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Resumo

No ambito da legislagado fiscal portuguesa, os beneficios fiscais no contexto da reabilitacao
urbana, apesar de ndo serem uma novidade, t€m assumido um papel bastante relevante

neste setor, sobretudo nos ultimos anos.

A tematica da reabilitacdo urbana tem, portanto, sofrido uma evolucdo ao longo dos
tempos de modo a dar resposta as novas realidades que se fazem sentir, mormente de

ordem social, ambiental, econémica e cultural.

Como forma de impulsionar este fenémeno evolutivo, ¢ primordial que se criem
mecanismos e procedimentos aptos a dinamizar e promover a reabilitacdo urbana, pelo
que, a atividade de reabilitacdo urbana, atualmente, tem como suporte um regime de

tributacdo atrativo, o qual constitui o objeto da presente dissertagao.

E neste sentido que surge a necessidade de aprofundar o conhecimento ao nivel dos varios
beneficios e incentivos que a fiscalidade apresenta, quer ao nivel dos impostos sobre o
patrimonio, sobre o rendimento e sobre o consumo e, ainda, analisar questdes

jurisprudenciais relevantes.

Palavras-chave: Reabilitacdo Urbana; Beneficios Fiscais; Impostos sobre o Patrimonio,

Rendimento e Consumo.
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Abstract

Within the scope of the Portuguese tax legislation, the tax benefits within the context of
urban rehabilitation, despite being nothing new, have assumed a quite relevant role in this

sector, particularly in recent years.

The urban rehabilitation topic has, therefore, evolved over the years in order to respond to
the new realities experienced, most importantly regarding the social, environmental,

economic and cultural concerns.

As a way to boost this evolutionary phenomena, it is crucial to create mechanisms and
procedures able to dynamize and promote the urban rehabilitation; therefore, currently, the
urban rehabilitation activity is based on an attractive taxation scheme, which is the object

of this dissertation.

In this sense, the need to strengthen the knowledge on the several incentives presented by
taxation, on the wealth, income and consumption tax and, furthermore, the need to assess

relevant jurisprudential matters has arisen.

Keywords: Urban Rehabilitation; Tax Benefits; Wealth, Income and Consumption Taxes.
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1. Introducao

1.1. Objeto

Certo ¢ que os tempos vao mudando e, como tal, a degradacdo das estruturas urbanas e dos
edificios das nossas cidades ¢ uma constante. Degradacao essa que se deve a variadissimos
motivos, tais como: a sobrecarga de usos, o proprio envelhecimento e o desajustamento aos
novos estilos de vida. Deste modo, torna-se necessario o desenvolvimento de processos de

reabilita¢do urbana, sendo, portanto, cada vez mais os imoveis alvo destes processos.

E ¢ assim, neste sentido, que a fiscalidade, através de um conjunto alargado e significativo
de beneficios fiscais que apresenta, tem cada vez mais influéncia no desenvolvimento da

reabilita¢do urbana.

Assim, a presente dissertagdo tem como objeto, num primeiro plano, o estudo e andlise de
aspetos essenciais dos beneficios fiscais, seguindo-se a tematica da reabilitacdo urbana,
onde se focard, essencialmente, o enquadramento legal da mesma em Portugal e, num
outro plano, os beneficios fiscais no contexto da reabilitacdo urbana, onde se pretende
verificar a tributagdo suscetivel de afetar a reabilitagdo urbana e, ainda, analisar,
concretamente, os beneficios fiscais em sede dos varios impostos em que a reabilitagdo

urbana tem expressao.

1.2. Objetivos

Os objetivos da presente dissertagdo prendem-se, essencialmente, com o conhecimento das
especificidades tributdrias em matéria de reabilitagdo urbana ao nivel dos varios impostos,
quer seja nos impostos sobre o patrimonio, sobre o rendimento e sobre o consumo, bem

como o aprofundamento das questdes jurisprudenciais suscitadas a propdsito do tema.

1.3. Estrutura

De modo a atingir os objetivos a que nos propomos, a estrutura da dissertagdo encontra-se,

essencialmente, dividida em duas partes.

Sendo a primeira parte dedicada, exclusivamente, a revisdo da literatura, nomeadamente,
no que concerne ao enquadramento tedrico do tema, onde se abordara e analisard, num
primeiro momento, os aspetos essenciais dos beneficios fiscais; seguidamente, abordar-se-

a4 a questdo da reabilitacdo urbana: enquadramento historico, conceitos e objetivos e



enquadramento legal; terminando esta primeira parte com a questdo dos beneficios fiscais
no contexto da reabilitacdo, onde se fara um breve enquadramento, passando para a analise
da tributacdo suscetivel de afetar a reabilitagdo urbana e, posteriormente, em concreto, 0s

beneficios fiscais ao nivel dos varios impostos que tém influéncia nesta tematica.

Quanto a segunda parte da dissertacdo, esta dedicada a um conteido mais pratico,
pretende-se analisar decisdes jurisprudenciais relevantes e representativas das questdes
controvertidas que podem surgir relativamente aos varios impostos em que a tematica da

reabilitagdo urbana tem expressao.

1.4. Metodologia

Sendo o objetivo da presente dissertagdo o estudo aprofundado dos beneficios fiscais no
contexto da reabilitacdo urbana, ¢ necessario adotar uma boa estratégia de investiga¢do na
medida em que seja possivel formular conclusdes tendo em conta o caso em concreto, ou

seja, através de uma abordagem subjetiva.

Neste sentido, e tendo em consideracdo o tema em causa, a metodologia utilizada consiste,
essencialmente, na revisdo da literatura, através de uma pesquisa bibliografica sobre a
tematica e o seu enquadramento no presente contexto, bem como da analise da legislagao
tributaria em que a reabilitacdo urbana tem expressividade. Numa segunda parte sera feita
a analise de decisOes jurisdicionais, tanto dos Tribunais Judiciais como do Tribunal
Arbitral, tratando-se, portanto, de uma metodologia de andlise de contetidos, numa

perspetiva qualitativa.

Importa referir que a metodologia qualitativa jurisprudencial, além de permitir a
materializagdo dos dados da realidade com que se trabalha, leva ao desenvolvimento do

proprio conhecimento cientifico-juridico.



2. Aspetos essenciais dos beneficios fiscais

No presente capitulo, faremos, ainda que de uma forma sintética, uma abordagem aos
aspetos comuns e essenciais a analise da teméatica dos beneficios fiscais, nomeadamente, a
forma como se manifestam no nosso ordenamento juridico tributdrio, em suma, o essencial

do quadro normativo procedimental que lhes esta subjacente.

2.1.  Os beneficios fiscais no ordenamento juridico portugués

Os beneficios fiscais encontram-se concentrados no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF),
contudo, por serem um instituto de elevada complexidade, estdo, igualmente, regulados em

varios diplomas fiscais e outra legislacao avulsa.

Foi através do Decreto-Lei n.° 215/89, de 01 de julho, que foi entdo publicado o EBF,

sendo um diploma que contém

[...] os principios gerais a que deve obedecer a criagdo das situacdes de
beneficio, as regras da sua atribuicdo e reconhecimento administrativo e o
elenco desses mesmos beneficios, com o duplo objectivo de, por um lado,
garantir maior estabilidade aos diplomas reguladores das novas espécies
tributdrias e, por outro, conferir um cardcter mais sistematico ao conjunto dos
beneficios fiscais.

Quanto ao conceito de beneficio fiscal, ¢ no n.° 1 do artigo 2.° do EBF, que o mesmo ganha
definicdo, considerando-se, assim, «][...] as medidas de caracter excepcional instituidas para
tutela de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da propria

tributacdo que impedem.».

Da definicao expressa no EBF, podemos salientar as duas principais caracteristicas deste
conceito: por um lado, a derrogagdo de natureza excecional ao regime regra de tributacao,
uma vez que tal regime ¢ afastado pela exclusao ou redugao de tributacdo e, por outro lado,
a prossecuc¢do da finalidade extrafiscal, desde que com relevante interesse publico, que se
concretiza em questdes de natureza social, politica, econdmica ou cultural, que acabam por
se revelar mais importantes que o proprio interesse publico na arrecadagdo de impostos e,
sO assim se justifica a sobreposi¢do face ao principio da igualdade, constitucionalmente
consagrado no artigo 13.° da Constitui¢ao da Republica Portuguesa (CRP) e, a nivel legal,

no artigo 5.° da Lei Geral Tributéria (LGT).



Ainda neste sentido, ensina Gomes (1991, p. 78-83), que os beneficios fiscais tém as

seguintes caracteristicas:

a) [t]rata-se de factos que cabem na tributa¢do-regra;

b) [t]rata-se de facto complexo que, por um lado, tem efeito impeditivo do
nascimento da obrigacdo tributaria com o seu conteido normal, e, por
outro, da origem ao nascimento do direito ao beneficio fiscal,

c) [t]rata-se ainda de factos de natureza excepcional face a tributa¢do-regra;
d) [...] tutelam interesses extrafiscais;

e) [...] tutelam interesses publicos constitucionalmente relevantes superiores
ao interesse tutelado pela tributa¢do-regra que impedem.

Dado o conceito de beneficio fiscal importa referir que, de um ponto de vista econdmico-
financeiro e, segundo o disposto no n.° 3 do artigo 2.° do EBF, o mesmo considera-se uma
despesa fiscal, sendo este ultimo, um conceito orcamental e de finangas publicas, que se

refere a um conjunto de recursos que o Estado renuncia.

A este respeito Martins (2018, p. 51 e 53) refere que o conceito de despesa fiscal abrange
um conteudo, simultaneamente, econémico e juridico:
Economicamente, a despesa fiscal corresponde a um sacrificio, ao dispéndio de
recursos que ab initio pertenceriam ao Estado, mas que em resultado de opgdes

extrafiscais sdo retidos pelos contribuintes, que passam, assim, a participar dos
compromissos publicos.

Juridicamente, a despesa fiscal corresponde ao enunciado, estimativo ou
limitativo, das situagdes de remuncia de receitas tributarias, que seriam
arrecadadas pelo Estado em fun¢do do conteido do nucleo essencial da
tributagcdo estabelecido. A mencionada rentncia estd na base de um incentivo
concedido aos contribuintes, pessoas singulares e colectivas.

Por outras palavras e, tendo em consideragdo o conceito juridico, os beneficios fiscais
consubstanciam-se em factos que, ainda que sujeitos a tributacdo, sdo impeditivos do
nascimento da obrigacdo tributaria em virtude de superiores razdes de ordem politica,

social, religiosa ou cultural.

Deste modo e, enquanto facto impeditivo, os beneficios fiscais traduzem-se sempre em
situacdes que estdo sujeitas a tributacdo, isto €, que sdo suscetiveis as regras juridicas que
definem a incidéncia quer objetiva quer subjetiva do imposto e, uma vez que se constituem

como um facto impeditivo da tributagdo regra, traduzem-se numa despesa fiscal para o



Estado que acaba por renunciar uma receita tributaria que originariamente lhe era

pertencente.

Tal como referido, os beneficios fiscais sdo despesas fiscais, reveladores de uma
derrogacdo de natureza excecional a tributagdo regra, uma vez que «[...] cabendo embora
na previsao das normas de incidéncia, paraliza [sic] a respectiva tributagdo, estabelecendo
assim uma regulamentagdo contraria a regra.» (Gomes, 1991, p. 79 e 80), considerando-

se, assim, um instrumento de politica fiscal do Estado.

Nesta senda, importa ainda referir que, nos termos da alinea g) do n.° 3 do artigo 106.° da
CRP, em conjugacdo com o n.° 3 do artigo 2.° do EBF, «[o]s beneficios fiscais e a estimada

receita cessante», deverdo acompanhar a proposta de Orgamento do Estado.

2.1.1. Tipos de beneficios fiscais

Os beneficios fiscais, conforme anteriormente enunciado, «[...] tutelam interesses publicos
constitucionalmente relevantes superiores ao interesse tutelado pela tributagdo-regra que

impedem.» (Gomes, 1991, p. 82).

Neste sentido e, dada a sua importancia e complexidade, o instituto dos beneficios fiscais
devera ter por base uma analise ponderada e aprofundada dos objetivos socioeconomicos a
que tais beneficios pretendem incidir. Sobre este assunto, a LGT, no n.° 3 do seu artigo 14.°
estabelece que «[a] criagdo de beneficios fiscais depende da clara definicdo dos seus
objectivos e da propria quantificacdo da despesa fiscal.». O legislador tera, assim, de
assumir estes objetivos, de natureza extrafiscal, como de relevancia superior ao da propria
tributacdo e, consequentemente, capazes de justificar as derrogacdes em que se traduzem,
nomeadamente, ao principio da igualdade, uma vez que «[...] contrariam uma aplica¢ao
igualitaria da carga fiscal em relagdo a todos os sujeitos passivos do imposto.» (Paiva &
Januario, 2014, p. 69), sendo o principio da igualdade transversal a todo o ordenamento
juridico, revestindo, no entanto, uma particular importancia no ambito tributario, como

oportunamente melhor se abordara.

Quanto ao tipo de beneficios fiscais existentes e, apresentando-se estes como «|...]
instrumentos de politica fiscal, ao servigo das politicas econémicas e sociais, prosseguidas
e implementadas pelos governos, através do aparelho administrativo tributério, vasto ¢ o
elenco desses instrumentos [...].» (Paiva & Januario, 2014, p. 71), assim, ¢ o n.° 2 do artigo
2.° do EBF, que indica que os mesmos se podem concretizar através de isengdes, redugdes

de taxas, dedugdes a matéria coletavel e a coleta, amortizacdes e reintegracdes aceleradas e
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ainda através de outras medidas fiscais «[...] de caracter excepcional instituidas para tutela
de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da propria
tributacdo que impedem.», isto &, outras «[m]edidas fiscais que, de qualquer forma, reinam
as caracteristicas tipo previstas na norma juridica atribuidora [...]» (Paiva & Janudrio,

2014, p. 71) e que de um ponto de vista orgamental, se traduzem em despesa fiscal.

2.1.2. Classificacoes juridicas

Tendo em consideragdo o critério adotado, varias sdo as classificagdes que os beneficios

fiscais podem assumir.

Assim, e no que respeita a distingdo quanto a sua eficécia, dispde o n.° 1 do artigo 5.° do
EBF, que os beneficios fiscais podem ser classificados como automaticos ou dependentes
de reconhecimento. Sobre os beneficios automaticos, diz 0 mesmo preceito que estes «|...]
resultam directa e imediatamente da lei»; quanto aos dependentes de reconhecimento, diz a
mesma disposicdo legal que «[..] pressupdem um ou mais actos posteriores de

reconhecimento.».

Quanto aos beneficios fiscais que dependem de reconhecimento, preceitua o n.° 2 do
visado artigo que «[o] reconhecimento dos beneficios fiscais pode ter lugar por acto
administrativo ou por acordo entre a Administracdo e os interessados, tendo, em ambos os

casos, efeito meramente declarativo, salvo quando a lei dispuser em contrario.».

Por outro lado, os beneficios fiscais designados por automaticos, constituem-se ope legis,
isto €, por mero efeito da lei, verificados que se encontrem os pressupostos estabelecidos
naquela para a sua constituicdo, ndo necessitando, assim, de qualquer ato de
reconhecimento por parte da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) ou de qualquer outra
entidade e nem de qualquer iniciativa do interessado; enquanto que, segundo Paiva e
Januario (2014, p. 73),

[s]e, ao contrario, o beneficio decorrer de pedido do interessado a entidade a

quem, legalmente, se encontre atribuida a competéncia para avaliar e decidir,

da aptiddo a usufruir do beneficio, entdo estaremos perante um beneficio

dependente de reconhecimento, que terd em qualquer caso efeito meramente
declarativo.

Ainda no mesmo sentido, «[...] para operarem os beneficios fiscais dependentes de
reconhecimento, importa sempre a vontade expressa, em termos € em tempo, dos seus

virtuais beneficidrios.» (Paiva & Januario, 2014, p. 74).



Importa referir que, conforme dispde o n.° 8 do artigo 14.° do EBF, a renlincia aos
beneficios fiscais automaticos € proibida, sendo, por outro lado, permitida aos beneficios
fiscais dependentes de requerimento do interessado, bem como aos constantes de acordo,

desde que aceite pela AT.

Em relagdo ao modo de funcionamento social dos beneficios fiscais, verifica-se que o
conceito de beneficio fiscal se divide entre: beneficios fiscais estaticos ou beneficios fiscais

strictu sensu e incentivos fiscais ou beneficios fiscais dindmicos.
Conforme Gomes (1991, p. 131) refere,

[...] ha beneficios fiscais que se dirigem a tutelar situagdes ja consumadas,
actuando em termos estaticos, € que designamos por beneficios fiscais, em
sentido restrito, e, por outros beneficios que, pelo contrario, actuam como um
“ante” causal, face a situagdes futuras que pretendem estimular, aos quais a
doutrina chama incentivos ou estimulos fiscais ou ainda medidas de fomento
fiscal, isto é, medidas que actuam, portanto, em termos dindmicos.

Ou seja, os primeiros sdo dirigidos, em termos estaticos, para situagdes ja verificadas ou,
que ainda ndo verificadas totalmente, ndo tenham por objetivo, pelo menos de um modo
direto, incentivar ou estimular, mas somente beneficiar por superiores razdes de ordem
politica, religiosa, social ou cultural; enquanto que, os segundos, visam totalmente
incentivar ou estimular determinadas atividades, existindo, assim, uma relacdo de causa

efeito entre as vantagens atribuidas e as atividades que se pretendem estimular.

No que concerne ao caracter temporal, podemos distinguir os beneficios fiscais em
temporarios — quando a sua aplica¢do se encontra limitada no tempo — e, em permanentes —
quando nenhum prazo de vigéncia determinado se lhes aplica (Romao, Caldas &

Gongalves, 2013).

Neste sentido, Gomes (1991, p. 145) afirma que «[o]s beneficios fiscais dizem-se
permanentes quando sdo estabelecidos para o futuro, sem predeterminacdo da respectiva
duragdo; dizem-se temporarios quando a lei fixa um [limite temporal a durac¢do do

beneficio.».

2.1.3. O principio da igualdade e a concessiao dos beneficios fiscais

Conforme outrora aludido, o principio da igualdade, enquanto principio constitucional, ¢
transversal a todo o ordenamento juridico, revestindo, no entanto, uma particular

importancia no ambito tributario.



Neste sentido, o principio constitucional da igualdade dos cidaddos perante a lei e a
proibi¢do da discriminagdo e do privilégio tem uma particular densidade na area do Direito
Fiscal, implicando uma distribui¢do dos encargos tributarios que se possa considerar

compativel com este principio (Saldanha Sanches, 1998).

A CRP consagra em diversos dos seus preceitos o principio da igualdade. Porém, a sua
sede encontra-se, desde logo, estabelecida no artigo 13.°, que, sob a epigrafe «[p]rincipio

da igualdade», declara:

1. [t]odos os cidaddos tém a mesma dignidade social e s@o iguais perante a lei.

2. [n]inguém pode ser privilegiado, beneficiado, prejudicado, privado de
qualquer direito ou isento de qualquer dever em razio de ascendéncia, sexo,
raca, lingua, territorio de origem, religido, convic¢des politicas ou
ideologicas, instrucdo, situacdo econdmica, condi¢do social ou orientagdo
sexual.

Assim, a igualdade deve ser entendida numa perspetiva material, a qual se pode distinguir

em duas dimensdes ou vertentes.

Ainda neste sentido, tem afirmado o Tribunal Constitucional (TC), nomeadamente no seu

acordao n.° 695/2014, que
[...] o principio da igualdade tributaria pode ser concretizado através de
vertentes diversas: uma primeira, estd na generalidade da lei de imposto, na sua
aplicagdo a todos sem excecdo; uma segunda, na uniformidade da lei de
imposto, no tratar de modo igual os contribuintes que se encontrem em
situacdes iguais e de modo diferente aqueles que se encontrem em situagdes
diferentes, na medida da diferenca, a aferir pela capacidade contributiva; uma

ultima, estd na proibicdo do arbitrio, no vedar a introdu¢do de discriminagdes
entre contribuintes que sejam desprovidas de fundamento racional [...].

Assim sendo e, tendo em consideragdo as duas vertentes enunciadas, pode-se afirmar que
as mesmas dao expressao a disposi¢ao prevista no n.° 1 do artigo 4.° da LGT, em que «[o]s
impostos assentam essencialmente na capacidade contributiva, revelada, nos termos da lei,

através do rendimento ou da sua utilizagdo e do patriménio.».

Em suma, o principio da igualdade manifesta-se através do critério da capacidade
contributiva, traduzindo-se este critério na capacidade que o sujeito passivo revela para
contribuir no ambito tributdrio, quer seja pelos rendimentos auferidos, quer seja pela

riqueza que tem.

O TC, no seu acérdao n.° 84/2003, considera que



[o] principio da capacidade contributiva exprime e concretiza o principio da
igualdade fiscal ou tributaria na sua vertente de “uniformidade” — o dever de
todos pagarem impostos segundo o mesmo critério — preenchendo a capacidade
contributiva o critério unitario da tributagao.

Entendendo-se esse critério como sendo aquele em que

[...] a incidéncia e a reparticdo dos impostos — dos “impostos fiscais” mais
precisamente — se devera fazer segundo a capacidade econdmica
ou “capacidade de gastar”[...] de cada um e ndo segundo o que cada um
eventualmente receba em bens ou servigos publicos (critério do beneficio). [...]
Nao obstante o siléncio da Constituigdo, ¢ entendimento generalizado da
doutrina que a “capacidade contributiva” continua a ser um critério basico da
nossa “Constitui¢do fiscal” sendo que a ele se pode (ou deve) chegar a partir
dos principios estruturantes do sistema fiscal formulados nos artigos 103° e
104°da CRP [...].

Ou seja, o principio da capacidade contributiva deve ser o instrumento de eliminacdo das
desigualdades, o que s6 serd possivel se a igualdade tributaria ndo for considerada numa
perspetiva estatica e absoluta, tratando todos de forma igual. Pelo contrario, devera,
conforme entendimento do TC, no seu acérdao n.° 186/90, «]...] obrigar a um tratamento
igual das situacoes de facto iguais e a um tratamento desigual das situagoes de facto
desiguais, proibindo, inversamente, o tratamento desigual das situacdes iguais e o

tratamento igual das situacdes desiguais.».

