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética
ou salubridade, se justifica uma intervencdo de reabilitacdo destinada
a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca
funcional, estrutural e construtiva. Destarte, interpela-nos, desde logo,
a questdo de saber se as intervencdes de reabilitacdo levadas a efeito
nos prédios urbanos (ou fracdes autdénomas) concluidos ha mais de
30 anos devem preencher o extenso e exigente rol de requisitos con-
sagrado no art.° 77.°-A, n.° 2, als. a), b), ¢) e d) do RJRU — questado a
qgual ndo podemos deixar de responder afirmativamente em virtude
da expressa e inequivoca remissao que o art.° 45.°, n.° 1, al. a), do EBF
opera para as intervencdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos
termos do RJRU.

A propodsito, cumpre ainda chamar a atencdo para o condiciona-
lismo temporal previsto no preceito em analise a fim de dar conta que
a contagem do prazo de conclusao dos prédios urbanos ou fracdes
autonomas (de trinta anos) se refere a construcdes legais, salvo se as
operacdes urbanisticas forem realizadas em bens imodveis localizados
em areas urbanas de génese ilegal incluidos em ARUs?.

A outro passo, quanto a segunda e ultima condi¢cdo objetiva cons-
tante da formulacdo alternativa acolhida pelo art.° 45.°, n.° 1, do EBF
— a localizacdo dos prédios urbanos em ARUs —, estamos em crer
gue a circunscricdo dos beneficios fiscais em analise aos prédios urba-
nos ou fracdes autdnomas que se localizem em ARUs encontra funda-
mento na mudanca de paradigma que a reabilitacdo urbana tem vindo
a encarnar.

Vejamos, pois, o caminho que o legislador tem vindo a percorrer a
propodsito das “intervencdes de reabilitacdo” tidas como relevantes para
efeito da fruicdo das isencdes de IMI e IMT previstas no, agora, art.° 45.°

97 Cfr. art.° 77.°-A, n.° 3, b) do RJRU.



do EBF®8. Se, na sua redacao inicial, o art.° 40.°-A, n.° 3 do EBF*®° pre-
ceituava que a reabilitacdo de um prédio urbano correspondia a “exe-
cucdo de obras destinadas a recuperar e beneficiar uma construcao,
corrigindo todas as anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de
seguranca acumuladas, que permitam melhorar e adequar a sua fun-
cionalidade, sendo tal reabilitacdo certificada pelo Instituto Nacional
de Habitacdo ou pela cdmara municipal respectiva, consoante o caso”,
mais tarde, em virtude das alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.°
108/2008, de 26 de junho, o art.° 40.°-A, n.° 3, do EBF'°° ampliou as rea-
lidades capazes de se enquadrar naquele conceito, passando a enten-
der-se a “reabilitacdo urbana” como o “processo de transformacdo do
solo urbanizado, compreendendo a execucdo de obras de constru-
cdo, reconstrucao, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacao de
edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo, com o objetivo de melhorar as condi¢cdes de uso, conser-
vando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de operacdes
urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizacdo, que visem a
recuperacdo de zonas histéricas e de areas criticas de recuperacao e
reconversao urbanistica, sendo tal reabilitacdo certificada pelo Insti-
tuto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana ou pela camara municipal,
consoante o caso”.

Posteriormente, com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 82.°-
D/2014, de 31 de dezembro, o art.° 45.°, n.° 3 do EBF passou a referir-se
a intervencdes de “reabilitacdo urbanistica”, mantendo a definicdo aca-
bada de transcrever, mas aditando-lhe alguns elementos finalisticos',
a saber: a atribuicdo ao prédio, quando exigivel, de uma classificacdo
energética igual ou superior a A ou, na sequéncia da intervencdo de

% A propdsito, Dulce LOPES refere a existéncia de um “desacerto entre a formulagéo
do EBF e a nocdo de reabilitacdo urbana definida no diploma préprio” — A. cit., “Rea-
bilitacdo Urbana: o regime juridico e a pratica”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.),
Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 249 e ss.
99 Aditado ao EBF pelo artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro.

190 Por forca das alteracdes sistematicas do EBF levadas a cabo pelo Decreto-Lei n.°
108/2008, de 26 de junho o artigo 40.°-A passou a ser o artigo 45.° (sob a epigrafe
“Prédios urbanos objeto de reabilitacdo”), integrando o Capitulo VII — Beneficios fis-
cais relativos a bens imodveis.

101 Utilizando esta expressdo v. José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos...”, p.
590.
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reabilitacdo, a atribuicdo de uma classe energética superior a anterior-
mente certificada, em pelo menos dois niveis, nos termos do Decreto-
-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, ressalvando-se, todavia, 0os casos em
gue os preédios se encontrassem dispensados de um ou mais requisitos
de eficiéncia energética (homeadamente nos termos do disposto no
artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril).

Com a entrada em vigor da Lei n.° 114/2017, a questao de saber qual
a reabilitacdo relevante para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais
previstos no art.° 45.° do EBF parece(u) estar definitivamente resol-
vida, optando (e bem, quanto a nds) o legislador por remeter para
as “intervencdes de reabilitacdo de edificios” promovidas nos termos
do RJRU™2 ou do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril. Neste ponto,
recordamos o que antecipamos nas paginas iniciais desta investigacao:
a ndo coincidéncia entre os conceitos de “reabilitacdo urbana” — que
consome e se estende para além da reabilitacdo de edificios per se'©3
— e de “reabilitacao de edificios”, relevando somente esta ultima para
efeitos do art.° 45.° do EBF, tal como resulta do seu teor literal.

A acrescer ao que vimos de referir, também ao nivel dos elementos
finalisticos — isto é, do cumprimento de especificos requisitos técnicos
atinentes ao estado de conservacao'®4, a eficiéncia energética e a qua-
lidade térmica'® do prédio apds e na sequéncia da intervencdo de rea-
bilitacdo — o sobredito diploma introduziu novidades, vejamos: passou
a exigir-se que o estado de conservacdo esteja dois niveis acima do
anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos
do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, bem
como o cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qua-
lidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei
n.° 194/2015, de 14 de setembro'®.

192 Para uma analise do conceito de reabilitacdo urbana subjacente ao Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro v. Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabili-
tacdo Urbana em ARUs sem ORUSs...”, pp. 25 e ss.

103 Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular os conceitos...”, cit. p. 119.

194 Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

105 Artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei
n.° 194/2015, de 14 de setembro.

196 Sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.



Ademais, atenta a formulacao alternativa que consta da redacdo do
preceito em analise e a substituicdo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8
de abril, pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 19 de julho'’, cumpre aten-
tar (ainda que sumariamente) se e em que termos este ultimo se arti-
cula com o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que aprovou
o RJRU, pois que os conceitos de “reabilitacdo” em que um e outro se
alicercam ndo podem dizer-se coincidentes, revelando-se a definicdo
constante no Decreto-Lei n.° 307/2009 mais ampla'®.

Ora, face as diversas finalidades presidem aos diplomas, bem como
a ndo coincidéncia entre “a reabilitacdo urbana como politica muni-
cipal”™? e a “mera reabilitacdo de edificios”®, a doutrina tem enten-
dido ser possivel que uma operacdo de reabilitacdo de edificios para
efeitos do Decreto-Lei n.° 95/2019 possa ndo ser considerada como
operacao de reabilitacdo para o Decreto-Lei n.° 307/2009 — hipdtese
em que ficara privada dos beneficios fiscais em apreco. Ou seja, nem
todas as intervencdes de reabilitacdo de edificios reconhecidas pelo
Decreto-Lei n.° 95/2019 sdo consideradas como tal pelo RJRU, sendo
certo que as que ndo se “encaixem” no ambito deste ultimo ver-se-ao
excluidas dos beneficios fiscais previstos no art.° 45.°, n.° 2, do EBF™, o
gue se deve a circunstancia de a disposicdo normativa em analise ser
movida pelo propdsito de incentivar as intervencées de reabilitacdo
de edificios que nao se revelem estranhas as politicas de reabilitacdo
urbana definidas e programadas pelos Municipios™. Como real¢ca FER-
NANDA PAULA OLIVEIRA: “apenas podem ser consideradas como de

197 Aprovado tendo em conta e na sequéncia dos resultados do “Projeto Reabilitar
como Regra” (Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 1770/2017, de 9 de novembro).
Para uma andlise critica acerca desta “nova” regulamentacdo da reabilitacdo v. Fer-
nanda Paula OLIVEIRA, “Direito do Urbanismo. Do Planeamento...”, pp. 492 e ss. e
Raimundo Mendes da SILVA, “O Regime aplicavel a reabilitacdo de edificios...”, pp. 142
e ss.

198 Sobre o tema e neste mesmo sentido v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular
0s conceitos...”, pp. 115 e ss.

199 Idem, pp. 126 e 127.

o /bidem.

M /dem, pp. 121 e ss.

"2 A este propdsito, Fernanda Paula OLIVEIRA chama a atencdo para o segmento nor-
mativo “em funcdo das opgbes de reabilitacdo urbana prosseguidas” que integra a
definicdo de reabilitacdo de edificios consagrada no art.° 2.° al. i) do RJRU — v. A. cit.
“Como articular os conceitos...”, pp. 118 e 119 e pp. 122 e 123.
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reabilitacdo para estes efeitos, se estiverem devidamente enquadradas
e concorrerem para o cumprimento das opcdes (estratégicas) de rea-
bilitacdo definidas para area pelo municipio, por via dos instrumentos
legalmente previstos no RJIRU”™,

Sem prejuizo da coeréncia e das razdes imperiosas que determinam
gue assim seja, a verdade € que tudo quanto vimos de referir tem o
condio de fazer recair sobre o promotor (seja pessoa singular ou cole-
tiva) o énus de pré-compreender a sobredita (des)articulacdo, bem
como de esperar pela “programacao” do Municipio, sob pena de rea-
lizar intervencdes de reabilitacdo em prédios elegiveis (portanto, con-
cluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU), mas que ndo se
enquadrem com as estratégias de reabilitacdo concebidas pelo Muni-
cipio e, nessa medida, se vejam arredadas dos beneficios fiscais em
apreco — e isto apesar de, bem o sabemos, a aprovacdo de ARU ser
acompanhada de uma “memoaria descritiva e justificativa” que, entre o
mais, contém os objetivos e estratégias visadas™.

Neste ponto, cumpre realcar que embora a reabilitacdo urbana em
ARU, desde a alteracdo do RJRU promovida pela Lei n.° 32/2012, de 14
de agosto, pressuponha varias fases, a saber: “(i) a delimitacdo da area,
(ii) a aprovacado da operacdo de reabilitacdo™ e (iii) a aprovacao da
respetiva estratégia ou programa estratégico””, facto é que, em sede
de impostos sobre o patrimoénio, por forca do art.°14.°, al. a) do RJRU™,
a definicdo dos beneficios fiscais pelo municipio — e, com isso, a cons-

"3 Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular os conceitos...”, cit. p. 118, v. pp. 119 e 125
e ss.

4 Acompanhamos as reservas que vém sendo colocadas a esta solucdo — v. Fernanda
Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem ORUSs...”, p. 39, e
Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana: o regime juridico e a pratica”, p. 255, nota 5.

"5 Importa ndo confundir as expressdes “operacdo de reabilitacdo urbana” do RJRU
com o conceito de “operacdo urbanistica” constante do RJUE, tal como alertam Fer-
nanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, in “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem ORUs...”,
p. 29 e nota 6.

"6 Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem
ORUs...”, cit. pp. 29 e ss.

7 Nos termos do qual: “A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana: a) Obriga
a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos munici-
pais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e
0 imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da
legislacdo aplicavel”. Acerca dos efeitos fiscais, em sede de IMI| e IMT, associados a deli-



tituicdo do direito subjetivo dos promotores aqueles'™ —, encontra-se
tdo-sé na dependéncia da delimitacdo da ARU™, ou seja, da “identi-
ficacdo dos concretos limites fisicos da area a sujeitar a operacao de
reabilitacdo urbana”?°.