2.1.4. A aplicacio no tempo dos beneficios fiscais

Importa agora abordar a questdo de aplicagdo no tempo dos beneficios fiscais e, a este
respeito, quer no EBF, quer no diploma que o aprova, ¢ possivel distinguir trés normas de
aplicacdo no tempo, nomeadamente, o artigo 2.°, n.° 2 do Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de

julho e os artigos 3.°,n.°2 ¢ 11.°, n.° 1, ambos do EBF.

Nao obstante, importa, antes do mais, esclarecer que o ambito das supramencionadas
normas nao se confunde com a proibi¢do de retroatividade que se encontra estabelecida no
artigo 12.° da LGT. Este artigo, no seu n.° 1 estabelece que «[a]s normas tributarias
aplicam-se aos factos posteriores a sua entrada em vigor, ndo podendo ser criados impostos
retroativos.», sendo que, de acordo com o n.° 2, «[s]e o facto tributdrio for de formagao
sucessiva, a lei nova s6 se aplica ao periodo decorrido a partir da sua entrada em vigor.»,

enquanto o que estd em causa nas normas a analisar ¢, segundo Romao et al. (2013, p. 36),



[...] uma imposicdo de aplicacdo futura de normas que consagram beneficios
fiscais, que tenham sido alteradas ou revogadas, como se esse facto (alteracao
ou revogagdo) ndo tivesse ocorrido, assim ficando salvaguardados os direitos
adquiridos pelos sujeitos passivos que se encontravam a beneficiar de tais
normas alteradas ou revogadas até ao termo do seu prazo de vigéncia.

No que respeita as normas de aplicacdo no tempo dos beneficios fiscais, desde logo, o
regime transitorio geral estabelecido aquando da aprovacdo do EBF (cft. artigo 2.°, n.° 2 do
Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho), estabelece, em relagdo aos beneficios fiscais cujo
direito tinha sido adquirido até 31 de dezembro de 1988, que «[...] sdo direitos adquiridos
os beneficios fiscais de fonte internacional e contratual e os beneficios temporarios e

condicionados, sem prejuizo do disposto nos Cédigos do IRS, do IRC e da CA.».

Da andlise a disposicdo supracitada, verifica-se, desde ja, a preocupagdo do legislador em
assegurar a manuten¢do dos beneficios fiscais adquiridos antes da entrada em vigor do
EBF durante o prazo pelo qual os mesmos foram inicialmente concedidos (cfr. artigo 11.°,
n.° 3 do EBF), protegendo, assim, os contribuintes de normas que alterem ou revoguem 0s

beneficios em questao.
Com efeito e, conforme ensina Gomes (1991, p. 25),

[...] na medida em que haveria que respeitar os direitos adquiridos, logo a
citada Lei n.° 8/89, no seu artigo 3.°, consagrou os principios gerais a que
deveria obedecer a aplica¢do no tempo das normas sobre beneficios fiscais,
[...] pelo que o legislador teve que instituir um regime transitorio que
salvaguardasse os direitos adquiridos, particularmente em obediéncia ao
principio de que “pacta sunt servanda”, tendo em conta, portanto, os anteriores
beneficios fiscais convencionais e para-contratuais.

Ainda nesta linha de pensamento, também Gomes (1991, p. 175 e 176) refere a
importancia da distingdo entre beneficios fiscais permanentes e temporarios, uma vez que
«[...] a doutrina tem defendido que a revogacdo da lei que concede os beneficios fiscais
temporarios ndo pode aplicar-se aos beneficios em curso, antes de terminado o prazo
respectivo. Diz-se que ha, nesses casos, o direito ao desfrute, que nao pode ser suspenso ou

suprimido, enquanto direito adquirido que ¢é [...]».

Também o artigo 11.°, n.° 1 do EBF, como norma de aplicacdo no tempo dos beneficios
fiscais, estabelece que «[a]s normas que alterem beneficios fiscais convencionais,

condicionados ou tempordarios, ndo sdo aplicaveis aos contribuintes que ja aproveitem do
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direito ao beneficio fiscal respectivo, em tudo que os prejudique, salvo quando a lei

dispuser em contrario.».

Por conseguinte, o beneficio fiscal de natureza convencional, condicionado ou temporario,
sera usufruido, no minimo, pelo prazo concedido ao abrigo da lei antiga, podendo, se for

caso disso, beneficiar de um prazo superior ao anterior se tal resultar da nova lei.

Verificando-se, assim, novamente, uma inten¢do do legislador em salvaguardar os direitos

adquiridos pelo beneficiario ao abrigo da lei anterior.

Encontra-se, ainda, no mesmo sentido, disposto no n.° 2 do artigo 3.° do EBF que «[s]ao
mantidos os beneficios fiscais cujo direito tenha sido adquirido durante a vigéncia das
normas que os consagram, sem prejuizo de disposicdo legal em sentido contrario.».
Consequentemente, tal norma, estabelece que os beneficios fiscais atribuidos para um
determinado periodo de tempo, incluindo aqueles a que se aplique a regra da caducidade
prevista no n.° 1 do visado artigo, se devem manter at¢ ao final desse periodo,
independentemente, de qualquer alteracdo ou revogacdo posterior, com respeito aos

contribuintes que deles se encontrem a beneficiar.

Nesta senda, afirmou Jorge Lopes de Sousa, na sua declaragdo de voto de vencido
proferida no ambito do processo n.° 150/2012-T, de 03 de maio de 2013, do Tribunal
Arbitral, constituido sob a égide do Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD),

[o] n.° 1 do artigo 3.° do EBF ndo assegura que quem se encontre numa
situagdo em que usufrua de beneficios fiscais tenha direito a manté-los por
cinco anos, mas apenas que as normas que os criam vigorardo durante cinco
anos, se ndo dispuserem em contrario (n.° 1). [...] Da letra do n.° 1 do artigo 3.°
resulta que a disposi¢@o em contrario que permite o afastamento da vigéncia de
um beneficio fiscal durante cinco anos tem de ser a norma que o consagra: a
parte final, «salvo quando disponham em contrdrio», reporta-se as «normas
que consagram os beneficios fiscais». Assim, o n.° 1 s6 admite o afastamento
da sua estatuicdo quando a propria norma que consagra o beneficio fiscal
dispde em contrario, estabelecendo uma vigéncia diferente dos cinco anos
previsiveis. Alids, s6 com uma interpretagdo deste tipo se satisfaz o designio de
garantir a previsibilidade quanto a duracdo dos beneficios fiscais, que
legislativamente se pretendeu assegurar. Por seu turno, o n.° 2 assegura que
quem adquira um beneficio fiscal durante a vigéncia de uma norma que o
consagra mantém o direito a usufruir dele, salvo disposi¢do em contréario.
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2.1.5. Interpretacio das normas de beneficios fiscais

No que diz respeito a interpretacdo de normas, concretamente, de normas que consagram
beneficios fiscais, estas ndo sdo suscetiveis de integragdo analogica (cfr. artigo 11.°, n.° 4

da LGT).

Nao obstante, em sede de interpretacdo e integracdo de lacunas, «[a]s normas que
estabelecam beneficios fiscais ndo sdo suscetiveis de integracdo analdgica, mas admitem

interpretagdo extensiva.» (cfr. artigo 10.° do EBF).

O recurso a interpretacdo extensiva justifica-se, segundo Machado (1996, p. 185 e 186)
quando «[o] intérprete chega a conclusdo de que a letra do texto fica aquém do espirito da
lei, que a formula verbal adoptada peca por defeito, pois diz menos do que aquilo que se
pretendia dizer. Alarga ou estende entdo o texto, dando-lhe um alcance conforme ao
pensamento legislativo, isto ¢, fazendo corresponder a letra da lei ao espirito da lei.»,
enquanto que a integracdo analdgica leva a uma aplicacdo da lei a situagdes nao

abrangidas, nem na letra, nem no seu espirito.

E, nesse sentido, decidiu o Supremo Tribunal Administrativo (STA), no seu acérdao de 17

de maio de 2000, relativo ao processo n.° 024873 que,

[a]s normas que estabelecem beneficios fiscais ndo sdo susceptiveis de
interpretacdo analdgica, mas admitem interpretacdo extensiva. Esta-se perante
uma interpretagdo extensiva quando a solug@o para uma determinada hipdtese
ndo estd contida no texto da lei, mas ¢ abrangida pelo seu espirito. Esta-se
perante uma aplicacdo analdgica quando a solucdo de determina hipotese nao
se encontra nem na lei nem no espirito da norma.
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3. A reabilitacdo urbana

Importa, antes do mais, referir que a reabilitagdo urbana ¢ muito mais do que uma simples
definicdo e, tal como expde Metello (2009, p. 9), «[a] génese da reabilitacdo urbana, ndo ¢é

seguramente recente [...]».

Assim sendo, no presente capitulo pretende-se, essencialmente, esclarecer e clarificar em
que consiste atualmente esta temadtica, através de uma breve andlise da sua evolugdo, desde
a sua origem até aos dias de hoje que, conforme afirma Metello (2009, p. 7), constitui-se

«[...] conditio sine qua non do quotidiano, numa qualquer urbe.».

3.1. Enquadramento historico em Portugal

No contexto nacional, a reabilitacdo urbana nio surgiu, evidentemente, a0 mesmo tempo
que no resto da Europa, dado que em Portugal, as repercussdes da Segunda Guerra
Mundial ndo tiveram a mesma intensidade como nos outros paises, bem com a
industrializacdo ndo surgiu na mesma altura dos outros paises europeus, pese embora tenha
sido um fator com uma extrema importancia para o aumento da popula¢do nos centros

urbanos.

No entanto, o crescimento das cidades conduziu a alguns problemas, dada a falta de
preparacdo das mesmas para tal fendmeno, sendo que, conforme afirma Madeira (2009, p.
13) «]...] este processo de crescimento urbano foi mais evidente em Lisboa e no Porto ja
que a escala nacional foram estas as cidades que maior nimero de industrias acolheu e,
consequentemente, maior afluxo populacional (oriundo do interior) observou.». Assim, a
populacdo teve que se estender pelas zonas periféricas, zonas essas marcadas pela falta de

habita¢do e inexisténcia de infraestruturas.

Dadas as circunstancias, a classe politica da época viu-se obrigada a criar mecanismos
legais capazes de contribuir para a inversdo da situagdo. Neste sentido, a 13 de janeiro de
1865, foi entdo publicado o Decreto n.° 10, de 31 de dezembro de 1864, onde no seu Titulo
IIT «[d]isposic¢des relativas as [sic] ruas e edificagdes no interior das cidades, villas [sic] e

ovoagoes.», Seccao 1.%, artigo 34.°, se pode ler o seguinte:
p g p g

[...] [0o] governo mandara imediatamente proceder a um plano geral dos
melhoramentos da capital, attendendo [sic] n’elle [sic] ao das ruas, pragas,
jardins e edificacdes existentes e & [sic] construcdo e abertura de novas ruas,
pragas, jardins, e edificacdes, com as condi¢des de hygiene [sic], decoracao,
commodo [sic] alojamento e livre transito [sic] do publico [sic].
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Foi assim, através do referido Decreto, que surgiu o Plano Geral de Melhoramentos, de
modo a que houvesse uma intervencao obrigatéria nas cidades de Lisboa e Porto, uma vez

que era urgente melhorar as condi¢des de habitabilidade.

No final do século XIX comegaram a surgir os interesses na promog¢ao da habitacdo social,
como tal, comegou-se a construir bairros junto de fabricas e, em 1910, com a Instauragdo
da Republica, conforme faz referéncia Matos (1994, p. 685), surge a legislagdo «][...] que
tinha como objectivo incentivar a construcdo pelos privados de habitacdes de boa

qualidade para os trabalhadores [...]».

J& durante o Estado Novo, a preocupagdo com as intervengdes urbanas focalizou-se para a
recuperagdo e preservacdo dos centros histéricos, nomeadamente, os monumentos, de
modo a que houvesse uma valorizagdo da riqueza patrimonial, neste sentido, conforme

refere Madeira (2009, p. 15),

[elnquanto que as periferias cresciam, o centro consolidado era alvo de
constantes operagdes de renovagdo urbana e foram precisas muitas demoli¢des
para que finalmente se solicitasse a interven¢do dos servi¢os da Direc¢ao Geral
de Urbanizacdao (DGU), para a realizacdo de um estudo urbano que obstasse a
situacdo criada. Apesar deste estudo a situacdo mantinha-se. As consequéncias
sociais ndo tinham qualquer peso nas decisdes e o objectivo era unicamente
demolir, mesmo que isso significasse a ruptura e fragmentacao do tecido social
existente.

No exercicio de poder do Estado Novo, teve destaque o ministro das Obras Publicas,
engenheiro Duarte Pacheco que, através do Programa da Habitagdo Social, conseguiu
remediar alguns problemas sociais, nomeadamente, em 1945, através da Lei n.° 2007, de
07 de setembro, com o programa «Casas de Renda Economica» e, em 1947, através da
promulgacdo do Decreto-Lei n.° 36 212 de abril de 1947, que estabeleceu o programa

«Casas de Renda Limitaday.

O fim da década de 40 e o inicio dos anos 50 foram marcados por «[...] uma significativa
alteracdo na politica habitacional do Estado devido a mudancas de natureza econdmica e

social decorrentes da 2.* Guerra Mundial.» (Madeira, 2009, p. 16).

Nos anos 60 e, devido a guerra colonial, ocorreu uma paralisacio do crescimento
econémico até entdo verificado, sendo que os planos de urbanizagdo levados a cabo
anteriormente, ndo foram suficientes para dar resposta ao crescimento populacional.

Assim, em 1965 e através do Decreto-Lei n.° 46 673, de 29 de novembro, definiu-se o
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loteamento como operacao urbanistica. E, tal como se estabelece no artigo 1.° do referido
diploma,
[e]ntende-se por loteamento urbano, [...], a operagdo ou o resultado da
operagao que tenha por objecto ou tenha tido por efeito a divisdo em lotes de
um ou varios prédios fundiarios, situados em zonas urbanas ou rurais, para

venda ou locacdo simultinea ou sucessiva, e destinados a construgdo de
habitagdes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais.

Assim, o loteamento enquanto operacdo urbanistica, permitiu, por um lado, a resolucio de
inimeros problemas habitacionais, mas, por outro lado, aumentou as dificuldades
relacionadas com a qualidade da construgdo, conforme Madeira (2009, p. 17) alude,
[...] pelo facto de ndo terem sido respeitados os seus contornos legais, os
loteamentos resultantes da simples divisdo da propriedade rustica em parcelas

sem qualquer tipo de infra-estrututa traduziu-se numa constru¢do isenta de
qualidade e, por vezes, sem as minimas condi¢des de habitabilidade.

Foi também, durante os anos 60, que se comecou a assistir a uma nova posi¢ao
relativamente a interven¢do na cidade existente, considerando-se uma década marcada por
importantes congressos, onde se comecgou «[...] a reconhecer a importancia da integragdo
dos aspectos socio-econdmicos, culturais, ambientais e fisicos.» (Madeira, 2009, p. 17).
Importa ainda destacar um dos importantes congressos ocorridos, assim, em maio de 1961,
no congresso sobre o Urbanismo, realizado no Laboratério Nacional de Engenharia Civil
(LNEC), Mario Laginha apresentou uma comunicacio subordinada ao tema da renovagao
urbana, propondo um novo conceito, um conceito mais amplo do que a mera substitui¢ao
do edificado por constru¢do nova, aproximando-se, assim, do conceito ja defendido por
toda a Europa e ¢ assim, «[...] pela primeira vez, feita uma aproximag¢ao ao que mais tarde

se veio a denominar de reabilitagdo urbana.» (Madeira, 2009, p. 17).

Na década de 70, a Lei dos Solos, materializada pelo Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de
novembro, foi um marco de extrema relevancia. Esta lei tinha por objetivo, essencialmente,
reduzir o custo dos terrenos destinados a construcao, tal como se pode verificar no ponto 8
do predmbulo do mencionado diploma: «[e]spera o Governo que as providéncias agora
tomadas possam contribuir eficazmente para se obter a disponibilidade, em tempo
oportuno e a prego justo, dos terrenos necessdrios a realizacdo dos diversos

empreendimentos, sobretudo os relativos a habitagdo econdmica.». Contudo, seis anos
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mais tarde, pelo Decreto-Lei n.° 794/76, de 05 de novembro, a Lei dos Solos foi

integralmente substituida,

[...] na parte em que se definem os principios e normas fundamentais sobre a
politica de solos, e concentra e sistematiza dispositivos dispersos por leis
avulsas, sem prejuizo de algumas inovacdes que foram julgadas oportunas.

Houve a preocupagdo de dotar a Administracdo de instrumentos eficazes para,
por um lado, evitar a especulacdo imobiliaria e, por outro lado, permitir a
rapida solugdo do problema habitacional, na sequéncia dos novos dispositivos
constitucionais. Foram retomados alguns principios de contetido social que ja
haviam sido considerados anteriormente a 25 de Abril de 1974, mas que ndo
chegaram a ser postos em pratica, por coliderem com o jogo de interesses entdo
predominante.

Em 1971 surgiu, no nosso ordenamento juridico, através do Decreto-Lei n.° 561/71, de 17
de dezembro, a figura do Plano de Pormenor e, seguidamente, em 1973, por forca do
Decreto-Lei n.° 8/73, de 08 de janeiro, a figura do Plano de Pormenor de Renovagao
Urbana. Comegando, deste modo, a surgir as primeiras preocupacdes com a tematica da
reabilitacdo urbana, ndo tdo somente quanto a habitacdo em si, mas também quanto ao
aumento da qualidade de vida urbana. Porém, em virtude da revolugdo de 25 de abril, em
1974, as circunstancias alteraram-se e esta preocupagao agravou-se dado o grande aumento
da populagdo oriunda das ex-colénias. Foi nesta altura que surgiram inimeros problemas
sociais, as cidades ndo estavam preparadas e a populagdo comegou a residir em bairros
clandestinos e em edificios degradados, tendo, deste modo, intensificando-se a
insuficiéncia de habitagdo, tanto a nivel de quantidade como, sobretudo, de qualidade. De
modo a solucionar este problema, o Estado teve de intervir, implementando, assim,
algumas medidas, nomeadamente: possibilitou aos cidaddos o acesso ao mercado privado
dando oportunidade de recurso ao crédito de habitagdo bonificado; implementou o
congelamento das rendas, o que acabou por se tornar num obstaculo a reabilitagdo dos
edificios, dado que os proprietarios/senhorios tinham dificuldade em realizar obras de
conservacdo dos mesmos, em virtude dos valores das rendas serem tdo baixos que ndo
permitiam suportar o preco das obras e, por outro lado, os arrendatdrios recusavam-se a
fazer a manutencdo e conservagdo dos imdveis, verificando-se, consequentemente, a

degradacgdo urbana.

Contudo, em 1976, por via do Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de setembro, foi criado o
Programa para a Recuperacdo de Iméveis Degradados (PRID) que, acabou por ser revisto,

mais tarde, em 1983, pelo Decreto-Lei n.° 449/83, de 26 de dezembro, destinado «]...] a
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concessao de empréstimos e subsidios para obras de reparacdo, conservagdo e beneficiagdo
do patrimoénio habitacional nacional publico e privado, urbano e rural, incluindo as

relativas a ligacdo as redes de abastecimento de dgua e electricidade e esgotos.».

Conforme ensina Lopes (2010, p. 22), «[...] aponta-se como tendéncia, nos anos 60 e¢ 70, a
reabilitagdo dos centros histéricos e a ligacdo indissociavel deste ao patrimonio cultural;
nos anos 80, afirma-se a reabilitagdo urbana como politica urbana e de desenvolvimento

local [...]».

Como tal, em 1985, através do Despacho n.° 4/SEHU/85, de 04 de fevereiro, langado pela
Secretaria de Estado da Habitacdo e Urbanismo, como instrumento da politica de
habitacdo, surge o primeiro programa nacional de apoio a reabilitagdo urbana, designado
por Programa de Reabilitagdo Urbana (PRU), que teve por base dois pressupostos: a
necessidade de apoiar o processo de descentralizacdo, prestando auxilio técnico e
financeiro as autarquias e a necessidade de promover a reabilitacdo urbana. Ainda, no
mesmo ano, foi publicada a Lei n.° 46/85, de 20 de setembro, «[r]egimes de renda livre,
condicionada e apoiada nos contratos de arrendamento para habitagdo», com o objetivo de
proceder ao descongelamento das rendas e, concludentemente, a atualizacdo das mesmas.
Sendo ainda previsto, neste diploma legal, o subsidio de renda, destinado a arrendatarios
em casos especiais de manifesta caréncia, pelo que, se verifica que ¢ atribuida importancia

pelo legislador a situagdo econdmica dos arrendatarios.

J& no final dos anos 80, constata-se que a operacionalizacdo do PRU demonstrou que, as
experiéncias que tinham alcangado mais e melhores resultados, tinham sido as que
enveredaram pela ado¢ao de uma abordagem estratégica e integrada — inclusivamente mais
abrangente que a explicita no diploma legal —, por uma aposta no incentivo a atuagdo
privada, por uma relacdo préxima com a populacdo e pela procura de outros parceiros que

permitissem desenvolver projetos especificos, ndo contemplados pelo PRU.

Neste sentido, o PRU foi substituido pelo Programa de Recuperagio de Areas Urbanas
Degradadas (PRAUD), materializado através do Despacho n.° 1/88, de 05 de janeiro, do
Ministério do Plano e da Administragdo do Territério — Secretario de Estado da
Administragdo Local e do Ordenamento do Territdrio, que se traduz no apoio aos
municipios em operagdes de reabilitacdo ou renovacdo de areas de vocagdo urbana, ou
seja, destinava-se a recuperacdo das areas ambientalmente degradadas e a recuperagdo do

patriménio construido.
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Importa ainda referir que, embora o congelamento das rendas tivesse terminado, por forca
da Lei n.° 46/85, de 20 de setembro, conforme mencionado anteriormente, tal medida ndo
foi suficiente para manter a conservacdo do parque habitacional, também porque as
atualizagdes efetuadas foram diminutas. Por conseguinte, surgiu, através do Decreto-Lei
n.° 4/88, de 14 de janeiro, o Regime Especial de Comparticipagdo de Imoveis Arrendados
(RECRIA), «[...] com vista a execugdo de obras de conservagdo e beneficiacdo [...], que
permitam a recuperacdo de fogos e imdveis em estado de degradacdo.», cuja renda tivesse
sido alvo de corregdo extraordindria, ao abrigo da lei suprarreferida, isto ¢, trata-se de um
regime com a finalidade de apoiar a execu¢do de obras de recuperagdo dos imdveis
degradados, apoio esse prestado através de uma comparticipagdo a fundo perdido do

Estado e dos municipios nos custos das obras.

Posteriormente, em 1996, foi criado o Regime de Apoio a Recuperagdo Habitacional em
Areas Urbanas Antigas (REHABITA), através do Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de julho,
que pretendia «[...] apoiar a execu¢do de obras de conservacdo, de beneficiacdo ou de
reconstru¢do de edificios habitacionais e as acg¢des de realojamento provisério ou
definitivo dai decorrentes, no &mbito de uma opera¢do municipal de reabilitacdo urbana.»
e, através do Decreto-Lei n.° 106/96, de 31 de julho, foi estabelecido o Regime Especial de
Comparticipagdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime de
Propriedade Horizontal (RECRIPH), que pretendeu «[...] imprimir novo impulso ao
processo de reabilitagdo urbana, criando condi¢des potenciadoras de uma melhor qualidade
de vida nos centros urbanos antigos e de conservacdo do patriménio urbano edificado.»,
apoiando financeiramente as obras de conserva¢do de prédios urbanos submetidos ao

regime de propriedade horizontal.

Em 1999, surgiu o Programa de Solidariedade de Apoio a Recuperacdo de Habitagdo
(SOLARH), por for¢a do Decreto-Lei n.° 7/99, de 08 de janeiro, «[...] que tem por objecto
a concessdo de um apoio financeiro especial, sob a forma de empréstimo sem juros, a
agregados familiares de fracos recursos econdmicos, de modo a permitir-lhes a realizagdo
de obras nas habitagdes de que sdo proprietarios e que constituem a sua residéncia
permanente.», no entanto, em 2001, na sequéncia da publicagdo do Decreto-Lei n.°
39/2001, de 09 de fevereiro, o SOLARH, passa a ser designado por Programa de Apoio
Financeiro Especial para Reabilitacdo de Habita¢des e destina-se a conceder empréstimos,
sem juros, através do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), para o

desenvolvimento de obras de conservacao de habitacdes localizadas fora das areas urbanas
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e ocupadas por pessoas com baixos rendimentos, visando, ainda, a recuperagdo de
habita¢des devolutas com o objetivo de aumentar o mercado de arrendamento, de modo a

tentar por fim ao problema da degradagdo em edificios desabitados.

Em 2000, foi aprovado, através da Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 26/2000, de 15
de maio, o Programa POLIS - Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizagdo
Ambiental das Cidades, que «[...] se propde desempenhar um papel mobilizador e
potenciador de iniciativas que visem a qualificacdo urbanistica e ambiental das cidades.»,
assim, permite-se fomentar a qualidade de vida nas cidades, melhorando a sua atratividade

e competitividade.

Também em 2004 surgiu mais um programa, assim, por for¢a do Decreto-Lei n.° 135/2004,
de 03 de junho, foi criado o Programa de Financiamento para Acesso a Habitagdo
(PROHABITA), que regula a concessdo de financiamento para resolugdo de situacdes de
grave caréncia habitacional, destinado também a fazer face quer a morosidade quer a

complexidade dos processos de operagdes de reabilitagdo urbana.

Ainda neste contexto e, mais recentemente, a escala europeia, foi promovido pela
Comissao Europeia e desenvolvido pelo Banco Europeu de Investimento (BEI) com o
apoio do Council of Europe Development Bank, a iniciativa JESSICA - Joint European
Support for Sustainable Investment in City Areas, caracterizando-se por ser uma iniciativa
comunitaria que possibilita aos Estados Membros a utilizacdo de verbas atribuidas no
ambito dos Fundos Estruturais, designadamente FEDER, para a criacdo de Fundos de
Desenvolvimento Urbano (FDU), destinados a apoiar operagdes sustentaveis de
reabilitagdo urbana, inseridas no contexto de intervengdes integradas de desenvolvimento
urbano, assim, tem-se como finalidade, a dinamizagdo da atividade econdmica nos centros
urbanos, financiando a reabilitacdo dos edificios que executem essas atividades. A
iniciativa JESSICA destina-se a entidades, publicas ou privadas, coletivas ou singulares,
que promovam projetos urbanos no ambito de planos integrados de desenvolvimento
urbano sustentdvel, ndo sendo, portanto, destinado a particulares nem a reabilitagdo de
habita¢des. Em Portugal, o processo teve inicio em novembro de 2008, com a assinatura de
um memorando de entendimento entre o Ministério do Ambiente, do Ordenamento do

Territério e do Desenvolvimento Regional e o BEI para a aplicagdo da iniciativa JESSICA.

Em suma e, tendo em consideragdo todo o exposto supra, constata-se, conforme conclui

Lopes (2010, p. 22), o seguinte:
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[...] aponta-se como tendéncia, nos anos 60 e 70, a reabilitacdo dos centros
historicos e a ligagdo indissocidvel deste ao patriménio cultural; nos anos 80,
afirma-se a reabilitacdo urbana como politica urbana e de desenvolvimento
local, nos anos 90, acentua-se o papel dos planos territoriais € o desafio do
desenvolvimento sustentdvel, enquanto que nos anos 2000 se d& especial
énfase a cultura urbana e ao reconhecimento da diversidade cultural.

3.2. Conceitos de reabilitacao urbana

A primeira defini¢cdo de reabilitacdo urbana, ao nivel do quadro legislativo portugués,
surgiu com o Decreto-Lei n.° 104/2004, de 07 de maio, onde, no n.° 2 do seu artigo 1.°, se

encontra definida como

[...] o processo de transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construcdo, reconstrucdo, alteracdo, ampliagdo,
demoli¢do e conservacdo de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizagdo e da edificacdo, com o objectivo de melhorar as suas condigdes de
uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de
operagdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizagdo que visem a
recuperagdo de zonas histéricas e de 4reas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica.

Desta definigdo verifica-se, claramente, que o referido diploma visava uma orienta¢do para
a reabilitacdo do edificado, porém, o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, vem
propor a distingdo entre reabilitacdo do edificio e reabilitagdo urbana, definindo-a, na

alinea j) do artigo 2.° como

[...] a forma de interveng¢do integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobilidrio ¢ mantido, no todo ou em parte
substancial, ¢ modernizado através da realizacdo de obras de remodelacao ou
beneficiacdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras de construgao,
reconstru¢do, ampliacdo, alteragdo, conservacao ou demolicao dos edificios.

O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, vem reforcar a intervencdo integrada e a
coordenacdo, conferindo «[...] especial relevo ndo apenas a vertente imobiliaria e
patrimonial da reabilitagdo mas a integracdo e coordenacdo da intervengdo, salientando-se
a necessidade de atingir solu¢des coerentes entre os aspectos funcionais, econémicos,
sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar.», acabando por atribuir a reabilitagdo

urbana uma maior amplitude enquanto conceito.
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Neste sentido, torna-se, igualmente, pertinente fazer referéncia a defini¢do de reabilitacao
urbana conferida pelo Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de maio, que faz a distin¢ao
entre reabilitacdo urbana e renovagdo urbana e introduz o conceito de reestruturagdo

urbana.

Assim e, conforme consta do referido diploma, concretamente no seu anexo, quadro n.° 2,

ficha n.° 55, por defini¢do, a reabilitacdo ¢ entendida como sendo

[...] uma forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em
que o patrimoénio urbanistico e imobilidrio ¢ mantido, no todo ou em parte
substancial, ¢ modernizado através da realizacdo de obras de remodelacao ou
beneficiacdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizagdo colectiva e de obras de construgao,
reconstru¢do, ampliacdo, alteragdo, conservacao ou demoli¢ao dos edificios.

No que concerne aos conceitos de renovagdo urbana e reestruturacdo urbana, os mesmos
encontram-se definidos nas fichas n.* 59 e 57, respetivamente, do quadro n.° 2 do anexo ao
diploma legal, entendendo-se o conceito de renovacdo urbana como a «[...] forma de
interven¢do no tecido urbano existente em que o patrimonio urbanistico ou imobiliario €
substituido, no seu todo ou em parte muito substancial.» e o conceito de reestruturagdo
urbana como «[...] uma forma de intervencdo no tecido urbano existente que tem por
objectivo a introdu¢do de novos elementos estruturantes do aglomerado urbano ou de uma

area urbana.».

Analisados os conceitos de reabilitagdo urbana, conclui-se que a reabilitagdo fisica dos
edificios ndo pode ser levada a cabo por si sO, tem de ser acompanhada da revitalizacdo da
economia local e de acdes de natureza social, devendo combinar intervengdes de natureza

urbanistica, econdmica, social e cultural, numa visdo global sob as vérias vertentes.

3.3. Objetivos da reabilitacio urbana

Articulados ao conceito de reabilitagdo urbana encontram-se os respetivos objetivos

expressamente definidos na lei, que se diferenciam consoante as diversas dimensdes.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), regulado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, no seu artigo 3.°, elenca um conjunto detalhado de objetivos

da reabilita¢do urbana, designadamente:

a) [a]ssegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;
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b) [r]eabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

c) [m]elhorar as condi¢cdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobilidrio urbano e de todos os espacos ndo edificados;

d) [g]arantir a protecdo e promover a valoriza¢do do patrimonio cultural;

e) [a]firmar os valores patrimoniais, materiais e simbodlicos como fatores de
identidade, diferenciag@o e competitividade urbana;

f) [m]odernizar as infra-estruturas urbanas;

g) [pJromover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos
espacos urbanos;

h) [flomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as ag¢des de natureza material sdo
concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execuc¢do
com intervengdes de natureza social e econdmica;

1) [a]ssegurar a integra¢do funcional e a diversidade econdémica e sdcio-
cultural nos tecidos urbanos existentes;

J) [r]equalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de
utilizacdo coletiva;

k) [q]ualificar e integrar as 4reas urbanas especialmente vulneraveis,
promovendo a inclusdo social e a coesao territorial;

1) [a]ssegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-
estruturas, equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

m) [d]esenvolver novas solucdes de acesso a uma habitagdo condigna;

n) [r]ecuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu
potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

0) [p]Jromover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacdo;

p) [pJromover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com
mobilidade condicionada;

q) [flomentar a adog¢do de critérios de eficiéncia energética em edificios
publicos e privados.

Ora, conforme refere Oliveira (2011, p. 69), «[a] reabilitacdo urbana apresenta-se como um
dominio complexo na medida em que suscita questdes que encontram resposta no ambito
de outras e distintas politicas publicas com as quais mantém especiais pontos de contacto
[...]», deste modo, ¢ possivel constatar que os objetivos supramencionados podem ser
agrupados de acordo com tais politicas publicas, nomeadamente, com a politica
urbanistica, a politica habitacional, a politica de protecdo e salvaguarda do patrimonio
cultural, a politica ambiental, as politicas de cariz social ou de coesdo econdmico-social e

ainda com as politicas de transporte e de mobilidade.
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Quanto a politica urbanistica, estamos perante objetivos estritamente urbanisticos, ou seja,
de intervencdo urbanistica no edificado e no espago publico, sendo exemplo disso os
objetivos constantes das alineas a), b), f) e n), respetivamente, do artigo 3.° do RJRU,
[a]ssegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados; [r]eabilitar tecidos urbanos degradados ou em degrada¢do; [m]odernizar as
infra-estruturas urbanas; e, [r]ecuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos,

promovendo o seu potencial para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas.

Relativamente a politica habitacional, esta encontra-se retratada nas alineas c) e m),
respetivamente, do suprarreferido artigo, assim, [m]elhorar as condi¢des de habitabilidade
e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e de todos os espagos ndo edificados; e,
[d]esenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna, sdo os objetivos a

cumprir tendo em conta a referida politica.

No que concerne a politica de prote¢do e salvaguarda do patriménio cultural, [g]arantir a
protecdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural; [a]firmar os valores
patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de identidade, diferenciagdo e
competitividade urbana; e, [p]romover a sustentabilidade [...] cultural [...] dos espacos
urbanos, sdo exemplos de objetivos constantes das alineas d), e) e g), respetivamente, do

visado artigo.

Em questdo a politica ambiental, sdo as alineas g), j) € q), respetivamente, também do
mesmo artigo, que frisam os objetivos a ter em consideragdo, como [p]romover a
sustentabilidade ambiental [...] dos espagos urbanos; [r]equalificar os espacos verdes, os
espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva; e, [flomentar a adogdo de

critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

J& quanto as politicas de cariz social ou de coesdo economico-social, pode-se afirmar que a
reabilitacdo urbana pode, com efeito, funcionar como mecanismo de identificagdo e
integracdo socio cultural e de promogao do bem-estar das populagdes. Assim, de acordo
com as alineas g), h), i), k) e 1), respetivamente, do aludido artigo, tendo em conta esta
politica, deve-se [p]Jromover a sustentabilidade [...] social e econdmica dos espagos
urbanos; [flomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as agdes de natureza material sdo concebidas de forma
integrada e ativamente combinadas na sua execu¢do com intervengdes de natureza social e
econdmica; [a]ssegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e socio-cultural

nos tecidos urbanos existentes; [qlualificar e integrar as areas urbanas especialmente
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vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo territorial; e, [a]ssegurar a igualdade
de oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-estruturas, equipamentos, servigos e

fungdes urbanas.

Por outro lado e, quanto as politicas de transporte e de mobilidade, estd em causa a
necessidade de racionalizagdo dos transportes, intimamente relacionada com a reordenagao
da vida nas cidades, pelo que a reabilitagdo urbana também tem como objetivos
[pJromover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao
da via publica e dos demais espagos de circulagdo; e, [p]romover a criacdo e a melhoria das
acessibilidades para cidadaos com mobilidade condicionada, conforme consta das alineas

0) e p), respetivamente, do suprarreferido artigo.

3.4. Enquadramento legal em Portugal

No contexto da reabilitacdo urbana, constata-se que em Portugal, a preocupacdo e a
atribui¢do de importancia por parte do legislador ¢ bastante evidente, na medida em que ao
longo das ultimas décadas, foram criados varios instrumentos legais regulamentadores da

reabilita¢do urbana.

Assim, desde modo, apresentaremos e analisaremos alguns dos diplomas legais mais

recentes ¢ com relevancia ao tema.

3.4.1. Regime juridico da urbanizacio e da edificacio

Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, com a ultima atualizagdo
introduzida pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio, surge o Regime Juridico da
Urbanizagdo e da Edificagdo (RJUE), que impde alguns principios que devem presidir a

reabilita¢do urbana, tais como:

1) O «]...] principio da proteccdo do existente em matéria de obras de edificacao [...]»,
pela recuperagdo do patriménio construido, sem que seja imposto um «[...] sacrificio
desproporcional aos proprietarios [...]», permitindo-se, assim, a «([...] realizagdo de um
conjunto de obras susceptiveis de melhorar as condi¢des de seguranca e salubridade

das construgdes existentes.»;

i1) O principio da conservagdo, estabelecido no n.° 1 do artigo 89.° do RJUE, que
impde ao proprietario do imovel o dever de, no minimo, uma vez em oito anos, sujeitar
o edificio a obras de conservagdo, sem prejuizo de, a todo o tempo e, através de pedido

de qualquer interessado ou por determinagdo autonoma da cdmara municipal, conforme
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dispde o n.° 2 do suprarreferido artigo, «[...] determinar a execu¢do de obras de
conservagao necessarias a correcao de mas condi¢cdes de seguranca ou salubridade ou a

melhoria do arranjo estético.», e;

ii1) O principio da proibi¢do de deterioracdo, segundo o qual, de acordo com o disposto
no artigo 89.°-A do supracitado diploma, o proprietario esta expressamente proibido de,
dolosamente, «[...] provocar ou agravar uma situacdo de falta de seguranca ou de

salubridade, provocar a deterioragdo do edificio ou prejudicar o seu arranjo estético.».

3.4.2. Regime juridico excecional da reabilitacio urbana

Em Portugal, foi através do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 07 de maio, que se estabeleceu o
Regime Juridico Excecional da Reabilitacio Urbana (RJERU), uma vez que «[a]
degradacdo das condi¢des de habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranca de
significativas areas urbanas do Pais impde uma interven¢do do Estado tendente a inverter a

respectiva evolugao.».

Ou seja, dada a crescente degradacdo do patrimoénio edificado nas 4areas urbanas e
consequente falta de condi¢cdes de habitabilidade e, de modo a cumprir o que se preve,
desde logo, na CRP, nomeadamente, nas alineas d) e e) do artigo 9.°, «[p]romover o bem-
estar e a qualidade de vida do povo e a igualdade real entre os portugueses, bem como a
efectivacdo dos direitos econdmicos, sociais, culturais e ambientais, mediante a
transforma¢do e modernizacdo das estruturas econdOmicas e sociais.» e «[p]roteger e
valorizar o patrimonio cultural do povo portugués, defender a natureza e o ambiente,
preservar os recursos naturais e assegurar um correcto ordenamento do territorio.»., a
Administragdo teve de intervir de um modo urgente e eficaz, uma vez que se trata de uma
matéria de interesse publico, encontrando-se em causa a dignidade humana, a saude, a
seguranca ¢ o bem estar das populacdes e, conforme se estipula no n.° 1 do artigo 65.° da
CRP, «[t]odos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensdo
adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e

privacidade familiar.».

Assim, este regime juridico foi aprovado como forma de promover a reabilitagdo urbana
nas zonas historias e de 4reas criticas de recuperagdo e reconvengdo urbanistica,
permitindo aos municipios criar empresas municipais de reabilitacdo urbana nas quais
detinham a totalidade do capital social denominadas por Sociedades de Reabilitagao

Urbana (SRU), sendo o diploma marcado pela prossecucao do interesse publico urgente.
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Deste modo, no predmbulo do referido diploma sdo enumerados seis principios, conforme

ora se transcreve:

[o] primeiro principio ¢ o de que, no quadro dos poderes publicos, a
responsabilidade pelo procedimento de reabilitacdo urbana cabe,
primacialmente, a cada municipio. Neste sentido, ¢ concedida aos municipios a
possibilidade de constituirem sociedades de reabilitagdo urbana as quais sdo
atribuidos poderes de autoridade e de policia administrativa como os de
expropriacdo e de licenciamento.

[o] segundo principio € o da necessidade de conceder aos poderes publicos
meios efectivos de intervengdo. Para tanto, sdo criadas as referidas sociedades
de reabilitagdo urbana, instrumento empresarial por via do qual se promovera,
mediante decisdo dos 6rgdos dos municipios, o procedimento de reabilitagdo
urbana.

[0] terceiro principio € o do controlo por parte dos poderes publicos de todo o
procedimento de reabilitacdo. Para o efeito, o regime [...] mantém sempre sob o
dominio e iniciativa dos municipios, ou da empresa que para o efeito
constituirem, todos os passos que o procedimento de reabilitacdo implica.

[o] quarto principio ¢ o da ponderagdo dos direitos e obrigacdes dos
proprietarios e do equilibrio na protec¢do dos direitos dos arrendatarios. Desde
logo, ¢ reafirmado o principio geral de que ¢ aos proprietarios que cabe
promover a reabilitacdo dos seus imoéveis. Por outro lado, ¢ concedido aos
proprietarios o direito, no quadro do documento estratégico de intervengao
definido pelos poderes publicos, de solicitarem que o préprio municipio ou a
empresa constituida para o efeito proceda as obras programadas, sem que o seu
direito de propriedade seja posto em causa. Admite-se, inclusivamente, que o
municipio ou a empresa criada para o efeito habilite os proprietarios, mediante
contrato, a realizarem as obras directamente e por sua propria conta. |...].

[o] quinto principio ¢ o do incentivo econdmico a interven¢do dos promotores
privados no processo de reabilitacdo. Neste ambito, criou-se um quadro de
referéncia para um contrato de reabilitacdo urbana, a celebrar entre o
municipio, ou a sociedade de reabilitagdo urbana constituida para o efeito, e os
promotores privados, nos termos do qual as partes, dotadas de uma quase plena
liberdade negocial, ajustardo os termos em que o promotor privado procedera
as operacdes de reabilitagdo urbana. Salvaguardou-se, por razdes imperiosas de
transparéncia, a escolha do promotor privado por concurso publico, deixando-
se a cada municipio e para cada situagdo uma margem muito ampla de fixa¢ao
dos critérios de contratagao.

[o] sexto principio ¢ o da celeridade procedimental e da certeza quanto ao
tempo de duragdo dos procedimentos, enquanto elementos essenciais ao
empenhamento dos agentes econémicos.

Verificados os principios subjacentes ao diploma sub judice, constata-se que o mesmo
visava, sobretudo, instituir dindmicas transversais, atribuindo-se ao setor privado um papel

preponderante em todo o processo, tendo em conta o fator financeiro, isto porque a
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Administragdo ndo dispunha de meios para dinamizagdo efetiva de projetos com vista a

reabilitacdo e requalificacdo do tecido urbano.

Neste sentido, dada a importancia dos conceitos em causa, importa esclarecer e clarificar
alguns deles a luz deste diploma, assim e, conforme se preve, desde logo, no n.° 2 do artigo
1.° do RJERU, entende-se por reabilitacdo urbana
[...] o processo de transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construgdo, reconstrucdo, alteragdes, ampliagdo,
demoli¢do e conservacdo de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizagdo e da edificacdo, com o objectivo de melhorar as suas condigdes de
uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de
operacdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacdo que visem a

recuperagdo de zonas histéricas e de 4reas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica.

Relativamente as zonas historicas, o seu conceito encontra-se definido no n.° 3 do visado
artigo, assim, sdo consideradas zonas histdricas, as que como tal sdo classificadas pelo
Plano Municipal de Ordenamento do Territorio (PMOT) ou, na sua falta ou omissdo, as
zonas historicas sdo delimitadas por deliberacdo da assembleia municipal. J& no que
concerne as areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanisticas, estas sdo
disciplinadas pela Lei dos Solos, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 794/76, de 05 de

novembro, na sua atual redagdo (cfr. artigo 1.°, n.° 5 do RJERU).