Ora, como tem vindo a realcar a doutrina, o faseamento do proce-
dimento em que assenta a reabilitacdo urbana (a que vimos de aludir)
guiou-se pelo propodsito de a acelerar, permitindo aos proprietarios
dos imodveis iniciar as intervencdes depois da delimitacdo da ARU, mas
antes da aprovacdo da ORU™, ou seja, “tendo presente que um regime
assente em programacao municipal (programacao material, temporal e
financeira das intervencdes) poderia demorar tempo, o legislador veio
dar um sinal aos proprietarios: de que se avancarem com as interven-
cOes de reabilitacdo podem vir a beneficiar com isso”?2. No entanto,
ainda que o faseamento do processo de reabilitacdo urbana em ARUs
nao cologue problemas ao nivel da operatividade dos beneficios fiscais
a reabilitacdo, em sede de tributacdo do patrimoénio, num momento
inicial™® (pois que, como acabamos de ver, a partir do momento em
gue os Municipios delimitam e aprovam uma determinada ARU devem,
por forca de disposicao legal, definir os respetivos beneficios fiscais,
“constituindo-se na esfera juridica dos contribuintes verdadeiro direito
subjetivo aos beneficios fiscais aprovados”?4), facto é que, se a ORU
nao for aprovada no prazo previsto para o efeito, o art.° 15.°, n.° 1, do
RJRU determina a caducidade da ARU, ou seja, um dos pressupostos

mitacdo de uma ARU v. comentdrio ao entdo art.° 17.° (atual, art.° 14) do RJRU in, Fer-
nanda Paula OLIVEIRA; Dulce LOPES e Claudia ALVES, “O Regime Juridico...”, pp. 102.
"8 Neste mesmo sentido, Diogo Duarte de CAMPOS, “Reabilitacdo Urbana...”, p. 337,
nota 68.

"9 Cfr. art.°s 7°,n°3e13.°% n°1,al. c)el14.° al. a), do RJRU.

20 Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem
ORUs...”, pp. 30 e 31.

21 Idem, pp. 38 e ss.

22 Idem, p. 39.

23 Ao invés do que sucedeu no caso do IVA. Para uma analise das consequéncias do
faseamento do regime da reabilitagdo urbana em areas de reabilitacdao urbana do ponto
de vista do IVA v. Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em
ARUs sem ORUSs...”, pp. 38 e ss. Sobre o tema v. ainda Clotilde Celorico PALMA, “Estu-
dos de IVA VII”, Almedina, Coimbra, 2023, pp. 37 e ss.

24 Diogo Duarte de CAMPOS, “Reabilitacdo Urbana...”, cit. p. 337, nota 68
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em que assenta o deferimento dos beneficios fiscais em apreco vé-se
alterado e, diga-se, por razdes ndo imputdveis ao sujeito passivo.

Ora, o problema que vimos de levantar sempre foi passivel de se ver
superado com recurso ao art.° 12.° do EBF, segundo o qual o direito
aos beneficios fiscais deve reportar-se a data da verificacdo dos res-
pectivos pressupostos. Assim, encontrando-se, a data da definicdo
dos beneficios fiscais, delimitada a ARU (e ainda que, posteriormente,
caduque pelas razdes enunciadas supra) nao se levantam, a nosso ver,
quaisquer escolhos: o sujeito passivo assiste, pois, o direito subjetivo
de tirar partido daqueles beneficios fiscais. E foi precisamente neste
sentido que, com a entrada em vigor da Lei n.° 56/2023, o legislador
alterou o art.° 15.° do RJRU passando a esclarecer expressamente que
a caducidade da ARU né&o produz efeitos relativamente a proprietarios
e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fra-
cbes, aos quais tenham sido concedidos beneficios fiscais ao abrigo do
artigo 14.° do diploma referido'®.

Pode, no entanto, ja ndo se alcancar a mesma conclusdo quando
em causa esteja, por exemplo, a renovacao da isencdo de IMI, a reque-
rimento do proprietario, prevista no art.° 45.°, n.° 2, al. a) do EBF, pois
gue, na eventualidade da ORU ndo ser aprovada, a ARU caduca e
nao se verifica um dos pressupostos de que depende a renovacdo do
beneficio'®.

A acrescer a tudo quando foi dito até ao momento, vislumbramos
ainda uma “relativa paradoxalidade” nas “solucdes” legislativas que
vimos de analisar. Concretizando: por um lado, com a introducdo de
um procedimento de reabilitacdo urbana faseado, o legislador pre-
tendeu nortear e enquadrar as intervencdes dos privados e, por outro
lado, paradoxalmente, permite (e mesmo incentiva!) os privados inicia-
rem a reabilitacdo sem a existéncia de ORU (ainda que, exigindo, neste
caso, a apresentacdo de uma “memodria descritiva e justificativa”?),

25 Cfr. art.° 15.°, n.° 2 do RJRU com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 56/2023, de
6 de outubro.

26 A este passo e concordantemente, v. Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana: o regime
juridico e a pratica”, pp. 256 e ss.

27 Sobre o assunto v. Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana
em ARUs sem ORUs...”, p. 39; e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana: o regime juridico
e a pratica”, p. 255, nota 5.



propiciando o surgimento de “intervencdes casuisticas dos privados”’?®
— intervencodes essas que podem distar dos objetivos prosseguidos e
definidos na “programacdo municipal” e, quicd, ndo serem reconheci-
das como intervencbes de reabilitacdo de edificios ao abrigo do RJRU
para efeitos dos beneficios fiscais constantes do art.° 45.° do EBF, pelas
razdes e com os fundamentos que esmiugcamos supra.

Ainda a proposito das “operacdes elegiveis” para os beneficios fis-
cais sob analise cumpre notar que a circunstancia de o art.° 45.°, n.° 1,
alinea a), do EBF, se referir, hodiernamente, as intervencées de reabili-
tacdo de edificios ndo obstaculiza a aplicacdo dos referidos beneficios
as novas construcées’? desde que estas visem “substituir edificacdes
preexistentes e em estado degradado”™°, vendo-se, assim, excluidas
guer as “novas construcdes que ndo tenham qualquer ligacdo com um
edificio anteriormente existente no local”™®!, quer as demolicdes que
sejam tidas como “operacdes urbanisticas auténomas”’*2.

Podemos, pois, concluir que, desde a entrada em vigor do art.° 40-A
do EBF (agora, art.° 45.°), tém sido promovidas varias alteracdes no
sentido de aditar e refinar os diversos condicionalismos — quer quanto
ao tipo de prédios urbanos elegiveis, quer quanto as intervencdes de
reabilitacdo reconhecidas para efeitos fiscais — a operatividade do
regime, evolucdo(¢cdes) que em muito se fica(m) a dever a transicdo de
um “urbanismo de expansao” para um “urbanismo de contencdo” e as
crescentes preocupacdes em matéria de habitacao.

Do observado até ao momento, fica a sensacdo de que, quer as vir-
tualidades e predicados da reabilitacdo urbana, quer as reconhecidas
potencialidades do direito fiscal neste dambito, reclamam uma inter-
vencdo mais musculada (é dizer, mais eficaz e atrativa) do legislador
ao nivel dos beneficios fiscais a reabilitacdo de edificios consagrados
para os impostos sobre o patrimdnio, sob pena de o regime se tornar

28 \/, Fernanda Paula OLIVEIRA e Dulce LOPES, “Reabilitacdo Urbana em ARUs sem
ORUs...”, p. 39 e nota 10.

29 Sobre a dificuldade subjacente a delimitacdo dos conceitos de “construcdo nova” e
“intervencdo em edificacdes existentes” v. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Escritos Prati-
cos de Direito do Urbanismo”, Almedina, Coimbra, 2017, pp. 7 e ss.

130 Fernanda Paula OLIVEIRA, “Como articular os conceitos...”, cit. p. 124.

S Ibidem.

32 Ibidem.
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insipido na perspetiva dos promotores (conclusdo que, antecipamo-lo,
saira reforcada pelo que se dird infra).

2.3 Da liquidagao (e cobran¢a)

Outro aspeto importante do regime reservado aos beneficios fiscais
a reabilitacdo de edificios previstos no art.° 45.° do EBF — que levanta
algumas reticéncias e, por isso, nos merece alguns reparos — prende-
-se com a liguidacdo e cobranca do IMI e IMT. De acordo com o n.° 3
do referido preceito, os beneficios fiscais em apreco ndo prejudicam
a liquidacdo e cobranca dos respetivos impostos, nos termos gerais
— ou seja, estamos ante isencdes cujo reconhecimento’® é posterior
a liguidacao™“. Destarte, o modus operandi dos beneficios fiscais, em
sede de IMI e IMT, continua a assentar no pagamento, pelo promotor
(pessoa singular ou coletiva), da totalidade dos impostos e na poste-
rior restituicdo dagueles montantes.

Estando em causa um beneficio dependente de reconhecimento,
cabe ao promotor, aguando da comunicacdo prévia ou com o pedido
de licenca da operacdo urbanistica, manifestar a pretensao de tirar par-
tido daqguelas isencdes, requerendo, para o efeito, o reconhecimento
da “operacdo” como “intervencdo de reabilitacdo”, junto da Camara
Municipal®®>. Com efeito, é aos Municipios, detentores de um naco da
soberania fiscal (isto é, de alguns poderes em matéria fiscal*®, onde
se inclui o denominado poder tributario negativo™®’), que — depois
de instados pelo requerimento do promotor (entregue aquando, ja o
sabemos, da comunicacdo prévia ou do pedido de licenca da operacao
urbanistica) — cabe reconhecer se houve, de facto, uma “intervencao

133 A respeito da distincdo entre “beneficios fiscais automaticos” e “dependentes do
reconhecimento administrativo” v. Nuno de S& GOMES, “Manual...”, vol. I, p. 91 e 92,
nota 154.

34 Neste sentido, v. José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos...”, cit. p. 582.

135 Cfr. art.° 45.°, n.° 4, do EBF. Cfr. Carlos PAIVA e Mario JANUARIO, “Os Beneficios Fis-
cais nos Impostos sobre o Patrimdénio”, Almedina, Coimbra, 2014, p. 93.

36 José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos...”, p. 583.

37 A propodsito deste poder, e bem assim da evolucdo sofrida na década passada, V.
José Casalta NABAIS, “A Autonomia Financeira das Autarquias Locais”, Almedina,
Coimbra, 2007, pp. 38 e ss.



de reabilitacdo” e que, apds a conclusdo das obras, se verificam os
elementos finalisticos a que nos referimos anteriormente (os niveis do
estado de conservacdo apos a intervencao, bem como os requisitos de
eficiéncia energética e de qualidade térmica, entenda-se).

Apds 0 que, no prazo maximo de vinte dias (prazo que se viu encur-
tado com a entrada em vigor da Lei n.° 114/2017) a contar da data
da determinacdo do estado de conservacao resultante das obras ou
da emissdo da respetiva certificacdo energética (caso esta certifica-
cdo seja posterior), a Camara Municipal ou Entidade Gestora da Rea-
bilitacdo Urbana comunicam ao servico de financas com competéncia
na area onde se encontra sito o prédio urbano o reconhecimento da
“intervencao de reabilitacdo”®8, cabendo ao respetivo servico de finan-
cas, no prazo maximo de quinze dias, providenciar a anulacdo das
liquidacdes de IMI| e IMT™°,

Assim, ao sobredito “reconhecimento” associam-se efeitos ex tunc,
na medida em que os beneficios fiscais retroagem a data da aquisicdo
dos imdveis reabilitados™®.

Como referia ja a doutrina a propodsito da redacdo anterior — a qual
fazia depender a concessao dos beneficios fiscais da certificacado, pela
Camara Municipal do local onde se localizava o imdvel ou do Instituto
da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, I.P, da area de situacdo do imovel
e da sua reabilitacdo™ —, a solucdo que assenta na obrigatoriedade do
promotor proceder ao pagamento dos impostos (IMl e IMT), ainda que
contando com a posterior restituicdo desses montantes, podem ser
apontadas varias objecdes: desde logo, o édnus de requerer o reconhe-
cimento da intervencao de reabilitacdo e o longo compasso de espera
a gque estd sujeito o promotor desencorajam, para dizer o menos, a
decisdo de investimento que precede a “intervencao de reabilitacdo”#2.

A outro passo, e como refere DIOGO DUARTE DE CAMPOS, “sobre-
tudo hodiernamente em gque os problemas de liquidez sdo mais do que
conhecidos, a solucdo encontrada ndo nos parece ser tecnicamente a

138 Carlos PAIVA e Mario JANUARIO, “Os Beneficios Fiscais...”, p. 93.

139 Cfr. art.° 45.°, n.° 4 do EBF.

140 \/ Carlos PAIVA e Mario JANUARIO, “Os Beneficios Fiscais...”, p. 93.