O RJERU constituiu-se, no nosso ordenamento juridico, como um diploma inovador
relativamente as intervengdes de reabilitagdo urbana levadas a cabo pelos municipios, uma
vez que foi através deste que se instituiu a possibilidade de serem criadas as SRU, cujo
capital social €, obrigatoriamente, detido na totalidade pelos municipios e, sempre que se
mostre concluida a reabilitacdo urbana da zona de intervengdo, sob proposta da camara
municipal e por deliberacdo da assembleia municipal, ocorre a extingdo da SRU (cfr. artigo
8. do RJERU). A estas sociedades, foi reconhecido um papel fundamental na promocgao de
acOes de reabilitagdo urbana, dado que ndo lhes competia fazer reabilitagdo, mas sim
promové-la. Neste contexto, as SRU procuraram atrair investimentos e mobilizar todos os
intervenientes de modo a criar um mercado da reabilitacao, tendo-lhes sido atribuidos
poderes de autoridade, de licenciamento, de expropriacdo, de fiscalizagio e de

planeamento das respetivas zonas de intervengao.
Desta forma, ao abrigo do disposto no artigo 6.° do RIERU, compete as SRU:
a) [l]icenciar e autorizar operagdes urbanisticas;
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b) [e]xpropriar os bens imoveis e os direitos a eles inerentes destinados a
reabilitacdo urbana, bem como constituir serviddes administrativas para os
mesmos fins;

c) [p]roceder a operacdes de realojamento;

d) [fliscalizar as obras reabilitagdo urbana, exercendo, nomeadamente, as
competéncias previstas na sec¢do V do capitulo III do regime juridico da
urbanizagdo e da edificagcdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16
de Dezembro, na redac¢do em vigor, com excepc¢do da competéncia para
aplica¢do das san¢des administrativas por infrac¢do contra-ordenacional, a
qual se mantém como competéncia do municipio;

e) [e]xercer as competéncias previstas na alinea b) do n.° 1 do artigo 42.°, no
n.° 2 do artigo 44.° e no artigo 46.°, todos da Lei dos Solos.

Na base da constituicdo de uma SRU encontra-se como principio o apoio que as
autoridades publicas devem prestar aos proprietarios dos iméveis, a quem cabe, a priori, 0
dever da promocao da reabilitacdo urbana. (cfr. artigo 13.°, n.° 1 do RJERU). Contudo,
com o recurso da figura das SRU, o procedimento tornou-se mais simples, na medida em
que os proprietarios podem contar com o apoio das SRU na «[...] preparagdo e execugao

das acg¢oes de reabilitagdo.» (cfr. artigo 13.°, n.° 2 do RJERU).

Neste sentido e, dada a urgéncia das intervencdes de reabilitacdo, permitiu-se a
simplificagdo de procedimentos e a redugdo de prazos legais, possibilitando, deste modo,
que a reabilitacdo seja levada a cabo de uma forma mais célere e eficaz, dado que se

encontra previsto no n.° 1 do artigo 9.° do RJERU, que

[a]s operagdes urbanisticas executadas pelas SRU dentro da respectiva zona de
intervencdo, estdo isentas dos procedimentos de licenciamento e autorizacdo
previstos no artigo 4.° do regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo,
carecendo os projectos de simples aprovacdo da cadmara municipal, apos
audicdo das entidades exteriores ao municipio que, nos termos da lei, devam
emitir parecer, autorizagdo ou aprovagao.

Cabe ainda as SRU, no ambito do diploma em anélise, estabelecer os limites geograficos
das Unidades de Intervencao (UI) de reabilitagdo, através de deliberacdo do seu Conselho
de Administracdo, devidamente fundamentada, que, em regra, a Ul corresponderd, de
acordo com o estipulado no n.° 2 do artigo 14.° do RJERU, «[...] a um quarteirdo, patio ou
rua, podendo em casos de particular interesse publico corresponder a um edificio.»,
devendo elaborar para cada uma delas um Documento Estratégico (DE) que contenha os

requisitos previstos no n.° 2 do artigo 15.° do RJERU, designadamente:
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a) [a] defincdo dos edificios a reabilitar e a extensdo das intervengdes neles
previstas;

b) [a] indicag@o dos respectivos proprietarios, demais titulares de direitos reais
e arrendatarios [...];

c) [ulm projecto base de intervengdo, no qual se descrevem as opg¢des
estratégicas em matéria de reabilitacdo, designadamente no que concerne a
habitacdo, acessibilidades, equipamentos, infra-estruturas ou espago
publico, quando a interveng¢do inclua estas areas, explicando sumariamente
as razoes das opcdes tomadas de modo a reflectir a ponderagdo entre os
diversos interesses publicos relevantes;

d) [a] planificagdo e estimativa orcamental das operagdes a realizar;

e) [a] indicag@o dos eventuais interessados em colaborar com os proprietarios
na recuperacdo dos imoveis.

Concluida a elaboracdo do DE, a SRU procede a notificagdo dos proprietarios, demais
titulares de direitos reais conhecidos e arrendatarios da decisdo e do contetido do DE e
promove a dinamizagdo do processo com vista a assun¢do pelos proprietdrios da
responsabilidade de reabilitagdo (cftr. artigo 17.°, n.° 1 do RJERU), posteriormente, terd de
promover a inscri¢ao no registo predial de cada um dos prédios abrangidos na aprovacao

do DE (cft. artigo 17.°, n.° 5 do RJERU).

Apos a notificagdo do DE, idealmente e, conforme resulta do previsto no n.° 1 do artigo
18.° do RJERU, podem surgir duas situagdes, em que os proprietarios, no prazo maximo de
sessenta dias contado da data da rece¢do da notificagdo, podem, por um lado, «[...] assumir
directamente a reabilitacdo do edificio, estabelecendo com a SRU um contrato em que se
fixem prazos, quer para a sujei¢do das obras a autorizacdo ou licenga administrativa quer
para a execugdo das mesmasy; ou, por outro lado, «[...] acordar com a SRU os termos da
reabilitacdo do seu edificio, encarregando aquela de proceder a essa reabilitacdo, mediante
o compromisso de pagamento das obras acrescido de comissdo de gestdo a cobrar pela

SRU e das demais taxas devidas nos termos da lei.».

No entanto, caso ndo se verifiquem nenhuma das hipoteses acima descritas, havera uma
intervengdo forgada por parte da SRU e esta toma diretamente a seu cargo a tarefa de
reabilitacdo do edificio, ou seja, como ensina Almeida (2008, p. 88), «[h]avendo falta de
acordo, desinteresse, impossibilidade, siléncio durante o procedimento, ou outras situagdes
que de forma definitiva impe¢am a reabilitacdo dos imoveis e a prossecucao das operagoes,
definidas e estipuladas no DE, devera a SRU iniciar o processo tendente a expropriagao

por utilidade publica dos respectivos prédios e dos direitos a eles relativos.».
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Ainda neste sentido, Almeida (2008, p. 88) refor¢a que «[o] interesse publico da
reabilitacdo urbana sobrepor-se-a aos interesses particulares na exacta medida em que
aquele se lhe sobreponha clara e inequivocamente. A expropriacdo surge sempre como a
ultima ratio, como a medida coerciva mais dificil do ponto de vista da afectagdo dos

interesses dos particulares, mas como meio de defesa do interesse colectivo.».

Ainda assim, em casos de expropriagdo, para além da indemnizacdo a que tém direito os
proprietarios expropriados, indemnizagdo essa prevista no artigo 24.° do RJERU, apos a
conclusdo das obras de reabilitagdo e os prédios serem colocados a venda, ¢ dada a
possibilidade de exercerem o seu direito de preferéncia na venda, podendo, desta forma,

readquirir o prédio.

No ambito do regime em andlise, sdo também acautelados os direitos dos arrendatdrios em
caso de expropriacdo. Em regra, a expropriacdo faz caducar o arrendamento para
habita¢do, contudo, a luz deste regime, ¢ dada a possibilidade ao arrendatdrio de, por um
lado, «[o]ptar pela suspensdo do contrato de arrendamento pelo periodo em que, por forca
das operacdes de reabilitacdo, ndo possam ocupar o imodvel, seguindo-se o regime de
actualizagdo de renda [...]»; ou, por outro lado, «[o]ptar pela manuten¢do do contrato, com
aumento de renda [...], no caso de ndo ser necessario desocupar a frac¢do durante as

obras.».

Ainda neste contexto, caso o contrato de arrendamento caduque como consequéncia da
expropriagdo ¢, ainda, conforme se prevé no artigo 28.° do RJERU, dada ao arrendatério a
possibilidade do exercicio de direito de preferéncia «[...] em qualquer arrendamento que o
proprietario pretenda celebrar até 18 meses a contar da emissdo do alvara de utilizacdo que

tenha como objecto a respectiva fracdo ou imdvel depois de reabilitado.».

Em suma, o diploma sub judice deixa bem claro que, pese embora a figura das SRU se
revele importante e necessaria, ¢ fundamental defender os interesses tanto dos proprietarios
como dos arrendatarios, conferido, assim, poderes especiais para que possam usufruir das

vantagens destas empresas municipais.

3.4.3. Regime juridico da reabilitacdo urbana

Dada a importancia conferida pelo Governo, no ano de 2009, a tematica da reabilitagdo
urbana, foi aprovado o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com a ultima
atualizacdo introduzida no presente ano, através do Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de

maio, surgindo, assim, no nosso ordenamento juridico, o RJRU.
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Este regime tem como principal foco o «[...] enquadramento normativo da reabilitagao
urbana ao nivel programatico, procedimental e de execucdo.», ao invés de «/[...] um regime
que regula essencialmente um modelo de gestdo das intervencdes de reabilitagdo urbana,
centrado na constitui¢do, funcionamento, atribuicdes e poderes das sociedades de

reabilita¢do urbana [...]», isto ¢, o RJERU.

Deste modo, prevé-se que o conceito de reabilitagdo urbana compreenda a «[...] integra¢ao
e coordenagdo da intervencdo, salientando-se a necessidade de atingir solugdes coerentes
entre aspectos funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar
[...]», ganhando defini¢do, na alinea j) do n.° 1 do artigo 2.° do RJRU, como
[...] a forma de interveng¢do integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobilidrio ¢ mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelag¢dao ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos

espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo,
reconstru¢do, ampliagdo, alteracdo, conservacao ou demolicdo dos edificios

[.]

O RJRU pretende, conforme se encontra disposto no seu predmbulo, fazer face aos cinco

desafios que se colocam a reabilitagdo urbana, designadamente:

a) [a]rticular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados
com a responsabilidade publica [...];

b) [glarantir a complementaridade e coordenagdo entre os diversos actores,
concentrando recursos em operagdes integradas de reabilitacdo nas “dreas
de reabilitacdo urbana”, cuja delimitagdo incumbe aos municipios e nas
quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) [d]iversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana
[..];

d) [c]riar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo
prévio das operacdes urbanisticas de reabilitacdo; e,

e) [d]esenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdao

[.].

De modo a alcancar os objetivos propostos e fazer face aos desafios suprarreferidos, a
politica de reabilitagdo urbana do RJRU obedece, conforme constam elencados no artigo

4.° do mencionado diploma, a diversos principios, nomeadamente:

a) [p]rincipio da responsabilizagdo dos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios [...];
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b) [p]rincipio da subsidiariedade da ac¢do publica [...];
¢) [p]rincipio da solidariedade intergeracional [...];

d) [p]rincipio da sustentabilidade [...];

e) [plrincipio da integracdo [...];

f) [p]rincipio da coordenacdo [...];

g) [plrincipio da contratualizacao [...];

h) [p]rincipio da protecc¢ao do existente [...];

1) [p]rincipio da justa ponderacdo [...]; e,

j) [plrincipio da equidade [...].

Importa salientar os principios referidos nos pontos a) e b), visto que o primeiro se
concretiza no dever que os proprietarios tém de suportar os custos inerentes a reabilitagdo
dos seus imoéveis assim como cumprirem o dever de conserva¢dao e de ndo deterioragdo
previstos no RJUE, conforme anteriormente aludido; enquanto que o segundo, conforme
refere Silva (2010, p. 13), «[...] salvaguarda o “direito a primeira palavra” dos
proprietarios e demais titulares de direitos sobre os imoveis nas operagdes de reabilitagdo
urbana.», ou seja, traduz-se no dever das entidades publicas promoverem a reabilitagdo
urbana apenas nos casos em que os proprietarios ndo a promovam, desta forma, ¢é
favorecido o poder da entidade gestora das operagdes de reabilitagdo, dado que poderdo
forcar a interven¢do dos proprietarios que ndo cumpram a obrigagdo de reabilitacdo, bem

como responsabiliza-los pelos custos que decorram de tal incumprimento.

Segundo o RJRU e, conforme determina o n.° 1 do seu artigo 7.°, «[a] reabilitagdo urbana
[...] é promovida pelos municipios [...]» e assenta nos conceitos de Area de Reabilitagio

Urbana (ARU) e Operagdo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Importa agora esclarecer os conceitos de ARU e de ORU, assim, conforme ensina Lopes
(2010, p. 53), a ARU reporta-se «[...] a uma tarefa de delimitagdo que tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervengdo integraday»; enquanto que a
ORU, ¢ «[...] entendida como a concatenagdo concreta das intervengdes a efectuar no

interior da respectiva area de reabilitagdo urbana.».

Relativamente & ARU, ou seja, a sua delimitagdo, tal como se prevé na alinea b) do n.° 1 do
artigo 7.° do RJRU, ¢ feita em instrumento préprio, da competéncia da assembleia
municipal, sob proposta da camara ou através de aprovagdo de um plano de pormenor de

reabilitagdo urbana, que obedece as regras do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
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Territorial (RJIGT), sendo divulgada por aviso publicado na 2.* série do Diario da
Republica, remetido ao IHRU e divulgada na pagina eletronica do municipio (cfr. artigo
13.°, n.4 ¢ 5 do RJRU). O plano de pormenor de reabilitagdo urbana, de acordo com o
estipulado no artigo 22.° do RJRU, «estabelece a estratégia integrada de atuagdo e as regras
de uso e ocupacdo do solo e dos edificios necessarias para promover a valorizagdo e
modernizagdo do tecido urbano e a revitalizagdo econdmica, social e cultural na sua éarea
de intervengdo.». Este plano de pormenor devera ainda conter outros elementos necessarios
a sua finalidade, tais como «[a] delimitacdo das unidades de execucdo, para efeitos de
programacdo da execucdo do plano»; «[a] identificacdo e articulacdo [...] dos principais
projetos e agdes a desenvolver em cada uma dessas unidades»; «[0]s principios e as regras
de uso dos solos ¢ dos edificios [...]»; e, «[a] identificagdo e classificagdo sistematica dos
edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos e verdes de
utilizagcdo coletiva de cada unidade de execucdo, estabelecendo as suas necessidades e
finalidades de reabilitagdo ou prevendo a sua demolicdo, quando aplicavel.» (cfr. artigo

24.°,n.° 1 do RJRU).

A cada ARU corresponde uma ORU, conforme determina o n.° 4 do artigo 7.° do RJRU,
sendo que a coordenacdo e gestdo destas operacdes fica a cargo de uma entidade gestora

(cfr. artigo 9.° do RJRU), que podera ser o municipio ou uma empresa do setor empresarial

local (cfr. artigo 10.° do RJRU).

Cumpre salientar que a aprova¢do de uma ARU tem como efeitos imediatos, quanto a
entidade gestora, a obrigacdo de promover a operacdo de reabilitacdo; quanto ao
municipio, definir os beneficios fiscais sobre o patriménio, nomeadamente, o IMI e o IMT,
bem como a atribuicdo, aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos
sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e

incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana (cfr. artigo 14.° do RJRU).

A luz do diploma em analise, as ORU sdo, consoante a op¢do do municipio, simples ou

sistematicas.
Consideram-se ORU simples, aquelas em que, de acordo com Lopes (2010, p. 60),

[...] apenas se admite a execucdo pelos proprietarios com o apoio da entidade
gestora ou a administragdo conjunta [...], uma vez que as operagdes sao
essencialmente da responsabilidade dos proprietarios, na sequéncia até de uma
solicitacdo destes, e t€m como objectivo essencial a reabilitacdo do edificado
de uma érea, de acordo com a estratégia de reabilitacdo urbana definida. Nao
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inclui, por isso, dimensdes de regeneragdo urbana, mas apenas coordenagdo e
apoio publico a execugdo das intervengdes privadas.

E, por outro lado, no caso das ORU sistematicas, no entendimento da mesma autora,

[...] os mecanismos de execugdo a disposicdo da entidade gestora sdo mais
amplos, uma vez que também sdo mais vastos os desideratos desta operacao,
pela qual se visa uma intervencao integrada sobre o tecido urbano, impondo-se
responsabilidades financeiras ao Municipio e a programagdo das suas
intervengoes.

Quanto a execucdo das ORU, o diploma prevé no seu artigo 11.°, que podem ser adotados
modelos de execugdo por iniciativa dos particulares ou por iniciativa das entidades
gestoras. Caso o modelo assente na iniciativa dos particulares, a execucao tanto se pode
desenvolver através da modalidade de execugdo pelos proprios com o apoio da entidade
gestora ou como através de uma modalidade de administragdo conjunta (cfr. artigos 11.°,
n.° 1, alinea a), 39.° ¢ 40.°, todos do RJRU), por outro lado, caso a iniciativa pertenca as
entidades gestoras, as operagdes podem ser diretamente executadas por estas entidades;
através de administracdo conjunta; ou, através de parcerias com entidades privadas, as
quais podem ser estruturadas de varias formas, nomeadamente, sob a forma da concessdo
da reabilitagdo, com recurso a um procedimento adjudicatério ou sob a forma de contrato
de reabilitagdo urbana, pelo qual uma entidade, publica ou privada, se obriga a proceder a
elaboracdo, coordenagdo e execucdo de projetos de reabilitacdo (cfr. artigos 11.°, n.° 1,

alinea b), 42.° ¢ 43.°, todos do RJRU).

No que concerne aos instrumentos de execucdo das operagdes de reabilitacdo urbana,
previstos no capitulo VI do presente regime, evidenciam-se dois pontos particularmente

relevantes.

Por um lado, o facto de existir a possibilidade de delegacdo na entidade gestora, em casos
em que o municipio ndo assuma essa qualidade, da competéncia para a pratica de atos de
controlo prévio das operagdes urbanisticas, designadamente, a aprovacdo de licencas,
admissdes de comunicagdo prévia e aprovacao de autorizagdes de utilizagdo que, segundo
o RJUE, sejam da competéncia da cdmara municipal ou do seu presidente (cfr. artigo 44.°,

n.”® 2 ¢ 3 do RJRU).

Por outro lado, a consagracdo de um vasto leque de instrumentos de execu¢do de politica

urbanistica, contemplados no artigo 54.°, n.° 1 do RJRU, tais como:
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a) [iJmposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;
b) [e]mpreitada Unica;

¢) [d]emolicao de edificios;

d) [d]ireito de preferéncia;

e) [a]rrendamento forcado;

f) [s]ervidoes;

g) [e]xpropriagdo;

h) [v]enda for¢ada;

1) [r]eestruturacdo da propriedade.

Cumpre ainda referir que o presente regime incorpora um regime especial da reabilitagdo
urbana, previsto no seu artigo 77.°-A, para situagdes que «[...] tenham por objeto edificios
ou fracdes, localizados ou ndo em areas de reabilitacdo urbana», desde que cumpram dois
requisitos: 1) que a sua construcdo, legalmente existente, tenha sido concluida ha pelo
menos 30 anos; e, ii) que se encontre num estado de degradagdo ou obsolescéncia no que
se refere as condi¢des de uso, solidez, estética ou salubridade, que justifique uma
interven¢do de reabilitacdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e

seguranga funcional, estrutural e construtiva.

Sendo que estes tipos de operacdes de reabilitagdo devem cumprir, cumulativamente, o
conjunto de requisitos previstos nas alineas a) a d) do n.° 2 do artigo 77.°-A do RJRU, a

saber:

a) [p]reservar as fachadas principais dos edificios [...];

b) [m]anter os elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial do
edificio [...];

c) [m]anter o numero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a
configuracdo da cobertura [...];

d) [n]ao reduzir a resisténcia estrutural do edificio [...].

Ainda no n.° 3 do suprarreferido artigo, salienta-se o facto deste regime ndo se aplicar as
operacgdes urbanisticas realizadas em bens imoéveis individualmente classificados ou em
vias de classificacdo ou que se localizem em areas urbanas de génese ilegal, salvo se
estiverem incluidos em ARU. Verifica-se também que as operagdes urbanisticas
abrangidas pelo regime especial da reabilitagdo urbana se aplica o procedimento

simplificado de controlo prévio previsto e estipulado nos artigos 53.°-A a 53.°-G do RJRU.
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Por ultimo, o RJRU consagra também um conjunto de medidas complementares a
reabilitagdo urbana, tais como: 1) a previsdo de um regime sancionatorio
contraordenacional mais rigoroso que o regime geral, como contrapartida da maior
responsabilizacdo dos técnicos (cfr. artigo 77.°-C do RJRU); e, ii) a simplificagdo do
procedimento da constituicdo da propriedade horizontal no caso de operagdes urbanisticas
de reabilitacdo urbana, dispensando-se a interven¢do do municipio, podendo o técnico
habilitado certificar que estdo reunidos os requisitos legais, mediante termo de

responsabilidade (cfr. artigo 81.°-A do RJRU).

As medidas de simplificagdo administrativas criadas ao abrigo deste regime, tém como
contrapartida uma maior responsabilizacdo dos particulares, nomeadamente, dos técnicos
subscritores dos projetos, a quem podera ser imputada a responsabilidade do que projetam
e do que declaram nos termos de responsabilidade e, tal facto, reflete-se no RJRU, com a
inclusdo de disposi¢cdes sobre contraordenacdes, sancdes acessOrias e responsabilidade
penal nesta matéria. No entanto, importa referir que tais contraordenacdes ja se
encontravam previstas e reguladas no RJUE, ndo obstante, neste regime sdo adaptadas as
especificidades dos procedimentos proprios do RJIRU, pelo que, por conseguinte, tornam-

se mais explicitas.

Ap0s esta analise podemos afirmar que o RJRU veio institui-se no nosso ordenamento
juridico como o primeiro regime juridico da reabilitacdo urbana, uma vez que, até entdo, a

reabilitagdo urbana era apenas objeto de um tratamento juridico pontual e disperso.