“ Diogo Duarte de CAMPOQOS, “Reabilitacdo Urbana...”, p. 333.

142 Seguimos de perto Diogo Duarte de CAMPOS, “Reabilitacdo Urbana...”, pp. 333 e
334.
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mais adegquada para atingir os fins a que se propde”, pois que, atento
o investimento — mormente, financeiro — que intervencdes deste cali-
bre implicam somos da opinido que uma solucdo que ndo implicasse
o adiantamento daqueles impostos ao Estado (especialmente, o IMT
cujo montante, a partida, serd mais expressivo™3) seria mais consen-
tdnea com a ratio que subjaz a existéncia de um regime de beneficios
fiscais a reabilitacdo de edificios, bem como teria um impacto positivo
na tesouraria dos promotores, fomentando, assim, a reabilitacdo'* —
que é, a final, o que se pretende.

Destarte, parece-nos que, pelo menos, o modus operandi da liquida-
cdo do IMT (que, como referimos, serd, em regra, © mais expressivo em
termos financeiros) devia ser objeto de alteracdo: uma solucdo razoavel
passaria por permitir aos adquirentes® consignar, aguando da formali-
zacdo da compra e venda do imovel, o propdsito de encetar “interven-
coes de reabilitacdo” e, com isso, ficarem automaticamente isentos do
pagamento de IMT, sem prejuizo de o imposto ser liquidado e cobrado
a posteriori, se e na circunstancia de o beneficiario ndo iniciar as obras
de reabilitacdo no prazo de 3 anos a contar da aquisicdo'#¢/47,

Face ao exposto, somos do entendimento que o supramencionado
modus operandi da liquidacdo dos impostos objeto da isencao em ana-
lise constituem, na parte que toca ao direito fiscal (que, reforcamo-lo,
nao é a uUnica circunstancia a levar em consideracdo e, ndo raras vezes,

43 Como salienta Diogo Duarte de CAMPOS uma das razbes pelas quais o IMT tem
mais expressado financeira do que o IMI prende-se com a circunstancia deste ultimo sdé
ser devido, por forca das normas gerais (cfr. art.° 8.°, n.° 1, do CIMI), em 31 de dezembro
do ano a que respeita — neste sentido v. A. cit, “Reabilitacdo Urbana: a escolha da
entidade gestora...”, p. 333, nota 48. A este propdsito cfr. ainda José Maria Fernando
PIRES, “Licdes de Impostos...”, p. 470.

44 Neste sentido v. Diogo Duarte de CAMPQOS, “Reabilitacdo Urbana...”, pp. 333 e 334.
145 Notar que Diogo Duarte de CAMPOS entende que esta possibilidade apenas deve-
ria ser estendida a a/lguns adquirentes — cfr. Diogo Duarte de CAMPOS, “Reabilitacdo
Urbana...”, pp. 334 e 335, e nota 54.

46 Acompanhamos de perto /dem, pp. 334 e 335, e nota de rodapé 55.

47 Solucdo que, note-se, se aproxima da que o legislador acolheu no regime da compra
de prédios com a finalidade de revenda. Sobre este regime v. por todos, José Maria
Fernando PIRES, “Licdes de Impostos...”, p. 416, e Antdnio Santos ROCHA e Eduardo
José Martins BRAS, “Tributacdo do Patriménio...”, pp. 532 e ss.



nao serad tado-pouco a decisiva), pontos fracos — e mesmo antagonicos
— de um regime gue, na sua génese, pretende ser atrativo'®.

3. AS MAIS RECENTES ALTERAGOES

3.1. A Lein.12/2022, de 27 de junho e as situacoes de perda
da isencdo

Com a Lei n.° 12/2022, de 27 de junho, a isencdo de IMT prevista
para a primeira transmissao subsequente a intervencao de reabilitacdo
— a qual, ja o sabemos, opera quando o imdvel objeto da transmissao
seja afeto a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo
prépria e permanente, caso se localize em ARU —, viu-se ainda mais
condicionada, passando agora a prever-se situacdes de perda da isen-
¢cao'?, a saber: i) ser dado aos imdveis um destino diferente daquele
em que assentou o beneficio, no prazo de seis anos a contar da data
da transmissao; ou ii) os imdveis ndo serem afetos a habitacao propria
e permanente no prazo de seis meses a contar da data da transmissao;
ou iii) os imdveis ndo serem objeto da celebracdo de um contrato de
arrendamento para habitacdo permanente no prazo de um ano a con-
tar da data da transmissdao™°. Mas mais: tratando-se de um “beneficio
fiscal condicionado”™' (sujeito a uma condicdo resolutiva), caso se veri-
figue um dos eventos referidos — e, por essa razao, a isencdo figue sem
efeito — recai sobre o sujeito passivo a obrigacao de, no prazo de 30
dias, solicitar a AT a liquidacdo do imposto'™2.

Embora se compreenda a determinacao de alguns condicionalismos
a atribuicdo da isencdo — mormente para evitar que o regime ndo seja

48 Discorrendo sobre o aumento (ou ndo) das obras de reabilitacdo v. Jorge CARVA-
LHO, “Um Caminho para a melhoria da Pratica Urbanistica”, in Fernanda Paula OLI-
VEIRA (Coord.), Atas do | Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra,
2019, p. 113, nota 2.

149 Cfr. art.° 45.°, n.° 8, do EBF.

150V, respetivamente alineas a), b) e ¢) do n.° 8 do artigo 45.° do EBF.

3 Nuno de Sa GOMES, “Manual de Direito Fiscal”, 8.2 ed., vol. Il, Reis dos Livros, Lisboa,
1999, p. 91.

52 Cfr. art.° 45.°, n.° 9, do EBF.
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manuseado e descaracterizado pelos sujeitos passivos —, facto € que,
pelo menos, a situacdo de perda da isencdo prevista no ponto i) se
revela, quanto a nos, demasiado onerosa para o sujeito passivo, tanto
mais que, incompreensivelmente, estabelece um prazo mais amplo do
gue a norma idéntica consagrada no art.° 45.°-A, n.° 3, al. a) do EBF —
como veremos infra.

3.2. A Lei n.° 56/2023: o aditamento do art.° 45.°-A ao EBF

Como salientou a entdo Secretaria de Estado da Habitacao, “
guestdes da habitacdo e da reabilitacdo desafiam a configuracao da
acdo publica pela sua importancia estratégica e mais-valia enquanto
instrumentos-chave e sinergéticos”™3. Assim, consciente da impor-
tancia de estabelecer uma rede de cooperacdo entre o arrendamento
(urbano) e a reabilitacdo urbana, e tendo presente o contributo que a
adocao, no século passado™?, de regimes de arrendamento pouco atra-
tivos prestaram a degradacao das habitacdes e dos centros urbanos™s,
o legislador voltou a apostar na dinamizacdo do arrendamento habita-
cional através da reabilitacdo, servindo-se para o efeito, também, dos
beneficios fiscais.

Dediquemos, portanto, alguns laivos de atencdo ao art.° 45.°-A do
EBF, aditado pela Lei n.° 56/2023"¢, nos termos do qual se isenta de

as

53 Ana PINHO, “Para uma nova geracado de politicas de habitacédo...”, p. 298.

54 Especialmente até & aprovacdo do RAU, pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
outubro. Miguel Osério de CASTRO, “Modelos contratuais na reabilitacdo urbana”, in
Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do Il Congresso de Direito do Urbanismo,
Almedina, Coimbra, 2022, pp. 123 e ss.

55 Concordantemente, v. Pedro Teixeira de SOUSA, “Arrendamento Urbano e Reabi-
litacdo Urbana — O Contributo das Alteragdes ao Regime Juridico do Arrendamento
Urbano Para a Promocdo da Reabilitacdo Urbana” in Revista da Faculdade de Direito
da Universidade do Porto, 10, 2013, pp. 301 e ss. Para uma abordagem mais ampla e
pratica da articulacdo da tematica da Habitacdo com os planos territoriais de dmbito
local v. Daniel MIRANDA, “Estratégias locais de habitacdo e sua articulacdo com os pla-
nos territoriais de ambito municipal: algumas reflexdes”, in Fernanda Paula OLIVEIRA
(Coord.), Atas do Il Congresso de Direito do Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2022, p.
203 e ss.

156 Cfr. art. 29.° da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro — diploma que também aditou ao
EBF os art.°s 71.°-A e 74.°-A.



IMT as aquisi¢cdes de terrenos para construcdo (conceito cujo ambito,
note-se, foi objeto de ampliacdo, passando agora o CIMI também a
considerar como tal os terrenos que tenham sido comunicados pelos
municipios a AT como aptos para construcdo nos termos dos instru-
mentos de gestao territorial aplicaveis’™) que se destinem a construcao
de imodveis habitacionais e preencham, cumulativamente, os requisitos
que constam do n.° 1, a saber: i) que 700/1000 dos prédios em proprie-
dade horizontal, ou a totalidade dos prédios em propriedade total ou
fracdes autonomas, sejam afetos ao “Programa de Apoio ao Arrenda-
mento”’®8; e ii) que o procedimento de controlo prévio para obras de
construcdo de imodveis com afetacao habitacional seja iniciado junto da
entidade competente no prazo de dois anos apods a aquisicdo'™®.

Mas mais: os prédios ou fracdes autdnomas adquiridos, reabilitados
ou construidos que forem afetos ao “Programa de Apoio ao Arrenda-
mento” ver-se-30 ainda elegiveis para as isencdes de IM| e IMT consa-
gradas no art.° 45.°-A, n.° 2, alineas a) e b), respetivamente. Ou seja, a
semelhanca do gue sucede no regime consagrado art.° 45.°, n.° 2, esta-
belece-se uma isencdo no pagamento de IMI por um periodo de 3 anos
a contar do ano da aquisicdo (podendo ser objeto de renovacdo por
um periodo de 5 anos, a requerimento do proprietario)®°, bem como
uma isencdo em sede de IMT.

Neste ponto cumpre alertar para as distintas condicdes de aplicacdo
das supramencionadas isencdes de IMT previstas no art.° 45.°-A, n°1e
n.° 2, alinea b), ambos do EBF. Vejamos: a isencdo de IMT prevista no
n.° 1 visa as aquisicdes de terrenos para construcdo destinados a cons-
trucdo de imdveis habitacionais, ndo se exigindo que a totalidade dos
prédios em propriedade horizontal sejam afetos ao “Programa de
Apoio ao Arrendamento” (permitindo o legislador que 300/1000 dos
prédios em propriedade horizontal ndo o sejam); por seu turno, a isen-
cdo de IMT prevista na al. b) do n.° 2 visa a aquisicdo prédios urba-

57V, art.? 6.°, n.° 3, al. b) do CIMI, com a redacdo da Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro.
58 Criado pelo Decreto-Lei n.° 68/2019, de 22 de maio.

59 Cfr. art.° 45.°-A, n.° 1, als. a) e b) do EBF.

60 Renovacdo esta que, como dissemos supra, é hipotética, uma vez que depende de
deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal nos termos
do artigo 16.°, n.° 2 do RFALEI — Cfr. anotacdo ao art.° 45.° do EBF por Rui Miguel Zefe-
rino FERREIRA, in Codigos Anotados & Comentados...”, p. 936.
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nos ou fracdes autdénomas adquiridos, reabilitados ou construidos para
afetacdo ao “Programa de Apoio ao Arrendamento”.

As isencdes de IMI e IMT objeto de analise (portanto, as que cons-
tam nos n.°s 1 e 2 do art.®° 45.°-A) ficam sem efeito se aos imdveis for
dado um destino diferente daquele que é pressuposto da isencdo, no
prazo de 5 anos a contar da data da transmissdo (10 anos, caso a isen-
cdo de IMI prevista na al. a), do n.° 2 seja objeto de renovacdo™) ou se
0os imoveis ndo forem objeto da celebracdo de um contrato de arrenda-
mento no dmbito do “Programa de Apoio ao Arrendamento”, no prazo
de seis meses a contar da data da transmissao’®2.