Em jeito de conclusdo, torna-se pertinente mencionar as palavras de Oliveira (2010, p.
157), «[u]ma coisa ¢ certa: a reabilitagdo urbana integra agora a gestdo urbanistica corrente
do territorio, sendo necessario que a sua logica seja devidamente assumida pelas varias
entidades. De regime excepcional, o Decreto-Lei n.° 307/2009 passou a integrar uma das

formas normais de actuacdo dos municipios e de gestdo urbanistica destes [...]».

3.4.4. Regime excecional de reabilitacio urbana

Através do Despacho n.° 14574/2012, de 05 de novembro, do Ministro da Economia e do
Emprego e da Ministra da Agricultura, do Mar, do Ambiente ¢ do Ordenamento do
Territorio, publicado no Diario da Republica, 2.* série, n.° 218, de 12 de novembro de
2012, foi criada uma comissdo redatora, com o objetivo da elaboragdo do projeto de
diploma legal que estabelecesse as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagcdo de

Edificios Antigos».
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Neste sentido, esse regime excecional e transitério deveria, em complemento com as
medidas consagradas no RJRU, dispensar as obras de reabilitacdo urbana da sujeicdo a
determinadas normas técnicas aplicaveis a constru¢ao, quando as mesmas, por terem sido
orientadas para a construcdo nova e ndo para a reabilitacdo de edificios existentes,

pudessem constituir um entrave a dinamizagao da reabilitagdo urbana.

Tal projeto de diploma elaborado pela comissdo redatora, veio a ser aprovado pelo
Governo, traduzindo-se, assim, no Decreto-Lei n.° 53/2014, de 08 de abril, com a tltima
atualizagdo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro que, estabelece o
Regime Excecional de Reabilitagio Urbana (RERU), isto ¢, um regime excecional e de
ambito temporal de vigéncia limitado a um periodo de sete anos contados da sua entrada
em vigor, a aplicar a reabilitagdo urbana de edificios ou fragdes, concluidos ha pelo menos
trinta anos ou localizados em ARU, sempre que estejam afetos ou se destinem a afetar total
ou predominantemente ao uso habitacional, ou seja, quando pelo menos 50% da sua area se
destine a habitacdo e a usos complementares, como estacionamento, arrecadagdo ou usos
sociais e desde que a operagdo urbanistica ndo origine desconformidades, nem agrave as
existentes, ou contribua para a melhoria das condi¢cdes de seguranca e salubridade do

edificio ou fragao.

Consideram-se, nos termos do artigo 2.°, n.° 2 do RERU, operacdes de reabilitacdo as

seguintes operacdes urbanisticas:

a) [o]bras de conservagao;

b) [o]bras de alteracao;

c) [o]bras de reconstrugao;

d) [o]bras de construcio ou de ampliacio, na medida em que sejam

condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem o
cumprimento da legislagdo técnica aplicavel, desde que ndo ultrapassem os
alinhamentos e a cércea superior das edificagdes confinantes mais elevadas
e nao agravem as condigdes de salubridade ou seguranga de outras
edificacodes;

e) [a]lteracdes de utilizagdo.

A aplicacdo do RERU prevé também a dispensa temporaria do cumprimento de algumas
normas previstas em regimes especiais relativos a construgdo, com a condi¢do de que, em
qualquer caso, «[...] a operagdo urbanistica ndo origine desconformidades, nem agrave as
existentes, ou contribua para a melhoria das condi¢cdes de seguranca e salubridade do

edificio ou fracdo.».
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Deste modo, relativamente ao Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38 382/51, de 07 de agosto, prevé o RERU a dispensa da
observancia de disposi¢des técnicas cujo cumprimento acarreta custos incomportaveis e
que ndo se traduzem numa verdadeira garantia da habitabilidade do edificado reabilitado,

como por exemplo, a instalacdo de ascensores.

De igual modo, prevé-se a dispensa da observancia de determinados requisitos resultantes
dos regimes juridicos em vigor relativos as acessibilidades, a actstica, a eficiéncia
energética e qualidade térmica, as instalagdes de gis e as infraestruturas de
telecomunicagdes em edificios. Sem prejuizo de, conforme disposto no artigo 10.° do
RERU, «[n]a parte em que o presente decreto-lei ndo disponha em contrario, mantém-se
aplicaveis os regimes juridicos que incidem sobre as matérias nele reguladas, assim como
as normas dos instrumentos de gestdo territorial aplicaveis as operacdes urbanisticas que

constituem o seu objeto.».

Com a aprovagdo do RERU pretendeu-se dar mais um impulso a reabilitacdo urbana,
simplificando as exigéncias técnicas relativas a constru¢do que, acabam por estar mais
adaptadas para a constru¢cdo nova do que para a reabilitagdo de edificios antigos e, em
simultaneo, promove-se uma reabilitacdo a custos mais reduzidos sem que seja posta em

causa a seguranga do edificado.

Em suma, adota-se uma nova visdo, apostando numa reabilitacdo que permita a melhoria
das condigdes de habitabilidade do edificado existente, tendo em conta a capacidade
econémica do proprietario, promovendo-se, deste modo, uma politica urbana capaz de

responder as necessidades e recursos das edificagdes ja existentes.

No entanto, com a introducao do Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, que estabelece o
regime aplicével a reabilitacdo de edificios ou fragdes autdnomas, o regime excecional
vertido no Decreto-Lei n.° 53/2014, de 08 de abril foi revogado, uma vez que se pretende
que a reabilitagdo seja levada a cabo como regra, ndo faz sentido a manuten¢ao na ordem

juridica de um regime excecional.

3.4.5. Arrendamento urbano
3.4.5.1.  Novo regime do arrendamento urbano

A 27 de fevereiro de 2006, foi publicada a Lei n.° 6/2006 que aprovou o Novo Regime do

Arrendamento Urbano (NRAU), dada a problematica que se fazia sentir, nomeadamente,
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quanto ao valor de rendas baixas, o seu congelamento e o descontentamento dos
proprietarios perante as dificuldades em realizar obras nos seus imoveis arrendados, foi
entdo que se «[...] estabeleceu no ordenamento juridico, todo um vasto conjunto —
transitério — de novas regras atinentes ao instituto do arrendamento urbano.» (Metello,
2008, p. 35), alterando-se, assim, o Codigo Civil (CC), o Cédigo de Processo Civil (CPC),
o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, o Codigo do Imposto Municipal sobre
Imoéveis (CIMI) e o Codigo do Registo Predial, sendo esta lei composta por sessenta e
cinco artigos, distribuidos pelos titulos I, II e III que incluem o «Novo Regime do

Arrendamento Urbanoy, o «Normas Transitorias» ¢ as «Normas Finaisy.

Virios foram os objetivos que o NRAU se propdés a cumprir, designadamente: a
dinamizag¢ao do mercado do arrendamento urbano; a criagdo de condi¢des de modo a atrair
o investimento privado; a incentivagdo da reabilitacdo urbana; a atualizagcdo das rendas
congeladas e, ainda, a resolug¢@o do problema dos arrendamentos celebrados antes de 1990,
nomeadamente, na questdo do valor das rendas que se encontravam muito abaixo do valor

de mercado.

No entanto, apesar das inovagdes introduzidas com o NRAU, nao foi possivel cumprir um
dos principais objetivos a que se propunha, nomeadamente, quanto a questdo da
atualiza¢do das rendas nos contratos celebrados antes de 1990, o que, consequentemente,
acabou por criar dificuldades em dinamizar a reabilitagdo urbana, essencialmente em
prédios arrendados, levando, deste modo, ao aumento dos conflitos entres proprietarios e

arrendatarios.

Verifica-se, entdo, que a reforma do arrendamento em 2006 ndo foi suficiente para
desenvolver o mercado de arrendamento, j& que os efeitos negativos do congelamento das
rendas impediram que houvesse um verdadeiro desenvolvimento neste setor, logo,

dificultando a reabilitagdo urbana e tornando as cidades menos atrativas.

Dada esta situagdo, tornou-se urgente a reforma do regime juridico do arrendamento
urbano com o intuito de renovar o mercado, de impulsionar a reabilitagdo e, assim,

proporcionar habita¢cdes adequadas as necessidades das familias portuguesas.

Nesta senda, resultante de um compromisso estabelecido entre o Governo Portugués com a
Unido Europeia, Banco Central Europeu e Fundo Monetario Internacional, em maio de
2011, através da promulgagdo da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto foi implementada a

reforma do NRAU, que veio, para além de, dar resposta aos problemas que se faziam sentir
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na altura, agilizar e promover a reabilitacdo urbana, requalificar o edificado, revitalizar os

centros das cidades e dinamizar as atividades econdmicas ligadas ao setor da construgdo.

De modo a dinamizar o mercado de arrendamento urbano, o novo regime aprova medidas
como a alteragdo ao regime substantivo da locacdo, a revisdo do sistema de transicdo dos
contratos antigos para o novo regime e a criagdo de um procedimento especial de despejo
do imovel arrendado que permita a célere recolocacdo daquele no mercado de

arrendamento.

Com esta alteracdo da lei, o NRAU possibilitou as partes envolvidas no processo de
arrendamento um maior poder negocia¢ao e uma atualizagdo progressiva e mais célere, das
rendas antigas e baixas, nos contratos de arrendamento habitacional celebrados antes de 15
de novembro de 1990. Esta nova lei, ao invés do que se sucedeu com a reforma de 2006,
teve o proposito de articular os diferentes regimes e submeter os contratos antigos as regras

aplicaveis aos atuais contratos de prazo certo.

Das medidas introduzidas por esta nova lei, salienta-se a relativa a atualizacdo de rendas, a

qual passaremos a analisar de forma mais pormenorizada.

Assim, nos termos do disposto no artigo 30.° do NRAU na sua atual redagdo, a iniciativa
de atualizacdo de renda cabe ao senhorio, que deverd comunicar ao arrendatdrio a sua

intencdo, indicando, sob pena de ineficdcia da sua comunicacgao:

a) [o] valor da renda, o tipo e a duragdo do contrato propostos;

b) [o] valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38.° e seguintes do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (CIMI), constante da
caderneta predial;

c) [c]opia da caderneta predial;
d) [q]ue o prazo de resposta ¢ de 30 dias;

e) [o] conteido que pode apresentar a resposta, nos termos do n.° 3 do artigo
seguinte;

f) [a]s circunstancias que o arrendatario pode invocar, isolada ou
conjuntamente com a resposta prevista na alinea anterior, € no mesmo
prazo, conforme previsto no n.° 4 do artigo seguinte, e a necessidade de
serem apresentados os respetivos documentos comprovativos, nos termos
do artigo 32.°

g) [a]s consequéncias da falta de resposta, bem como da ndo invocacdo de
qualquer das circunstancias previstas no n.° 4 do artigo seguinte.
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Ap6s a rececdo da comunicagdo do senhorio, o arrendatério dispde do prazo de trinta dias
para lhe dar resposta, podendo: aceitar; opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio,
propondo um novo valor; em qualquer dos casos, pronunciar-se quanto ao tipo e duracao
do contrato propostos; ou, denunciar o contrato de arrendamento (cftr. artigo 31.°, n.° 3 do

NRAU).

Caso o arrendatdrio aceite a renda proposta pelo senhorio, o contrato considera-se
submetido nos termos do NRAU a partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao da
rececdo da resposta. No entanto, nos casos de auséncia de resposta por parte do
arrendatario ou, na falta de acordo acerca do tipo ou da duragdo do contrato, este, conforme
prevé a alinea b) do n.° 10 do aludido artigo, considera-se celebrado pelo prazo certo de
cinco anos. A falta de resposta do arrendatario equivale & aceitagcdo da nova renda, tipo e

duracdo propostos, conforme se prevé no n.° 9 do artigo em analise.

No caso de o arrendatério se opor ao valor, ao tipo ou a duragdo propostos pelo senhorio,
terd que apresentar uma contraproposta e, o senhorio, no prazo de trinta dias, tem de
manifestar a sua aceitagdo ou rejeicdo, conforme se prevé no n.° 1 do artigo 33.° do NRAU.
Na falta de pronuncia do senhorio, considera-se que o mesmo aceitou a renda, o tipo e a
duragdo do contrato propostos pelo arrendatério (cfr. artigo 33.°, n.° 3 do NRAU), ficando
neste caso e, no caso de aceitacdo expressa, o contrato submetido ao NRAU a partir do
primeiro dia do segundo més seguinte ao da recec¢do pelo arrendatario da comunicagdo do
senhorio (cfr. artigo 33.°, n.° 4 do NRAU), mas, por outro lado, se o senhorio ndo aceitar a
contraproposta pode denunciar o contrato, estando sujeito a efetuar ao arrendatirio o
pagamento de uma indemnizagdo equivalente a cinco anos de renda, resultante do valor
médio das propostas formuladas pelo senhorio e pelo arrendatario; pode ainda atualizar a
renda, no limite maximo do valor anual correspondente a 1/15 do valor do locado avaliado
nos termos do CIMI, considerando-se o contrato celebrado pelo prazo certo de cinco anos,
a contar desde a data da comunica¢do da atualizacdo (cfr. artigo 33.°, n.° 5 do NRAU). A
dentincia pelo senhorio produz efeitos no prazo de seis meses a contar da rececdo da
correspondente comunicacdo, devendo o arrendatario desocupar o locado e entrega-lo ao

senhorio no prazo de trinta dias (cfr. artigo 33.°, n.° 7 do NRAU).

Em caso de dentincia pelo arrendatario, esta sd produz efeitos no prazo de dois meses a
contar da rececdo, pelo senhorio, da respetiva comunicagdo, devendo entdo o arrendatério

desocupar o locado e entrega-lo no prazo de trinta dias (cftr. artigo 34.° do NRAU).

41



Ainda neste sentido, a presente lei prevé limites a atualizag¢do das rendas, designadamente
nas situagdes em que o arrendatdrio tenha dificuldades econdmicas, ou seja, possua um
Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) inferior a cinco Retribuicdes Minimas
Nacionais Anuais (RMNA). Caso as partes ndo cheguem a acordo, o senhorio ndo podera
denunciar o contrato durante oito anos, podendo unicamente atualizar a renda, porém esta
atualizacdo esta sujeita a limites: limite maximo anual de 1/15 do valor do locado avaliado
pelos servigos de financas, até a aprovagdo dos mecanismos de protecdo e compensacao
social, a um maximo de 25%, 17%, 15%, 13% e a 10% do RABC do agregado familiar do
arrendatario, consoante o seu rendimento (cfr. artigo 35.°, n.° 2 do NRAU). Terminado este
prazo, o senhorio pode promover a transicdo do contrato para 0 NRAU, ndo podendo o
arrendatario invocar outra vez esta circunstancia (cfr. artigo 35.°, n.° 6 do NRAU). No
entanto, se o arrendatario for portador de deficiéncia com grau de incapacidade igual ou
superior a 60% ou tiver idade superior a 65 anos, aplica-se um limite diferente a esses

casos (cfr. artigo 36.° do NRAU).

Com a atualizagdo de rendas pretendia-se garantir um minimo de protecdo a determinados
grupos de pessoas com caréncia econdmica, em fun¢do da idade e da incapacidade. Uma
inovac¢ao positiva introduzida com a nova lei € a possibilidade de os senhorios e inquilinos
poderem negociar diretamente a atualizagdo das rendas de acordo com as suas

necessidades.

3.4.5.2.  Regime juridico de obras em prédios arrendados

Conforme anteriormente referido, através do compromisso estabelecido com a Unido
Europeia, Banco Central Europeu e Fundo Monetério Internacional, o Governo Portugués
publicou alguns diplomas destinados a alterar o regime da reabilitacdo urbana e,
posteriormente, o regime do arrendamento urbano, onde se inclui o NRAU e o Regime
Juridico de Obras em Prédios Arrendados (RJOPA), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
157/2006, de 08 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, pela
Lei n.° 30/2012, de 14 de agosto, pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, pela Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro e, recentemente, pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio.

Na sequéncia do analisado supra, verifica-se que as alteracdes ao regime do arrendamento
urbano ndo foram eficazes, continuando a assistir-se a degradacdo dos imdveis uma vez
que as rendas de valores baixos ndo permitiam que os senhorios realizassem obras de

remodelagdo ou restauro.
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Nao sendo, deste modo, a legislacdo anterior suficientemente eficaz na medida em que nao
conseguiu por termo aos problemas existentes, surge a necessidade de se efetuar uma
revisdo ao RJOPA. Assim, o Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08 de agosto, recentemente
alterado pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio, aplica-se aos casos de «]...] dentincia
do contrato para demolicdo ou para realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro
profundos, nos termos do n.° 11 do artigo 1103.° do Cédigo Civily; «[a] realizacdo de obras
coercivasy; «[a] edificacdo em prédio rustico arrendado e ndo sujeito a regime especial»;
«[a] desocupacdo do locado para realizagdo de obras de conservagao»; e, «[a] suspensdo do
contrato de arrendamento para realiza¢ao de obras de remodelagdo ou restauro profundosy,
conforme se prevé nas alineas a) a f) do n.° 1 do artigo 1.° do RJOPA. O presente regime ¢
também aplicavel aos contratos de arrendamento para fim habitacional celebrados antes da
vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 231-
B/90, de 15 de outubro quanto aos casos de denuncia ou suspensdo do contrato de
arrendamento para demolicdo ou realizagdo de obras de remodelacdo ou restauro
profundos, quando o arrendatério tiver idade igual ou superior a sessenta e cinco anos ou
deficiéncia com grau comprovativo de incapacidade igual ou superior a 60% e quanto aos

casos de realizacao de obras pelo arrendatario (cfr. artigo 1.°, n.° 2 do RJOPA).

Com esta lei pretendeu-se simplificar o procedimento para a realizagdo de obras de
remodelagdo ou restauro, dado que, de acordo com os regimes anteriores, a efetivagdo da
denuncia dos contratos de arrendamento para realizagdo de obras em prédios arrendados,
ainda que possivel, era feita mediante acdo judicial, onde se provava que estavam reunidas
as condi¢des necessarias, tal como se previa no artigo 8.° do RJOPA, na redacdo do
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08 de agosto. Deste modo, o processo era, naturalmente,

longo o que comprometeria o inicio das obras.

Assim, a nova lei introduziu uma altera¢do relativamente a esse aspeto e fez com que
terminasse a obrigatoriedade de o senhorio recorrer aos tribunais para poder denunciar o
contrato de arrendamento para demoli¢do ou realizagdo de obras de remodelagdo ou

restauro.

No entanto, sempre que as obras de remodelagdo ou restauros profundos originem a
existéncia de local com caracteristicas equivalentes as do locado, ocorrerd a suspensao do
contrato de arrendamento. Apenas nos casos em que as obras nao deem origem a um local
com caracteristicas equivalentes as do locado ¢ que o senhorio pode, ainda que

justificadamente, denunciar o contrato de arrendamento.
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Neste sentido, verifica-se que o regime regra passa a ser o da suspensdo do contrato de
arrendamento, passando, deste modo, a dentncia por iniciativa do senhorio a ser um

regime subsididrio, ocorrendo apenas nas situagdes que iremos, de seguida, examinar.

O senhorio passa a poder denunciar o contrato de arrendamento «[...] mediante
comunica¢do ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a seis meses sobre a data
pretendida para a desocupacdo e da qual conste, de forma expressa e sob pena de
ineficdcia, o fundamento da dentncia.» (cfr. artigo 8.°, n.° 1 do RJOPA, na sua redagdo
atual). A referida comunicagdo terd de ser acompanhada, tal como se estabelece no n.° 2 do
suprarreferido artigo, «[d]e comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade
competente, procedimento de controlo prévio da operagdo urbanistica a efetuar no locado»;
«[d]e termo de responsabilidade do técnico autor do projeto legalmente habilitado que
ateste que a operacgdo urbanistica a realizar constitui uma obra de remodelac¢do ou restauro
profundos ou uma obra de demolicdo [...]»; e, «[n]os casos em que estejam em causa obras
de alteracdo ou ampliagdo, [...], de copia dos elementos entregues juntamente com o
requerimento de controlo prévio [...], bem como de documento emitido pelo municipio que
ateste a entrega pelo senhorio destes elementos, no pedido de controlo prévio da operagdo

urbanisticay.

Importa também referir que a dentincia do contrato de duragdo indeterminada, para
realizacdo de obra de remodelagdo ou restauro profundos, obriga o senhorio «[a]o
pagamento de uma indemniza¢do no valor minimo correspondente a dois anos de renda,
ndo podendo este ser inferior a duas vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial
tributario do locado» ou, em alternativa, «[a] garantir o realojamento do arrendatario por
periodo ndo inferior a trés anos.», mediante acordo (cfr. artigo 6.°, n.° 1 do RJOPA). No
caso de as partes ndo chegarem a acordo no prazo de sessenta dias, o senhorio tera de
garantir o realojamento do arrendatario pelo periodo acima indicado, no entanto, se o
arrendatario ndo aceitar a proposta de realojamento ou, caso se trate de um arrendamento
para fins ndo habitacionais e ndo seja possivel o realojamento, o senhorio terd de proceder
«[...] ao pagamento de uma indemnizagdo no valor minimo correspondente a dois anos de
renda, ndo podendo este ser inferior a duas vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial

tributario do locado» (cft. artigo 6.°, n.° 1, alinea a), n.° 2 e n.° 9 do RJOPA).

Verifica-se que o RJOPA, por comparagdo das redagdes dadas pelo Decreto-Lei n.°
157/2006, de 08 de agosto e, recentemente, pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio,

sofreu alteragcdes quanto ao periodo minimo de realojamento a ser prestado pelo senhorio
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nos casos anteriormente analisados, assim, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08 de
agosto, o periodo minimo era de cinco anos e, atualmente, a lei prevé que o senhorio tem

de garantir o realojamento do arrendatario por periodo ndo inferior a trés anos.

Existe ainda outra situacdo em que o senhorio pode denunciar o contrato de arrendamento
e € no caso de necessidade de demoli¢cao do locado, no entanto, a denuncia s6 pode ocorrer
quando a demoli¢do seja ordenada nos termos do n.° 3 do artigo 89.° do RJUE, ou seja,
quando «[a] camara municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
ordenar a demoli¢do total ou parcial das constru¢cdes que ameacem ruina ou oferegam
perigo para a satde publica e para a seguranca das pessoas», ou nos termos do artigo 57.°
do RJRU, isto €, «[a] entidade gestora pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais
faltem os requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e
cuja reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel»; ou, quando a demoli¢do seja
necessaria por forca da degradacdo do prédio, a testar pelo municipio; ou, ainda, quando
resulte de plano de ordenamento do territorio aplicadvel, nomeadamente de plano de

pormenor de reabilitacdo urbana (cfr. artigo 7.°, n.° 1, alineas a) a ¢c) do RJOPA).

A semelhanca do que sucede no RJUE e no RJRU, o RJOPA, no seu artigo 2.°, sob a
epigrafe «[r]egra geral», estabelece que a competéncia para a realizagdo de obras
necessarias & manutengdo do estado de conservacao do prédio arrendado cabe ao senhorio,
mas, no caso de este ndo efetuar as referidas obras a que esta obrigado, ¢ que o municipio
ou a entidade gestora da operagdo de reabilitacdo urbana podem intima-lo a sua realizagdo

e proceder a respetiva realizagdo coerciva (cfr. artigo 2.°, n.° 2 do RJOPA).

Porém, ¢ ainda previsto no RJOPA e, por forca da redagdo dada com a introdugdo da Lei
n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, a possibilidade de execucao de obras pelo arrendatario em

substitui¢do do senhorio (cfr. artigo 22.°-A do RJOPA).

Tal como outrora aludido, o presente regime ¢ igualmente aplicdvel aos contratos de
arrendamento para fins habitacionais celebrados antes da vigéncia RAU, isto ¢, antes de
1990, prevendo, deste modo, um regime especial transitdrio, constante do artigo 23.° e
seguintes do RJOPA, aplicavel aos casos de denuncia ou suspensdo do contrato de
arrendamento para demolicdo ou realizagdo de obras de remodelagdo ou restauro
profundos, quando o arrendatério tiver idade igual ou superior a sessenta e cinco anos ou
deficiéncia com grau comprovativo de incapacidade igual ou superior a 60%. Nestes casos
e, numa situacao de falta de acordo entre senhorio e arrendatario, a dentincia do contrato de

arrendamento obriga o senhorio a garantir o realojamento do arrendatario em condicdes
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equivalentes ao locado, conforme ja referido supra. No entanto, ao abrigo do disposto no
n.° 2 do artigo 25.° do RJOPA, «[o] realojamento [...] d4 lugar a celebracdo de novo
contrato por duragdo indeterminada [...]» e, a renda a pagar pelo novo contrato de
arrendamento estd sujeita ao limite maximo anual de 1/15 do valor do locado avaliado
pelos servicos de finangas, nos termos dos artigos 38.° e seguintes do CIMI (cfr. artigo
25.°,n.° 3 do RJOPA), sem prejuizo de o arrendatario invocar e comprovar que o RABC do

seu agregado familiar ¢ inferior a cinco RMNA (cfr. artigo 25.°, n.° 4 do RJOPA).

Face ao exposto, constata-se, uma vez mais, a preocupag¢do do legislador em utilizar
mecanismos de prote¢do do arrendatdrio, uma vez que o mesmo se revela a parte mais

fragil e vulneravel num contrato de arrendamento.

Também a alteracdo legislativa, mormente no &mbito do RJOPA, quanto a possibilidade de
dentincia do contrato de arrendamento mediante comunicagdes por escrito do senhorio ao
arrendatério, sem necessidade de recurso a uma acao judicial, aponta-se como uma medida
muito positiva, uma vez que tornou o proprio procedimento muito mais eficaz e simples e,
consequentemente, trouxe uma maior celeridade na realizacdo das obras de remodelagdo

ou restauro, de modo a evitar, assim, a degradacao do patriménio imobiliério.
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4. Os beneficios fiscais e a reabilitacao urbana

Duvidas ndo existem quanto ao facto de a legislacdo fiscal ter um impacto significativo nos
dias de hoje e no que respeita a reabilitacdo urbana ndo ¢ excecdo. E quanto a esta
tematica, o nivel da carga fiscal que incide sobre o patriménio tem um papel
preponderante, mas também os incentivos que existem ou possam vir a existir de modo a

promover a reabilitacdo urbana ndo sdo indiferentes.

Os impostos sdo, inevitavelmente, um custo relevante no ambito da reabilitacdo urbana,
quer ao nivel do patriménio, conforme jé referido, no que concerne ao Imposto Municipal
sobre Imoveis (IMI) e ao Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(IMT), quer ao nivel do rendimento, no que concerne ao Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) e,
ainda, ao nivel do consumo, no que concerne ao Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA), pelo que, quaisquer beneficios quanto a estes impostos podem significar a

viabilizac¢do de projetos de reabilitagdo urbana.

Neste sentido, no presente capitulo pretende-se abordar os tipos de tributacdo suscetiveis
de afetar a reabilitagdo urbana, verificando e analisando os respetivos beneficios fiscais

existentes no sistema fiscal portugués.

4.1. Enquadramento

Importa, antes do mais, sublinhar que o sistema fiscal portugués tem como pedra basilar a
CRP, onde se encontram definidos os principios orientadores que devem presidir a
constru¢do dos vdarios impostos, bem como os direitos, liberdades e garantias dos

contribuintes.

De acordo com o disposto no artigo 103.° da CRP, «[o] sistema fiscal visa a satisfacdo das
necessidades financeiras do Estado e outras entidades publicas e uma reparticao justa dos

rendimentos e da riqueza.».

Assim, para atingir tal proposito, «[o]s impostos sdo criados por lei, que determina a

incidéncia, a taxa, os beneficios fiscais e as garantias dos contribuintes.».

O artigo 104.° da CRP estabelece principios gerais sobre a incidéncia de tributacio entre as

pessoas coletivas e pessoas singulares, patrimonio e consumo, consagrando que:
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1. [o] imposto sobre o rendimento pessoal visa a diminuicdo das
desigualdades e sera unico e progressivo, tendo em conta as necessidades e
os rendimentos do agregado familiar.

2. [a] tributacdo das empresas incide fundamentalmente sobre o seu
rendimento real.

3. [a] tributagdo do patrimoénio deve contribuir para a igualdade entre os
cidadaos.

4. [a] tributagdo do consumo visa adaptar a estrutura do consumo a evolugdo
das necessidades do desenvolvimento econdémico e da justica social,
devendo onerar os consumos de luxo.

Sem prejuizo dos objetivos constitucionais, mostra-se ainda oportuno destacar um
principio do Direito Fiscal, o principio da capacidade contributiva, que de acordo com este
principio, o contribuinte so serd sujeito a tributacdo na medida da sua respetiva capacidade.
Neste sentido, o artigo 4.°, n.° 1 da LGT, determina que «[o]s impostos assentam
essencialmente na capacidade contributiva, revelada, nos termos da lei, através do

rendimento ou da sua utilizagdo e do patrimoénio.».

Mas, por outro lado, e conforme ja referenciado, o principio constitucional dos impostos
sobre o patriménio impde que «[a] tributacdo do patriménio deve contribuir para a
igualdade entre os cidaddos.», ou seja, para que possa existir igualdade entre os cidadaos
no que respeita a tributacdo do patrimonio, a lei fiscal terd de prever a possibilidade de
proceder a tributacdo diferenciada dos patriménios com recurso a taxas progressivas, isto €,

os patrimdnios mais elevados, consequentemente, serdo sujeitos a uma tributacao superior.

No que respeita a reabilitacdo urbana, naturalmente se vislumbra que a mesma esta
diretamente relacionada com o patrimoénio, pelo que, deste modo, torna-se pertinente

perceber como foi a evolugdo da tributacao destas matérias.

Assim, em 1989, o sistema fiscal portugués introduziu uma das grandes reformas do
patrimoénio com a aprovagdo da Contribuicao Autarquica (CA), através do Decreto-Lei n.°
442-C/88, de 30 de novembro, «[...] cuja base de incidéncia passaria a ser o valor dos
imoveis e assentaria, primordialmente, no chamado principio do beneficio a razdo de ser
tal tributo.» (Valdez, 2014, p. 250), ou seja, o referido principio era «[...] assente nas
utilidades prestadas pelos municipios aos detentores de imdveis [...]» (Valdez, 2014, p.
251). Até entdo, aplicava-se no nosso ordenamento juridico o «[...] Cédigo da Contribui¢ao
Predial e do Imposto Sobre a Industria Agricola, de 1963, que em grande parte manteve o

sistema do Codigo da Contribui¢cdo Predial de 1913.» (cfr. preambulo do CIMI).
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Embora a aprovacdo da CA tenha trazido alteragdes profundas, o sistema de avaliagdes
mantinha-se 0 mesmo do anterior normativo, baseando-se esse sistema de avaliagdo,
essencialmente, numa sociedade de economia rural onde a riqueza imobilidria era
predominantemente rastica, desvalorizando, assim, a avaliagdo da propriedade urbana, o
que acabou por fazer com que a legislagdo sobre essas matérias se tornasse desajustada da

realidade que se fazia sentir.

«A enorme valorizagdo nominal dos imdveis, em especial dos prédios urbanos
habitacionais, comerciais e terrenos para construcdo, por efeito de sucessivos processos
inflacionistas e da aceleracao do crescimento econdémico do Pais [...] minoraram a estrutura

e a coeréncia do actual sistema de tributagdo.» (cfr. preambulo do CIMI).

Assim, por conjugacdo de diversos fatores, a CA mostrava-se desajustada e incompativel
com «[...] um sistema fiscal justo e moderno [...]», existindo, conforme refere Valdez
(2014, p. 254), «[...] uma distribuicdo extremamente desigual da carga tributaria, a qual
nem sequer assentava em razoes de capacidade contributiva, mas unicamente em fungao do

momento temporal de aquisi¢ao do imdvel.».

Deste modo, emergiu a necessidade da criagdo de um novo imposto e, € neste sentido que
surge a reforma dos impostos sobre o patrimoénio, a reforma de 2003, operada pelo

Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, onde se substitui a CA pelo IMI.
Segundo Valdez (2014, p. 256),

[...] o novo imposto constitui um suceddneo da anterior contribui¢do
autdrquica, imposto este essencialmente estribado no chamado principio do
beneficio e cuja receita reverte, tal como a CA, por inteiro para os municipios.
Neste particular, ndo se operou, pois, uma modificagdo de fundo no que
concerne a manuten¢do do tributo, nem a sua filosofia, que, alids, ocorre em
moldes relativamente similares em muitos outros paises da Unido Europeia

[.].

Neste sentido, tal como se prevé no preambulo do CIMI, «[n]o plano de incidéncia, o IMI

segue a concepgdo que presidia a contribuicdo autarquica [...]», porém,

[c]lom este Codigo opera-se uma profunda reforma do sistema de avaliagdo da
propriedade, em especial da propriedade urbana. Pela primeira vez em
Portugal, o sistema fiscal passa a ser dotado de um quadro legal de avaliagdes
totalmente assente em factores objectivos, de grande simplicidade e coeréncia
interna, e sem espaco para a subjectividade e discricionariedade do avaliador.
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Nas palavras de Valdez (2014, p. 262), o facto de os avaliadores ndo terem regras objetivas
e precisas que pudessem seguir aquando da avaliagdo dos prédios urbanos, era uma das

grandes fragilidades do sistema vigente até 2003.
Acrescentado, ainda, Valdez (2014, p. 262 e 263) que, como tal,

[...] o CIMI tenha procurado estabelecer um conjunto de critérios bastantes
objetivos que permitisse realizar a avaliacdo dos prédios urbanos, em ordem a
procurar que tal avaliagdo nos transmitisse valores mais proximos dos de
mercado e, sobretudo, que permitisse aos contribuintes conhecer com precisdo
as regras que levavam a determinagdo do valor do bem.

Neste sentido, o sistema de avaliacdo dos prédios, passa a abranger novos conceitos,
nomeadamente, o custo médio de constru¢do, a area bruta de constru¢do e a area nao
edificada adjacente, o prego por metro quadrado, incluindo o valor do terreno, localizagao,

qualidade e conforto da construgdo, vetustez e caracteristicas envolventes.

Com esta reforma e, consequentemente, com a aprovacao do CIMI, teve-se, portanto,
como objetivos fundamentais, «[...] o de criar um sistema de determinacdo do valor
patrimonial dos imoéveis, o de actualizar os seus valores e o de repartir de forma mais justa
a tributagdo da propriedade imobilidria, principalmente no plano intergeracional.» (cfr.

predmbulo do CIMI).

Importa igualmente referir, tal como consta do predmbulo do CIMI, que a luta contra a
fraude e evasdo fiscal também se constituiu como um dos objetivos da reforma do
patrimoénio,

[...] mormente face a fendmenos de deslocalizagdo da titularidade de imoéveis

para paises ou regides com regimes fiscais mais favoraveis, prevendo-se uma

taxa agravada para estes casos e retirando-se o beneficio da ndo sujeicdo

temporaria do imposto aos terrenos destinados & construcao de edificios para

venda e aos prédios que integrem o ativo de empresas que tenham por objecto a
sua venda.

Aponta-se, ainda, neste sentido, como medida que presidiu esta reforma, «[...] o reforco
dos poderes tributarios dos municipios, nomeadamente através do alargamento do intervalo
de fixacdo das taxas e dos novos poderes de determinar alguns beneficios fiscais, no
ambito das politicas urbanistica, cultural, de desenvolvimento e de combate a

desertificacdo.» (cfr. preambulo do CIMI).
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A reforma da tributacdo do patrimoénio, para além da profunda reforma sobre a
propriedade, procedeu também a outras reformas relacionadas com a transmissao,
aprovando, assim, o Cddigo do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas

(CIMT) e o Codigo do Imposto do Selo (CIS).

Deste modo, as transmissdes onerosas passaram a cair no ambito da tributagcdo em sede de
IMT e as transmissdes gratuitas no ambito do Imposto do Selo (IS), com exce¢do dos
sujeitos passivos de IRC que, no caso de transmissdes gratuitas, serdao tributados em sede
de IRC, por via das variagdes patrimoniais positivas e, o IS, para além de tributar a
despesa, passou também a integrar a tributacdo anteriormente abrangida pelo Imposto

sobre as Sucessoes e Doagoes.
Por outras palavras e, de acordo com o entendimento de Valdez (2014, p. 287),

[n]o que toca a tributacdo das transmissdes gratuitas, infer vivos ou mortis
causa, as mesmas foram sujeitas a Imposto do Selo, sempre que estejam em
causa pessoas singulares, extinguindo-se o Imposto de Sucessdes e Doagdes e
estabelecendo-se, genericamente, uma taxa de 10% para tais transmissdes
gratuitas. Tratando-se, porém, de pessoas coletivas, a sujeicdo a imposto
passou a fazer-se em sede de IRC, especificamente por virtude de serem
considerados incrementos patrimoniais.

O IMT, que veio substituir o Imposto Municipal de Sisa, manteve a incidéncia «[...] sobre
as transmissdes, a titulo oneroso, do direito de propriedade sobre imoveis e das figuras
parcelares desse direito, podendo estes direitos transmitir-se sob diversas formas ou ocorrer
na constituicdo ou extingdo de diversos tipos de contratos.» (cfr. preambulo do CIMT). E,
para além dos factos que integram a regra geral de incidéncia objetiva, o CIMT continua a
prever, como transmissdes sujeitas a imposto, determinadas operacdes que, direta ou
indiretamente, implicam a transmiss@o de bens iméveis, operagdes essas que se revestem
de caracteristicas economicas capazes de justificar o seu enquadramento no ambito de
incidéncia do imposto. Assim sendo, conforme exemplificado no predmbulo do CIMT,
temos o caso

[...] das promessas de aquisicdo e alienacdo acompanhadas da tradicdo dos

bens, do contrato de locacdo em que seja desde logo clausulada a posterior

venda do imovel, dos arrendamentos a longo prazo e da aquisi¢do de partes

sociais que confiram ao titular uma participagdo dominante em determinadas
sociedades comerciais se o seu activo for constituido por bens imodveis.
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No entanto, apds a reforma, o CIMT, também com o objetivo da luta contra a fraude e
evasdo fiscal, «[...] vem alargar a base de incidéncia a negocios juridicos que, embora
anteriores ou mesmo laterais a formaliza¢do de contratos translativos de imdveis, tém um
resultado econdmico equivalente mas que passam ao lado de qualquer tipo de tributagdo.».
Enquadrando-se, assim, nesta situacdo, as cedéncias sucessivas da posi¢cdo contratual, por
parte dos promitentes adquirentes nos contratos promessa de compra e venda, bem como as
procuragdes irrevogaveis quando o procurador ou primitivo promitente comprador nao

sejam os adquirentes finais do imével.
Conforme afirmam Mateus e Freitas (2005, p. 26), com o IMT,

[...] simplificaram-se e clarificaram-se diversos preceitos de natureza
instrumental, eliminaram-se medidas ultrapassadas, deu-se nova redac¢do a
maioria dos preceitos utilizando uma linguagem tanto quanto possivel mais
clara, podendo, pois, afirmar-se que esta reforma caminhou igualmente no
sentido, muitas vezes justamente reclamado, de tornar a lei fiscal mais simples
e acessivel a generalidade dos seus destinatarios.

Sem prejuizo da reforma de 2003 incidir sobre a tributagdo do patrimoénio, esta acabou
também por influenciar o Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(CIRS) e o Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (CIRC). Ou seja,
por um lado, com a eliminagdo do Imposto sobre as Sucessdes e Doagdes e, conforme
anteriormente mencionado, introduziu a tributacio em sede de IRC dos incrementos
patrimoniais a titulo gratuito obtidos pelos sujeitos passivos deste imposto; por outro lado,
os valores patrimoniais tributarios que servem de base a liquidacdo de IMT passam a
constituir o valor minimo para a determinacdo do lucro tributdvel, quer em sede de IRS,

quer em sede de IRC.

4.2. Tributacao suscetivel de afetar a reabilitacao urbana

Apo6s o enquadramento efetuado no subcapitulo anterior, cumpre no presente, fazer uma

andlise mais detalhada dos varios impostos que afetam diretamente a reabilitagdo urbana.

Como ja, oportunamente, foi mencionado, a reabilitagdo urbana encontra-se inerente ao
imobilidrio e aos impostos relacionados com este. Contudo, interfere também em setores
de atividades especificos, tais como o da constru¢do, o do arrendamento e o de atividades

de engenharia e arquitetura. Como tal, existem impostos em toda a cadeia econdmica, pelo
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que, se torna necessario identificar a incidéncia de tributacdo, o cumprimento de

obrigacdes e prazos e, por fim, os beneficios fiscais existentes.

Regra geral, a transmissdo da propriedade de bens iméveis; a propriedade dos mesmos; a
constru¢do, ampliacdo, remodelacdo, renovagdo, restauro, reparagdo ou conservacdo dos
imdveis; os rendimentos gerados por estes, como as mais-valias ou rendas, estdo sujeitos a

impostos, designada e respetivamente, IMT, IMI, IVA, IRS e IRC.

Deste modo, passaremos a andlise do quadro normativo de cada um dos impostos

referidos.

4.2.1. Impostos sobre o patrimonio

No ambito dos impostos sobre o patriménio, podemos dividi-los em impostos sobre as

transmissdes de imdveis e impostos sobre a propriedade de imoveis.

4.2.1.1.  Tributacdo sobre as transmissoes de imoveis

A transmissdo de imoveis, quer seja ela a titulo oneroso quer seja a titulo gratuito, regra

geral, encontra-se sujeita a imposto.

As transmissdes onerosas incluem-se no ambito de tributagdo em sede de IMT e as
transmissdes gratuitas no ambito de tributacdo em sede de IS, com exce¢do, como ja
referido, dos sujeitos passivos de IRC que, no caso das transmissdes gratuitas, sao
tributados em sede de IRC por via das variagdes patrimoniais positivas. Pelo que, deste

modo, se depreende que o IS apenas tem aplicagdo a pessoas singulares.

Sobre esta tributacdo em sede de IMT ou em sede de IS e, uma vez que ¢ cumulativa,
acresce sempre a tributacdo em IS da verba 1.1 da Tabela Geral do Imposto do Selo
(TGIS) a taxa de 0,8%, incindindo quer sobre a aquisicdo onerosa quer sobre a doacdo do
direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito sobre imoveis, contudo, esta

sujeicao cumulativa ndo se aplica ao caso das herangas.

i) Transmissdes onerosas
Conforme se prevé no n.° 1 do artigo 2.° do CIMT, «[o] IMT incide sobre as transmissoes,
a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito, sobre bens
imdveis situados no territério nacional.» e, ¢ devido pelas pessoas, singulares ou coletivas,

que adquirem os bens imoéveis (cfr. artigo 4.°, n.° 1 do CIMT).
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Apesar do nome IMT — Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis —
indicar que o imposto incide apenas sobre as transmissdes efetivas de imodveis, na
realidade, tal ndo se verifica, conforme ja mencionado, uma vez que a base de incidéncia ¢
mais abrangente, existindo, deste modo, outros atos que levam a tributagdo em sede de
IMT, mesmo que ndo tenha existido a transmissao juridica do bem, pelo que, assim sendo,
revela-se pertinente salientar alguns desses atos que podem interferir com a tematica da
reabilitagdo urbana, tais como: os casos de contratos de promessa de compra e venda
sempre que se verifique a tradi¢do do bem, isto €, sempre que o promitente adquirente
tome a posse do bem e passe a usufruir do mesmo, exceto se se tratar de aquisi¢ao de
habitacdo propria e permanente do adquirente ou do seu agregado familiar, ou seja, este
negocio juridico consubstancia-se na elaboragdo de um contrato promessa de compra e
venda entre o alienante e o adquirente, num determinado periodo de tempo, com a
caracteristica do promitente adquirente tomar a posse do bem e passar a usufruir dele na
integra. Estes contratos tém, regra geral, um periodo de tempo alargado até se realizar o
contrato definitivo de compra e venda, permitindo, assim, que no periodo em que decorre o
contrato se v4 amortizando o valor da compra, mediante entregas de valores acordados
pelas partes, sendo que estes valores ndo sdo considerados como rendas e, como tal,
consequentemente, ndo constituem rendimentos prediais por parte do promitente alienante.
Assim, passam a ser incluidos no ambito de tributagdo em sede de IMT e a sua sujeicao
verifica-se no momento em que se celebra o contrato promessa, ainda que o contrato
definitivo, isto ¢, a escritura ou o documento particular autenticado, s6 seja efetuado a
posteriori, exceto se o promitente adquirente afetar o imdvel a sua habitagdo propria e
permanente e do seu agregado familiar e, neste caso, o IMT s6 ¢ devido no momento da
outorga do contrato definitivo. Resumindo, considera-se como transmissdo onerosa o
contrato de promessa de compra e venda, logo que se verifique a tradicdo do bem,
independentemente de ndo haver lugar a qualquer contraprestagao; os casos de contratos de
arrendamento com a clausula de que os bens arrendados se tornam propriedade do
arrendatario depois de satisfeitas todas as rendas acordadas, ou seja, trata-se de um negdcio
juridico que se consubstancia na elaboragdo de um contrato de arrendamento com a
hipotese de transferéncia da propriedade do imdvel depois de pagas as rendas acordadas,
estes contratos tém, regra geral, um periodo de tempo alargado até se efetivar a opgdo de
compra. Assim, a sujeicdo a IMT verifica-se logo no momento da celebragdo do contrato
de arrendamento com opg¢do de compra, ainda que a escritura ou o documento particular

autenticado so seja efetivada posteriormente; os casos de contratos de promessa de compra
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e venda de bens iméveis em que seja clausulado no contrato ou, posteriormente, que o

promitente adquirente pode ceder a sua posi¢cdo contratual nesse mesmo contrato; e, ainda,

os casos das procuracdes irrevogaveis.