No que tange a caducidade da isencao por efeito de ser dado aos
imoveis um destino diferente daguele em que assentou aquela, importa
salientar que: a isencdo de IMT prevista no n.° 1 ficara sem efeito se,
nos terrenos para construcdo adquiridos, ndo forem construidos imo-
veis habitacionais ou, sendo-o, agueles imodveis ndo se vejam afetos
ao “Programa de Apoio ao Arrendamento” (quer dizer, pelo menos
700/1000 dos prédios em propriedade horizontal) — sendo certo que,
como referimos, o destino que constitui pressuposto da isencdo deve
manter-se pelo prazo minimo cinco anos —, ao Passo que as isencoes
de IMI e IMT, previstas no n.° 2, als. a) e b), respetivamente, ter-se-do
por caducadas se os prédios urbanos ou fracdes autdonomas adqui-
ridos, reabilitados ou construidos ndo forem afetos ao “Programa de
Apoio ao Arrendamento” durante, pelo menos, cinco anos (sendo que,
repetimo-lo a saciedade, caso a isencdo de IMI| seja renovada por mais
cinco anos'®3, a afetacdo do imoével ao referido programa exige-se pelo
dobro do tempo, ou seja, por dez anos).

Ja perto do fim dar nota que se desconhece o fundamento (a existir)
para o estabelecimento de um prazo diferente para a caducidade das
isencdes previstas nos n.°s 2 e 3 do artigo 45.°-A do EBF — cinco anos,
por forca do artigo 45.°-A, n.° 3, al. a) do EBF —, por comparacdo ao
prazo de seis anos, previsto para a isencdo consagrada no art.° 45.°,
n.° 2, al. ¢c) do EBF™4 Ou seja, as isencdes previstas artigo 45.°-A,

61 Cfr. art.° 45.°-A, n.° 3, al. a), do EBF.

62 Cjt. art.° 45.°-A, n.° 3, al. b), do EBF.

63 Possibilidade constante do art.° 45.°-A, n.° 2, al. a) in fine, do EBFA.
164 Cfr. art.° 45.°, n.° 8, al. a), do EBF.



n.° 2 e 3, do EBF caducam (id est, ficam sem efeito) se aos imdveis
for dado destino diferente daquele em gque assentou o beneficio, no
prazo de cinco anos a contar da data da transmissao, ao passo que na
isencdo de IMT na primeira transmissao, subsequente a intervencdo de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente (ou,
guando localizado em area de reabilitacdo urbana, também a habita-
cdo propria e permanente)®®, o legislador estende o prazo por mais
um ano, ou seja, exige que aos imoveis ndo seja dado destino diferente
daguele em gque assentou o beneficio, no prazo de seis anos a contar
da data da transmissao’®.

Por fim, realcar que, atenta a remissdo do artigo 45.°-A, n.° 5 para o
disposto nos n.°s 3,5, 7 e 8 do art.° 45.°, ambos do EBF, os reparos que
tecemos, supra, a proposito da liquidacdo e cobranca dos impostos
também se aplicam ao recentissimo art.° 45.°-A do EBF, bem como os
problemas que possam advir da circunstancia de o regime previsto no
presente artigo ndo ser cumulativo com outros beneficios fiscais de
idéntica natureza (ndo ficando, porém, prejudicada a opc¢do por outro
mais favoravel).

3.3. A Lei n.° 56/2023: as alteragoes do art.° 112.°-B do CIMI

Como ja tivemos oportunidade de referir, aos Municipios é conferida
uma fatia da soberania fiscal, designadamente poderes de elevada efi-
cdcia na gestdo urbanistica das suas areas urbanas'®’. Foi, alias, ao CIMI
a guem coube primeiro acolher incentivos fiscais a reabilitacdo: aos
municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal, conferiu-se
a prerrogativa de majorar ou minorar (sempre até, ao maximo, de 30%)
a taxa de imposto a aplicar aos imoveis que se localizem nas zonas
(freguesias ou zonas delimitadas de freguesias) previamente deter-

65 Consagrada no art.° 45.°, n.° 2, al. ¢c) do EBF.
66 Cfr. art.° 45.°, n.° 8, al. a) do EBF.
67 José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos sobre o Patrimoénio...”, p. 576.
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minadas por aquele™®1%? Ainda que o sobredito preceito ndo distinga
expressamente (como sempre deveria) as situacdes a que se aplicam
as taxas majoradas ou minoradas, entendemos com JOSE MARIA FER-
NANDES PIRES que “a majoracdo se aplica aos prédios nao reabilita-
dos e a minoracdo se aplica aos reabilitados”7°.

Por seu turno, o art.° 112.°, n.° 8, do CIMI permite que os Municipios
(mediante deliberacdo da assembleia municipal) majorem, até ao
limite maximo de 30%, a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados,
ou seja, a prédios que, face ao seu estado de conservacdo, ndo cum-
pram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca de
pessoas e bens”72, Como vem salientando a doutrina”?, a limitacdo
temporal da norma ao prazo de um ano (atente-se, pois, no segmento
normativo constante na parte final do n.° 6 do art.° 112.°: “para o ano a
que respeita o imposto™) fere-a de uma imprevisibilidade pouco com-
pagindvel com a realidade em que se traduz o investimento, esvazian-
do-a de alguma, se ndo toda, a eficacia.

A acrescer ao que vimos de referir, e em substituicdo do agrava-
mento das taxas previsto no n.° 3 do art.®° 112.° do CIMI, o art.° 112.°-B"#
consagra um agravamento das taxas, ainda mais vincado (o qual com
a Lei n.° 56/2023 se viu agravado), que visa os prédios urbanos ou
fracdes auténomas que se encontrem devolutos ha mais de um ano,
os prédios em ruinas e os terrenos para construcdo inseridos no solo
urbano e cuja qualificacdo em plano municipal de ordenamento do ter-

68 Cfr. art.° 112.°, n.° 6, do CIMI. Para Diogo Duarte de CAMPOS, o art.° 112.° do CIMI
prevé um beneficio fiscal em “sentido amplo”, na medida em que pode representar
uma diminuicdo “do valor normal de imposto a pagar” — v. A. c¢it.,, “Pagar a Conta da
Reabilitacdo Urbana”, p. 89.

69 José Maria Fernandes PIRES, “Licdes de Impostos sobre o Patrimdnio...”, p. 575.

70 Idem, cit. p. 576.

71 Ressalvando os prédios urbanos cuja degradacdo se deva a “desastre natural” ou
“calamidade” — cfr. art.° 112.°, n.° 8, in fine, do CIMI.