Identificadas a incidéncia objetiva (cft. artigo 2.° do CIMT) e a incidéncia subjetiva (cfr.

artigo 4.° do CIMT), importa verificar as isenc¢des (cfr. artigos 6.° a 9.° do CIMT), o valor

tributavel (cfr. artigo 12.° do CIMT), as taxas a aplicar (cfr. artigo 17.° do CIMT) e, ainda,

o momento da liquidacdo (cfr. artigo 22.° do CIMT) e a cobranca (cfr. artigo 36.° do
CIMT) do imposto.

Quanto as isencgdes, o artigo 6.° do CIMT estabelece um conjunto de entidades e

organismos que se encontram isentas do imposto, a saber:

a)

b)

g)

h)

[o] Estado, as Regides Autonomas, as autarquias locais e as associacdes e
federacdes de municipios de direito publico, bem como quaisquer dos seus
servigos, estabelecimentos e organismos, ainda que personalizados,
compreendidos os institutos publicos, que ndo tenham cardcter empresarial;

[o]s Estados estrangeiros pela aquisicdo de edificios destinados
exclusivamente a sede da respectiva missdo diplomatica ou consular ou a
residéncia do chefe da missdo ou do consul, bem como dos terrenos para a
sua construcdo, desde que haja reciprocidade de tratamento;

[a]s constantes de acordo entre o Estado e quaisquer pessoas, de direito
publico ou privado, que sdo mantidas nos termos da respectiva lei;

[a]s pessoas colectivas de utilidade publica administrativa e de mera
utilidade publica, quanto aos bens destinados, directa e imediatamente, a
realizacdo dos seus fins estatutarios;

[a]s instituigdes particulares de solidariedade social e entidades a estas
legalmente equiparadas, quanto aos bens destinados, directa e
imediatamente, a realizag¢do dos seus fins estatutarios;

[a]s aquisicoes de bens para fins religiosos, efectuadas por pessoas
colectivas religiosas, como tal inscritas, nos termos da lei que regula a
liberdade religiosa;

[a]s aquisi¢cdes de prédios individualmente classificados como de interesse
nacional, de interesse publico ou de interesse municipal, nos termos da
legislagdo aplicavel,

[a]s aquisicdes de bens situados nas regides economicamente mais
desfavorecidas, quando efectuadas por sociedades comerciais ou civis sob a
forma comercial que os destinem ao exercicio, naquelas regides, de
actividades agricolas ou industriais consideradas de superior interesse
econdmico e social;

[a]s aquisi¢des de bens por associa¢des de cultura fisica, quando destinados
a instalacdes ndo utilizdveis normalmente em espectidculos com entradas

pagas;
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J) [a]s aquisicdes de prédios rusticos que se destinem a primeira instalagao de
jovens agricultores canditados aos apoios previstos no Decreto-Lei n.°
81/91, de 18 de Fevreiro, ainda que operadas em épocas diferentes, até ao
valor previsto no artigo 9.°, independentemente do valor sobre que incidiria
o imposto ultrapassar aquele limite;

1) [a]s aquisicdes por museus, bibliotecas, escolas, entidades publicas
empresariais responsdveis pela rede publica de escolas, institutos e
associacdes de ensino ou educagdo, de cultura cientifica, literaria ou
artistica e de caridade, assisténcia ou beneficéncia, quanto aos bens
destinados, directa ou indirectamente, a realizagdo dos seus fins
estatutarios;

m) [o]s fundos de investimento imobilidrio cujas unidades de participagdo
sejam integralmente detidas pelas entidades referidas na alinea a).

Para além destas situacdes descritas, encontram-se previstas outras isengoes,
nomeadamente, os casos de aquisicao de prédios para revenda (cfr. artigo 7.° do CIMT), os
casos de aquisicdo de imoéveis por instituigdes de crédito (cfr. artigo 8.° do CIMT) e, os
casos de aquisi¢do de prédios destinados exclusivamente a habita¢do propria e permanente,
desde que o valor que serviria de base a liquidacao de imposto ndo exceda 92.407,00€ (cfr.

artigo 9.° do CIMT) e, ainda, uma isenc¢do técnica, prevista no artigo 32.° do CIMT.

Quanto ao valor tributario, de acordo com o referido no n.° 1 do artigo 12.° do CIMT, regra
geral, «[o] IMT incidira sobre o valor constante do acto ou do contrato ou sobre o valor
patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for maior.», ou seja, caso o valor
apurado por avaliagdo, de acordo com as regras dispostas no CIMI, para determinag¢do do
Valor Patrimonial Tributario (VPT), for superior ao valor declarado na escritura ou
documento particular autenticado de compra e venda, o IMT sera calculado sobre o VPT e,

vice versa, caso o valor declarado seja superior ao VPT.

Relativamente as taxas, ¢ o artigo 17.° do CIMT que estabelece as regras de aplicagdo das
mesmas. Assim, para a aquisi¢do de prédios rusticos, aplicar-se-4 a taxa de 5%; para a
aquisicdo de prédios urbanos que ndo sejam para habitacdo ou para habitagdo propria e
permanente, aplicar-se-4 a taxa de 6%; no caso do adquirente ter a residéncia ou a sede em
pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel, a taxa a aplicar sera de
10% e, neste caso, ndo se aplica qualquer isencdo ou redugdo, contudo, por forca do
disposto no n.° 7 do artigo 17.° do CIMT, nao se aplica a referida taxa quando o adquirente
seja pessoa singular; no caso de aquisi¢ao de prédios para habitacdo propria e permanente
ou para habitacdo, aplicam-se as taxas progressivas, previstas as alineas a) e b) don.° 1 do

suprarreferido artigo e, conforme se pode observar na Tabela 4.1 e na Tabela 4.2.
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Tabela 4.1 Taxas aplicaveis a aquisi¢do de prédio urbano ou de fracdo autdnoma de prédio urbano

destinado, exclusivamente, a habitagdo propria e permanente

Taxas Percentuais
Valor sobre que incide o IMT (€)
Marginal | Média (*)

AL 92 407 e 0 0
De mais de 92 407 e até 126 403 ........ccoeevveevecveeieeeiens 2 0,5379
De mais de 126 403 e até 172 348 .....ocvveveeieeeciecieeeieens 5 1,727 4
De mais de 172 348 e até 287 213 .....coevecvvivreeiniricrecnn 7 3,836 1
De mais de 287 213 e até 574 323 ...ccoovevvvincineiiccnne 8
SUperior @ 574 323 ..o 6 taxa Unica

(*) No limite superior do escaldo.

Fonte Adaptada do artigo 17.°, n.° 1, alinea a) do CIMT.

Tabela 4.2 Taxas aplicaveis a aquisi¢do de prédio urbano ou de fracdo autdnoma de prédio urbano

destinado, exclusivamente, a habitagao

Taxas Percentuais
Valor sobre que incide o IMT (€)
Marginal | Média (*)

AL 92 407 e 0 0
De mais de 92 407 e at€ 126 403 ....c.ccooevevvrivieeceniricecnn 2 1,268 9
De mais de 126 403 e até 172 348 ....ccooeveereveeenirccenne 5 2,263 6
De mais de 172 348 ¢ até 287 213 ....ooovveveeieceecieeeeins 7 4,157 8
De mais de 287 213 e até 550 836 .....cccovverevncneniniccnene 8
Superior @ 550 836 ......cceeriiriiniincecceeeene 6 taxa Unica

(*) No limite superior do escaldo.

Fonte Adaptada do artigo 17.°, n.° 1, alinea b) do CIMT.
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A aplicacdo das taxas constantes destas tabelas sera efetuada da seguinte forma:

Quando o valor para determina¢dao do imposto (o VPT ou o valor do contrato, consoante o
maior) for superior a 92.407,00€, ¢ dividido em duas partes, sendo uma igual ao limite do
maior dos escaldes que nela couber, & qual se aplica a taxa média correspondente a este
escaldo e, outra, igual ao excedente, a que se aplica a taxa marginal respeitante ao escaldo

imediatamente superior (cfr. artigo 17.°, n.° 3 do CIMT).

Exemplificando, imagine-se a seguinte situacdo: o sujeito A adquire, para sua habita¢do
propria e permanente e do seu agregado familiar, a fracdo auténoma designada pela letra
“B” correspondente ao rés do chdo direito referente ao prédio urbano sito na Rua X,
freguesia Y, concelho Z, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Y sob o numero
XXX € inscrito na matriz predial urbana sob o artigo zzz da referida freguesia, com o VPT
de 250.000,00€ e valor declarado no documento particular autenticado de compra e venda
de 200.000,00€. O valor de IMT a pagar seria de 8.412,78€, uma vez que IMT =
(172.348,00€ x 1,7274%) + [(250.000,00€ - 172.348,00€) x 7%] = 8.412,78€.

No entanto, se por outro lado, o sujeito A adquirisse a mesma fracdo autdbnoma, nas
mesmas circunstancias descritas, mas dar-lhe-ia um destino diferente, ou seja, iria afetd-la
ndo para habitagdo propria e permanente, mas sim para habitacdo secundéria, nesse caso, o
valor de IMT a pagar seria de 9.336,91€, uma vez que IMT = (172.348,00€ x 2,2636%) +
[(250.000,00€ - 172.348,00€) x 7%] = 9.336,91¢€.

Abordada a questdo das taxas a aplicar, importa agora referir o momento de liquidagdo do
imposto e a respetiva cobranga, assim, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 22.° do
CIMT, «[a] liquidagao do IMT precede o acto ou facto translativo dos bens [...]», devendo
o IMT «([...] ser pago no proprio dia da liquidagdo ou no 1.° dia util seguinte, sob pena de

esta ficar sem efeito [...]» (cfr. artigo 36.°, n.° 1 do CIMT).

ii) Transmissoes gratuitas
No caso das transmissdes gratuitas, falaremos apenas das situagdes de transmissoes a favor

de sujeitos passivos de IRC.

As transmissdes gratuitas de direito de propriedade, tal como ja referido, recaem no ambito
da tributagdo em sede de IS. Neste sentido, o n.° 1 do artigo 1.° do CIS, estabelece que o IS
«[...] incide sobre todos os atos, contratos, documentos titulos, papéis e outros factos ou

situacdes juridicas previstos na Tabela Geral, incluindo as transmissdes gratuitas de bens.».
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Porém, tal como determina a alinea e¢) do n.° 5 do artigo 1.° do CIS, ndo estdo sujeitas as IS
as «[tJransmissOes a favor de sujeitos passivos de imposto sobre o rendimento das pessoas

colectivas, ainda que dele isentasy.

Assim, caso o beneficiario da transmissdo gratuita seja um sujeito passivo de IRC, a
transmissdo gratuita serd considerada como uma varia¢do patrimonial positiva, logo, o seu
valor concorre para a determinacdo da matéria coletavel, pelo que devera ser inscrita no

quadro 07 da declaracdo modelo 22.

Neste mesmo sentido, o n.° 2 do artigo 21.° do CIRC, refere essa mesma questdo,
considerando como valor de aquisicdo dos incrementos patrimoniais obtidos a titulo
gratuito «|...] o seu valor de mercado, ndo podendo ser inferior ao que resultar da aplicagdo

das regras de determinac¢do do valor tributavel previstas no Cédigo do Imposto do Selo.».

Assim, o valor tributdvel nesta operacdo serd determinado nos termos do artigo 13.° do
CIS, ou seja, serd «[...] o valor patrimonial tributario constante da matriz nos termos do
CIMI a data da transmissdo, ou o determinado por avaliagdo nos casos de prédios omissos

ou inscritos sem valor patrimonial.».

4.2.1.2.  Tributagdo sobre a propriedade de imoveis

A propriedade dos imoveis, em Portugal, quer se trate de prédios urbanos, rusticos ou
mistos, encontra-se, regra geral, sujeita a imposto numa base anual. Encontrando-se,

portanto, no CIMI o quadro normativo do imposto.

Como tal, iremos analisar as regras de incidéncia do imposto (cfr. artigos 1.° e 8.° do
CIMI), o conceito de prédio (cfr. artigo 2.° do CIMI), as isengdes (artigos 11.° e 11.°-A do
CIMI), as taxas a aplicar (cfr. artigo 112.° do CIMI), a competéncia e o prazo de liquidagdo
do imposto (cfr. artigo 113.° do CIMI) e, por fim, os prazos de pagamento (cfr. artigo 119.°
do CIMI).

Tal como se prevé no n.° 1 do artigo 1.° do CIMI, o IMI «]...] incide sobre o valor
patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situados no territorio portugués,
constituindo receita dos municipios onde os mesmos se localizam.», sendo o imposto
devido pelo «]...] proprietario do prédio em 31 de Dezembro do ano a que o mesmo
respeitar.» (cfr. artigo 8.°, n.° 1 do CIMI). Deste modo, verifica-se que o IMI ¢ um imposto

que tem por base o principio da territorialidade, ou seja, todos os prédios situados em
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territério nacional, independentemente, do domicilio fiscal do seu proprietario sao

tributados ao abrigo deste imposto em Portugal.

Importa, deste forma, clarificar o conceito de prédio no ambito do CIMI, assim, o n.° 1 do

artigo 2.° do CIMLI, esclarece o seguinte:

[...] prédio ¢ toda a frac¢do de territdrio, abrangendo as aguas, plantagdes,
edificios e construgdes de qualquer natureza nela incorporados ou assentes,
com cardcter de permanéncia, desde que faga parte do patriménio de uma
pessoa singular ou colectiva e, em circunstancias normais, tenha valor
econémico, bem como as aguas, plantacdes, edificios ou construgdes, nas
circunstancias anteriores, dotados de autonomia econdémica em relagdo ao
terreno onde se encontrem implantados, embora situados numa fraccdo de
territorio que constitua parte integrante de um patrimonio diverso ou ndo tenha
natureza patrimonial.

Do conceito fiscal de prédio podem-se distinguir trés elementos: o elemento de natureza

fisica, o elemento de natureza juridica e o elemento de natureza econdmica.

Relativamente ao primeiro elemento, 0 mesmo prende-se com a sua relagdo a uma parte do
territorio que se traduz em aguas, plantagdes, edificios e construgdes de qualquer natureza
nele incorporadas, de forma permanente; quanto ao segundo elemento e, conforme ensina
Gomes (2005, p. 126), «[...] aquelas realidades fisicas “hao-de fazer parte do patriménio de
uma pessoa singular ou colectiva” ou estdo inseridas em “patriménios diversos”, isto ¢, em
patriménios pertencentes a pessoas diferentes, ou bens sem natureza patrimonial, isto ¢,
assentes em bens do dominio publico ou comum (baldios).», ou seja, o elemento de
natureza juridica relaciona-se com a integracdo das realidades fisicas no patriménio de uma
pessoa, singular ou coletiva; e, por fim, relativamente ao terceiro elemento, ainda na linha
de entendimento de Gomes (2005, p. 126), «[...] as referidas coisas fisicas, além de
fazerem parte do patriménio de uma pessoa singular ou colectiva ou de estarem inseridas
em “patrimonios diversos”, ou sem natureza patrimonial devem, em -circunstancias
normais, ter valor economico.», quer isto dizer que, o elemento de natureza econdmica,

traduz-se, efetivamente, no valor econdmico do bem imével.

Neste sentido, importa ainda esclarecer que os prédios podem ser classificados como

rusticos, urbanos ou mistos.

Assim sendo, segundo o disposto no n.° 1 do artigo 3.° do CIMI, sdo considerados prédios
rasticos «[...] os terrenos situados fora de um aglomerado urbano, exceto os que sejam de

classificar como terrenos para construcdo [...], € os que tenham por destino normal uma
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utilizacdo geradora de rendimentos comerciais e industriais [...]»; relativamente aos
prédios urbanos, esclarece o artigo 4.° do CIMI que «([...] sdo todos aqueles que ndo devam
ser classificados como rusticos [...]»; e, quanto aos prédios mistos, dispde o artigo 5.° do
CIMI que «[s]empre que um prédio tenha partes rustica e urbana ¢ classificado, na integra,
de acordo com a parte principal.», «[s]e nenhuma das partes puder ser classificada como

principal, o prédio ¢ havido como misto.».

Abordada a incidéncia objetiva e subjetiva, bem como o conceito de prédio a luz do

imposto em analise, importa agora referir as isengdes previstas no CIMI.

Assim, de acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 11.° do CIMI, encontram-se isentas de
imposto «[...] o Estado, as regides auténomas e qualquer dos seus servigos,
estabelecimentos e organismos, ainda que personalizados, compreendendo os institutos
publicos, bem como as autarquias locais e as suas associagdes e federacdes de municipios
de direito publico.», pelo contrario, ndo se encontram isentos «[...] 0Ss servigos,
estabelecimentos e organismos do Estado que tenham caracter empresarial, exceto os
hospitais e unidades de satide constituidos em entidades publicas empresariais em relagdo

aos imoveis nos quais sejam prestados cuidados de saude.» (cfr. artigo 11.°, n.° 2 do CIMI).

Também o artigo 11.°-A do CIMI, prevé uma isen¢do, neste caso para prédios de reduzido
valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos, assim, ficam isentos de
imposto
[...] os prédios rusticos e o prédio ou parte de prédio urbano destinado a
habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar,
e que seja efetivamente afeto a tal fim, desde que o rendimento bruto total do
agregado familiar ndo seja superior a 2,3 vezes o valor anual do IAS e o valor

patrimonial tributario global da totalidade dos prédios rusticos e urbanos
pertencentes ao agregado familiar ndo exceda 10 vezes o valor anual do TAS.

Importa ainda referir que, a semelhanca do que sucede com o IMT, no caso do IMI
também se prevé uma isen¢do técnica, ou seja, «[n]do ha lugar a qualquer liquidagao
sempre que o montante do imposto a cobrar seja inferior a €10.» (cft. artigo 113.°, n.° 6 do

CIMI).

Relativamente ao modo de apuramento do imposto, o IMI ¢ calculado para cada prédio,
essencialmente, em funcdo do seu tipo e espécie, tendo por base o seu VPT, apurado nos

termos dos artigos 7.°, 38.° e seguintes, todos do CIMI, ao qual acresce uma taxa.
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Pelo que se verifica, assim, que no caso do IMI, ao contrario do que sucede com o IMT, tal
como anteriormente abordado, ndo ¢ relevante para a incidéncia do IMI o valor declarado
na escritura ou documento particular autenticado de compra e venda do imdvel, isto porque
o IMI vai incidir sempre sobre o VPT. Por exemplo: se o imével x foi adquirido por
250.000,00€ (valor declarado no documento particular autenticado de compra e venda),
mas tem um VPT de 120.000,00€, entdo ¢ sobre os 120.000,00€ que incide o imposto,
sendo, portanto, indiferente o valor de aquisicdo. O contrario também se verifica, por
exemplo, caso o imével seja adquirido por 120.000,00€ (valor declarado no documento
particular autenticado de compra e venda) e o seu VPT seja 200.000,00€, o IMI vai incidir
sobre o0s 200.000,00€.

Relativamente as taxas, o n.° 1 do artigo 112.° do CIMI, esclarece nas suas alineas a) e ¢),
quais as taxas a aplicar, consoante se trate de um prédio rustico ou de um prédio urbano,
respetivamente. Assim, o valor do imposto para prédios rusticos resulta da multiplicagdo
do seu VPT pela a taxa de 0,8%; ja no que concerne aos prédios urbanos, o CIMI apenas
estipula o intervalo de 0,3% a 0,45%, dando liberdade aos municipios para a fixacdo da
taxa a aplicar em cada ano (cfr. artigo 112.°, n.° 5 do CIMI), assim, o valor do imposto para
prédios urbanos resulta da multiplicagdo do seu VPT pela a taxa deliberada pela

assembleia municipal, que varia entre 0,3% e 0,45%.

Contudo, nos termos do n.° 6 do artigo 112.° do CIMI e, de acordo com Pires (2016, p. 574
e 575), «[...] [o]s municipios passam a ter o poder de definir zonas urbanas sujeitas a
politicas de reabilitagdo urbana ou de combate a desertificacdo [...]», sendo que, «[n]o
perimetro dessas zonas assim delimitadas, os Municipios podem minorar, até 30%, a taxa

do IMI aplicével aos prédios urbanos que tenham sido reabilitados [...]».
Ainda segundo Pires (2016, p. 576),

[o] efeito real deste incentivo a reabilitagdo, sendo ja de si elevado, ¢ ainda
ampliado por um outro poder que a Lei atribui aos municipios, de agravarem a
taxa de tributacdo aos prédios que se situem nas mesmas zonas sujeitas a
politicas de reabilitacdo e de combate a desertificacdo, de majorar a taxa do
IMI até 30%.