72 Numa perspetiva diametralmente oposta (tendo em vista os beneficios proporcio-
nados pela acdo publica e o financiamento sustentdvel dos mesmos), a doutrina refere-
-se a “possibilidade de os tributos terem taxas de tributacdo diferenciadas em funcao
(...) do estado de conservacao, (...) das infraestruturas urbanisticas disponibilizadas”
— cfr. Fernanda Paula OLIVEIRA, “Pagar os custos da Urbanizacao e Edificacdo”, p. 41.
73 Diogo Duarte de CAMPOS, “Pagar a Conta da Reabilitacdo Urbana”, p. 89.

74 Aditado pelo art.° 5.° do Decreto-Lei n.° 69/2019, de 21 de maio que altera e repu-
blica simultaneamente o Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.



ritorio atribua aptidao para o uso habitacional, sempre que se locali-
zem em zonas de pressao urbanistica, ficando o énus de identificar
e comunicar a AT, por transmissdo eletronica de dados, a cargo dos
Municipios'®. Assim, nas situacdes que vimos de referir, a taxa prevista
no art.° 112.°, n.° 1, al. ¢), do CIMI (de 0,3% a 0,45%) ¢é elevada ao décu-
plo, agravada, em cada ano subsequente, em mais 20%'¢ (o dobro,
portanto, dos 710% previstos até entdo) — vendo-se este agravamento,
no entanto, limitado ao maximo do valor de 20 vezes (que substitui o
limite de 72 vezes estabelecido na redacdo anterior) da taxa prevista na
al. ¢) do n.° 1 do artigo 112.9"77,

Compreende-se a preocupacado do legislador com a dinamizacédo
do mercado imobiliario, a qual, e entre o mais, sempre passara por
mitigar, também pela via fiscal, o bloqueio provocado pela crenca e
visdo dos bens imobiliarios como reserva de valor e objeto de espe-
culagédo”® — tanto mais, nos tempos que correm, onde se espera que
o processo inflacionista aparentemente em acalmia sofra uma embos-
cada por forca das novas medidas a habitacdo jovem (isencdo de IMT,
IS e garantia publica de 100% no crédito a habitacdo) —, bem como
pela promocao da efetiva utilizacdo do edificado habitacional para a
qual, certamente, contribuird o agravamento de imposto para as situa-
cOes dos prédios devolutos, degradados, e o desagravamento para as
situacoes de reabilitacdo.

A final, ceteris paribus, também no mercado imobilidrio se verifica a
lei da oferta: mais oferta de casas, menor o preco por que cada agente
esta disposto a transacionar o bem imodvel. Fica, no entanto, sem res-
posta a questdo de saber em que medida terd de aumentar a oferta
para se sinta uma real e significante reducdo dos precos praticados,
bem como a certeza de que, também em sede de IMI, o legislador tem
procurado combater a expansdo urbana, a degradacdo do edificado

75 Cfr. art.° 112.°, n.° 16 do CIMI.

76 Cfr. art.° 112.°-B, n.° 1, al. a), do CIMI, com a redacdo da Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro.

77 Cfr. art.° 112.°-B, n.° 1, al. b), do CIMI, com a redacdo da Lei n.° 56/2023, de 6 de
outubro.

78 Em sentido semelhante Jorge CARVALHO, “Um Caminho para a melhoria da Pratica
Urbanistica”, in Fernanda Paula OLIVEIRA (Coord.), Atas do /| Congresso de Direito do
Urbanismo, Almedina, Coimbra, 2019, pp. 114 e 115.
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existente e a escassez de habitacdo — ainda que possa, naturalmente,
guestionar-se o sucesso e a relevancia dessa contribuicdo.

EPILOGO

Da analise critico-reflexiva da evolucdo dos beneficios fiscais a rea-
bilitacdo urbana (e de edificios), em sede de impostos sobre o patrimo-
nio, resulta que o protagonismo que o direito fiscal pode(ria) assumir no
incentivo a reabilitacdo operada pelos privados se vé fortemente coar-
tado pelos condicionalismos (objetivos, temporais, procedimentais e
finalisticos) que se tém vindo a associar a sua disciplina — maleitas que
tém o conddo de enfraquecer o(s) varios regime(s) juridico-fiscal(ais),
bem como de minguar a sua relevancia junto dos promotores aguando
da ponderacdo que precede a tomada da decisdo de investimento.

Os beneficios fiscais a reabilitacdo de edificios, em sede de IM| e IMT,
sé logrardo alcancar os objetivos a que se propdem (ou, pelo menos,
com maior eficacia e eficiéncia) se o seu regime for delineado e arti-
culado com as politicas de ocupacao, delimitacdo e qualificacdo dos
solos urbanos, com os instrumentos de financiamento das operacdes
de reabilitacdo, com a tramitacdo (mormente administrativa) da exe-
cucao das referidas operacdes e com a revisdo da legislacdo que dis-
ciplina a construcdo nova nas suas varias valéncias (desde os encargos
urbanisticos aos impostos e outros tributos que |lhe estdo associados),
pois que soé assim a opcao de revitalizar o edificado se revelara atrativa,
podendo ser perspetivada como uma verdadeira alternativa em detri-
mento do novo edificado.

Ademais, atenta a estreita relacao estabelecida entre a reabilitacdo
e as problemdaticas atinentes ao direito a habitacdo condigna, bem
como as realidades econdmica, social, politica, cultural e ambiental
gue as desafiam, urge concertar a politica publica de reabilitacdo com
as politicas de habitacdo e arrendamento em prol de uma real e efe-
tiva alavancagem do investimento privado na reabilitacdo do edificado
— designio onde o direito fiscal deverd marcar presenca, designada-
mente por meio dos beneficios fiscais.

Em jeito de conclusdo: cremos que o contributo do direito dos impos-
tos a reabilitacdo (quer urbana, quer do edificado) é parco, ficando



aquém do desejavel e necessario para que a reabilitacdo adquira o esta-
tuto de intervencao preferencial e predominante. Sendo que, a nosso
ver, a evolucao que se tem feito sentir, ainda que plausivel — mormente
Nno que respeita a devolucdo da coeréncia e rigor sistematico e seman-
tico imprescindivel a matérias com o nivel de tecnicidade das que aqui
estdo em causa —, peca pelas complexidade, desarticulacdo e imprevi-
sibilidade que tém vindo a impregnar o(s) regime(s).
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