Na verdade, como consta da parte final do n°® 6 do artigo 112° do CIMI [...], a
Lei prevé que simultaneamente os municipios possam majorar ou minorar a
taxa geral. Embora a Lei ndo enuncie expressamente que a majoragdo se aplica
aos prédios ndo reabilitados e a minoragdo se aplica aos reabilitados, ndo pode
ser outro o sentido da norma.
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Para além deste incentivo previsto no CIMI, existe ainda outro, relacionado com o
arrendamento urbano que, conforme Pires (2016, p. 579) ensina, «[...] sdo medidas
importantes na promocao da reabilitagdo urbana e do repovoamento e revitalizagdo das
zonas historicas dos centros urbanos [...]», assim sendo, o n.° 7 do artigo 112.° do CIMI,
prevé um incentivo em que estabelece que «[o]s municipios, mediante deliberagcdo da
assembleia municipal, podem definir areas territoriais correspondentes a freguesias ou
zonas delimitadas de freguesias e fixar uma reducdo até 20% da taxa que vigorar no ano a
que respeita o imposto a aplicar aos prédios urbanos arrendados [...]», sendo que este

incentivo, podera ser cumulativo com o previsto no n.° 6 do mesmo artigo.
Em termos praticos e conforme exemplifica Pires (2016, p. 575 e 580),

[...] os prédios reabilitados e situados em zonas definidas pelos municipios,
podem beneficiar de uma minoracao da taxa até 30%, o que significa, [...], que
se a taxa for de 0,4%, podera ficar reduzida, para esses prédios apenas a 0,28%.
Ora, no caso de prédios que foram reabilitados que de seguida sejam
arrendados, a sua taxa pode ficar reduzida a metade da taxa geral aplicavel aos
restantes prédios situados no municipio.

Relativamente a liquidacdo do imposto, especificamente, quanto a competéncia para a sua
liquidacdo, ¢ o n.° 1 do artigo 113.° do CIMI que indica que «[o] imposto ¢ liquidado
anualmente, em relagdo a cada municipio, pelos servigos centrais da Direc¢do-Geral dos
Impostos, com base nos valores patrimoniais tributarios dos prédios e em relacdo aos
sujeitos passivos que constem das matrizes em 31 de Dezembro do ano a que o mesmo
respeita.», sendo a referida liquidagdo efetuada nos meses de fevereiro e marco do ano

seguinte (cfr. artigo 113.°, n.° 2 do CIMI).

No que concerne ao pagamento, «[o]s servigos da Direc¢ao-Geral dos Impostos enviam a
cada sujeito passivo, até ao fim do més anterior ao do pagamento, o competente documento
de cobranga, com discriminacdo dos prédios, suas partes susceptiveis de utilizagdo
independente, respectivo valor patrimonial tributdrio e da colecta imputada a cada
municipio da localizacdo dos prédios.» (cfr. artigo 119.°, n.° 1 do CIMI), sendo que o
imposto, nos termos do disposto nas alineas a) a ¢) do n.° 1 do artigo 120.° do CIMI, deve
ser pago, no més de maio, através de uma Unica prestacdo, quando o seu montante seja
igual ou inferior a 100,00€; nos meses de maio e novembro, através de duas prestagoes,
quando o seu montante seja superior a 100,00€ e igual ou inferior a 500,00€; ou, nos meses
de maio, agosto e novembro, através de trés prestacdes, quando o seu montante seja

superior a 500,00€.
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4.2.2. Impostos sobre o rendimento

Conforme ensinam Machado e Costa (2016, p. 15), «[a] tributagdo do rendimento incide
sobre os acréscimos patrimoniais liquidos obtidos pelo contribuinte num determinado
periodo de tempo, os quais podem ou ndo resultar do exercicio de determinada atividade

econdmica produtiva [...]».

Deste modo, analisaremos com mais detalhe a tributagdo em sede de IRS ¢ em sede de

IRC.
i) IRS

O IRS incide sobre o valor anual de todos os rendimentos de uma pessoa singular,
independentemente, da sua proveniéncia, da forma e do local onde sdo obtidos.
Constituindo-se, assim, sujeitos passivos do imposto, todas as pessoas singulares residentes

e ndo residentes que obtenham rendimentos em territdrio portugués.
A origem dos rendimentos encontra-se subdividida em seis categorias:
e (ategoria A —rendimentos de trabalho dependente;
e (ategoria B — rendimentos empresariais e profissionais;
e (ategoria E — rendimentos de capitais;
e (ategoria F — rendimentos prediais;

e (ategoria G — incrementos patrimoniais; e,

Categoria H — pensdes.

Para o nosso estudo interessa abordar a Categoria F — rendimentos prediais, uma vez que ¢
de acordo com esta categoria que sdo tributados os rendimentos gerados pelos
arrendamentos que, em tudo se relacionam com a tematica da reabilitacdo urbana,

conforme ja tivemos oportunidade de referir.

Neste sentido, nos termos do CIRS, apenas os prédios arrendados que geram rendimentos,

isto €, rendimentos prediais, sdo considerados na incidéncia do IRS.
Assim, nos termos do disposto no artigo 8.°, n.° 1 do CIRS,
[c]onsideram-se rendimentos prediais as rendas dos prédios rusticos, urbanos e

mistos pagas ou colocadas a disposicao dos respetivos titulares, quando estes
ndo optarem pela sua tributacdo no ambito da categoria B.
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Ou seja, sdo tributadas em sede de IRS, pela Categoria F, as rendas dos prédios rusticos,

urbanos e mistos, desde que ndo se opte pela tributagdo no ambito da Categoria B.

Deste modo, verifica-se que existe também esta modalidade aplicavel para o caso, por
exemplo, de um sujeito passivo que exerca a atividade de arrendamento como uma
atividade econdmica, assim sendo, este sujeito passivo encontra-se na condicdo de
empresario em nome individual, pelo que, os seus rendimentos prediais sdo tributados no
ambito da Categoria B e, como tal, sdo incluidos na declaragcdo anual de rendimentos do
anexo B e obrigatoriamente englobados com os restantes rendimentos que o mesmo aufira

de outras categorias, quando sujeitos a englobamento.

Porém, caso o sujeito passivo seja titular de exploracao de estabelecimento de alojamento
local na modalidade de moradia ou apartamento pode, nos termos do disposto no n.° 14 do
artigo 28.° do CIRS, optar pela tributacdo de acordo com as regras estabelecidas para a

Categoria F.

Importa, deste modo, clarificar o conceito de renda, sendo que, no ambito fiscal, tal
conceito se mostra muito abrangente, pelo que inclui as designagdes previstas nas alineas
a)a g) don.° 2 do artigo 8.° do CIRS, tais como:
a) [a]s importancias relativas a cedéncia do uso do prédio ou parte dele e aos
servicos relacionados com aquela cedéncia;

b) [a]s importancias relativas ao aluguer de maquinismos e mobilidrios
instalados no imovel locado;

c) [a] diferenca, auferida pelo sublocador, entre a renda recebida do
subarrendatario e paga ao senhorio;

d) [a]s importancias relativas a cedéncia do uso, total ou parcial, de bens
imoveis, para quaisquer fins especiais, designadamente publicidade;

e) [a]s importancias relativas a cedéncia do uso de partes comuns de prédios
em regime de propriedade horizontal;

f) [a]s importancias relativas a constituicao, a titulo oneroso, de direitos reais
de gozo temporarios, ainda que vitalicios, sobre prédios rusticos, urbanos
ou mistos;

g) [a]s indemnizagdes que visem compensar perdas de rendimentos dessa
categoria.

O artigo 41.° do CIRS enumera as dedugdes que poderdo ser consideradas para apuramento
do rendimento liquido desta categoria. Deste modo, apenas poderdo ser deduzidos,
relativamente a cada prédio ou parte de prédio, «[...] todos os gastos suportados e pagos

pelo sujeito passivo para obter ou garantir tais rendimentos, com exce¢do dos gastos de
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natureza financeira, dos relativos a depreciacdes e dos relativos a mobiliario,
eletrodomésticos e artigos de conforto ou decoragdo, bem como do adicional ao imposto
municipal sobre imodveis.», podendo, ainda, o IMI e o IS pagos em determinado ano, ser
dedutiveis, todavia, como determina o n.° 5 do referido artigo «[...] apenas [...] quando
respeitem a prédio ou parte de prédio cujo rendimento seja objeto de tributagdo nesse ano

fiscal.».

Os rendimentos prediais, regra geral, sdo tributados autonomamente a taxa especial de 28%
(cfr. artigo 72.° do CIRS), contudo, o sujeito passivo poderd optar pelo englobamento e,
assim, desde modo, conforme disposto no artigo 22.° do CIRS, «[o] rendimento coletavel
em IRS ¢ o que resulta do englobamento dos rendimentos das varias categorias auferidos

em cada ano, depois de feitas as dedugdes e os abatimentos [...]».

Verificados os rendimentos sobre os quais incide o IRS, bem como as dedugdes possiveis a
efetuar, no caso da Categoria F, a que tem mais relevancia para esta tematica, passaremos
para a descri¢do, ainda que de uma forma sintética, do modo de apuramento do imposto,
caso o sujeito passivo opte pelo a op¢do do englobamento, conforme anteriormente

referido.

Assim, ao rendimento obtido em cada uma das categorias descritas, deduzem-se as
respetivas dedugdes especificas previstas na lei que, conforme anteriormente mencionado,
constituem-se nas despesas indispensaveis a obtencdo do rendimento, obtendo-se, desta
forma, o rendimento liquido de cada categoria; obtido o rendimento liquido de cada
categoria, procede-se a soma de cada um, de modo a que seja obtido o rendimento liquido
global; a este rendimento aplica-se o quociente familiar (cftr. artigo 69.° do CIRS), para o
caso de um sujeito passivo casado ou unido de facto e caso opte pela tributagdo conjunta.
Posteriormente, divide-se o rendimento global liquido por dois, com o objetivo de definir a
taxa aplicavel; taxa essa constante da tabela do n.° 1 do artigo 68.° do CIRS, conforme se

pode observar na Tabela 4.3.
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Tabela 4.3 Taxas gerais de IRS

Taxas (%)
Rendimento Coletavel (€)
Normal (A) | Média (B)

A€ 7T 091 oo 14,50 14,500
De mais de 7 091 até 10 700 ..................... 23,00 17,367
De mais de 10 700 até 20 261 ................... 28,50 22,621
De mais de 20 261 até 25 000 ................... 35,00 24,967
De mais de 25 000 até 36 856 ................... 37,00 28,838
De mais de 36 856 até 80 640 ................... 45,00 37,613
Superior a 80 640 ........ccccevecirinieicneenne. 48,00 -

Fonte Adaptada do artigo 68.°, n.° 1 do CIRS.

Sendo a referida taxa aplicada da seguinte forma: quando o rendimento ¢ superior a
7.091,00€ ¢ dividido em duas partes — uma, igual ao limite do maior dos escaldes que nele
couber, a qual se aplica a taxa da coluna B correspondente a esse escaldo; e, outra, igual ao
excedente, a que se aplica a taxa da coluna A respeitante ao escaldo imediatamente
superior; apurada a taxa aplicavel, multiplica-se o rendimento pelo seu valor de modo a se
obter o valor da coleta; a este valor, o sujeito passivo podera subtrair as dedugdes a coleta
previstas no artigo 78.° do CIRS; com esta operacdo apura-se o imposto, ao qual se terd,
ainda, que deduzir os pagamentos por conta e as retencdes na fonte que o sujeito passivo,
eventualmente, tenha realizado, que ndo sdo mais que meros adiantamentos do imposto; se
a diferenca for positiva, havera imposto a pagar, caso contrario, se a diferenga resultar

negativa, o sujeito passivo terd imposto a recuperar.

Neste contexto, importa ainda referir que, ao abrigo da Lei n.° 3/2019, de 09 de janeiro e da
Lei n.° 119/2019, de 18 de setembro, que alteram o CIRS, foram criadas condigdes de

acesso a incentivos fiscais em programas de construcdo de habitagdo para renda acessivel.

67



Deste modo, no caso de opcao pela tributagdo auténoma, a taxa especial de 28% aplicével
aos rendimentos prediais passa a ser reduzida a partir de contratos de arrendamento para
habitacdo permanente com duracdo igual ou superior a dois anos. Assim, dependendo da
duragdo do contrato, a reducao da taxa pode chegar aos 18 pontos percentuais, passando a
taxa aplicavel a ser de 10%. Vejamos: nos casos em que o contrato de arrendamento tenha
duracdo inferior a dois anos, a taxa a aplicar serd de 28%; nos casos em que o contrato de
arrendamento tenha duracdo igual ou superior a dois anos, mas inferior a cinco anos, a taxa
a aplicar serd de 26% (cfr. artigo 72.°, n.° 2 do CIRS); nos casos em que o contrato de
arrendamento tenha duragdo igual ou superior a cinco anos, mas inferior a dez anos, a taxa
a aplicar serd de 23% (cfr. artigo 72.°, n.° 3 do CIRS); nos casos em que o contrato de
arrendamento tenha duragdo igual ou superior a dez anos, mas inferior a vinte anos, a taxa
a aplicar serd de 14% (cfr. artigo 72.°, n.° 4 do CIRS); e, nos casos em que o contrato de
arrendamento tenha durag¢@o igual ou superior a vinte anos, a taxa a aplicar serd de 10%

(cfr. artigo 72.°, n.° 5 do CIRS).

Prevéem-se, de igual modo, redugdes adicionais na taxa a aplicar aos rendimentos prediais
decorrentes das renovagdes dos contratos. Por cada renovagdo serd aplicada uma redugdo
de dois ou de cinco pontos percentuais para renovagdes de dois ou cinco anos,
respetivamente. Sendo que, a reducdo maxima de taxa estd limitada a catorze pontos
percetuais. Por exemplo, no caso de um contrato de arrendamento que seja celebrado com
a duracdo inicial de dois anos e, posteriormente, ¢ renovado por mais dois anos, assim, 0s
rendimentos prediais serdo, nos dois primeiros anos, tributados a uma taxa de 26%, sendo,
nos dois anos seguintes, tributados a taxa de 24% (cfr. artigo 72.°, n.° 2 do CIRS). No caso
dos contratos de arrendamento celebrados com duragdo inicial de cinco anos e que sejam
renovados por igual periodo, passam a ser tributados, na primeira renovagdo, a uma taxa de
18%, sendo que, por cada renovacdo subsequente com igual duracdo, ¢ aplicada uma
reducdo de cinco pontos percentuais até ao limite de catorze pontos percentuais (cfr. artigo

72.°,1n.° 3 do CIRS).

Importa ainda mencionar que estas novas taxas se aplicam aos contratos celebrados a partir
de 01 de janeiro de 2019, bem como as renovagdes dos contratos que ja se encontravam em

vigor antes desta data, apos a correspondente renovagao.
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ii) IRC
Preliminarmente, importa abordar, ainda que de forma sucinta, as normas de delimitagdo

da respetiva incidéncia objetiva e subjetiva, os periodos de tributacdo, as isengdes do

imposto e, ainda, as taxas a aplicar.

Quanto a incidéncia objetiva, o artigo 1.° do CIRC determina que o IRC «(...] incide sobre
os rendimentos obtidos, mesmo quando provenientes de atos ilicitos, no periodo de

tributacdo, pelos respetivos sujeitos passivos [...]».

Neste sentido, ¢ o artigo 3.° do CIRC, que indica qual a base de incidéncia do imposto,

pelo que, teremos de considerar a existéncia de diferentes tipos de rendimentos.

No que concerne a incidéncia subjetiva, isto €, quem sdo os sujeitos passivos deste
imposto, importa referir que, em conformidade com o n.° 1 do artigo 2.° do IRC, sdo
sujeitos passivos de IRC:

a) [a]s sociedades comerciais ou civis sob a forma comercial, as cooperativas,

as empresas publicas e as demais pessoas coletivas de direito publico ou
privado, com sede ou dire¢do efetiva em territdrio portugués;

b) [a]s entidades desprovidas de personalidade juridica, com sede ou dire¢do
efetiva em territorio portugués, cujos rendimentos ndo sejam tributaveis em
imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS) ou em (IRC)
diretamente na titularidade de pessoas singulares ou coletivas;

c) [a]s entidades, com ou sem personalidade juridica, que ndo tenham sede
nem direcdo efetiva em territério portugués e cujos rendimentos nele
obtidos ndo estejam sujeitos a IRS.

Relativamente ao periodo de tributagdo, este encontra-se previsto e estipulado no artigo 8.°
do CIRC, assim, conforme dispde o n.° 1 do visado artigo, regra geral, o IRC ¢ devido por
cada periodo de tributacdo, que coincide com o ano civil. Contudo, os nlimeros seguintes
apresentam algumas excecoes, deste modo, pode ser adotado um periodo anual de imposto
diferente do ano civil, o qual deve coincidir com o periodo social de prestacao de contas,
devendo ser mantido durante, pelo menos, os cinco periodos de tributacdo imediatos (cfr.
artigo 8.°, n.° 2 do CIRC); podendo, ainda, o periodo de tributacdo ser inferior a um ano,

conforme dispde o n.° 4 do artigo em analise, nas seguintes situagdes:

a) [n]o ano do inicio de tributacao [...]:
b) [n]o ano de cessacdo da atividade [...];

¢) [qJuando as condi¢cdes de sujeicdo a imposto ocorram e deixem de
verificar-se no mesmo periodo de tributagdo [...];
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d) [n]o ano em que [...] seja adotado um periodo de tributacdo diferente do
que vinha sendo seguido nos termos gerais [...].

Existindo, ainda, a possibilidade de o periodo de tributag@o ser superior a um ano, para os
casos de sociedades e outras entidades em liquidacdo, conforme se prevé no n.° 8 do

aludido artigo.

Quanto as isengdes, também o CIRC as prevé, pelo que, deste modo, encontram-se isentos
de IRC, o Estado, regides autdbnomas, autarquias locais, suas associagdes de direito publico
e federagdes e instituigdes de seguranga social (cfr. artigo 9.° do CIRC); as pessoas
coletivas de utilidade publica e de solidariedade social (cfr. artigo 10.° do CIRC); as
atividades culturais, recreativas e desportivas (cfr. artigo 11.° do CIRC); as sociedades e
outras entidades abrangidas pelo regime de transparéncia fiscal (cfr. artigo 12.° do CIRC);
pessoas coletivas e outras entidades de navegacdo maritima ou aérea (cfr. artigo 13.° do

CIRC); e, ainda, outras isengdes previstas no artigo 14.° do CIRC.

Relativamente as taxas a aplicar, dispde o n.° 1 do artigo 87.° do CIRC que, regra geral, a

taxa do IRC ¢é de 21%.

A semelhanga do abordado relativamente ao IRS, quanto aos rendimentos prediais, importa
agora, no ambito do IRC, abordar, ainda que muito superficialmente, dada a sua natureza e
complexidade, uma figura diretamente relacionada com a tematica em estudo, a

reabilitagdo urbana, que sdo, neste caso, os Fundos de Investimento Imobiliario (FII).

Os FII regem-se, atualmente, pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, instrumento que
transpds para o nosso ordenamento juridico as Diretivas n.°* 2011/61/UE e 2013/14/UE e
que procedeu a revisdo do regime juridico dos organismos de investimento coletivo e a
alteracdo ao Regime Geral das Instituicdes de Crédito e Sociedades Financeiras e ao
Codigo dos Valores Mobilidrios, sendo, deste modo, denominada por Regime Geral dos

Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC).

Em complementaridade com o RGOIC, aplica-se, subsidiariamente, as disposi¢des do

Codigo dos Valores Mobiliarios, por for¢a do disposto no n.° 3 do artigo 1.° do RGOIC.

Da andlise do regime juridico, verifica-se que a figura dos FII se enquadra como
organismos de investimento coletivo, que sdo «[...] as institui¢des, dotadas ou ndo de
personalidade juridica, que tém como fim o investimento coletivo de capitais obtidos junto

de investidores, cujo funcionamento se encontra sujeito a um principio de reparti¢do de
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riscos e a prossecugdo do exclusivo interesse dos participantes [...]» (cfr. artigo 1.°, n.° 1 do
RGOIC), subdividindo-se em Organismos de Investimento Imobilidrio (OIl) (cfr. artigo

2.°,n.° 1, alinea aa), subalinea ii), ponto 2.° do RGOIC).

Sendo que a sua constituicdo, conforme determina o artigo 19.°, n.° I do RGOIC, encontra-
se sujeita a autorizagdo prévia da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM),

a qual deve analisar o processo, fiscalizar e regular a atividade dos fundos.

Dada a fungdo dos FII, como impulsionadores para o investimento, o Governo regulou, por
necessidades sociais e econdmicas, FII setoriais, ou seja, fundos cuja atividade ¢ destinada

a determinado setor com determinado fim.

Como tal, varios sdo os fundos setoriais, contudo, tendo em consideracdo o objeto do
presente estudo, considera-se como especialmente relevante os Fundos de Investimento

Imobiliario em Reabilitagdo Urbana (FIIRU).

A primeira versao do regime fiscal aplicavel aos FIIRU, surge com a Lei do Orgamento de
Estado (LOE) para o ano de 2008, Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro, nomeadamente,
através do seu artigo 82.°, onde se aprova o Regime Extraordinario de Apoio a
Reabilitagdo, contudo tal regime s6 vigorou durante o ano de 2008, visto que foi revogado
pelo artigo 101.° da LOE 2009, Lei n.® 64-A/2008, de 31 de dezembro, pese embora tal
revogagdo, a LOE 2009, com o seu artigo 99.°, procede a um aditamento ao EBF, pelo que,
deste modo, se inclui o seu artigo 71.°, o qual passa a definir os incentivos a reabilitagdo
urbana e, que corresponde a moldura fiscal dos FIIRU desde 01 de janeiro de 2009, que

oportunamente, analisaremos.

4.2.3. Impostos sobre o consumo

A tributagdo sobre o consumo, nomeadamente, o IVA tem um grande impacto no custo da
reabilitagdo urbana. Como a taxa geral, atualmente, vigente em Portugal ¢ de 23% e os
proprietarios sdo, regra geral, particulares ou empresas que ndo podem exercer o direito a
dedu¢do do IVA, este acaba por representar um custo direto do investimento na

reabilita¢do urbana.

O IVA veio substituir o antigo Imposto sobre as Transacdes que, desde a década de
sessenta, vigorava em territério nacional, uma vez que a inclusdo do IVA era um dos
requisitos para Portugal aderir 8 Comunidade Econdmica Europeia (CEE). Este imposto ¢

regulado por diversas diretivas comunitdrias, no entanto, ¢ a sexta diretiva (Diretiva

71



77/388/CEE) que apresenta maior destaque. Sendo, portanto, o IVA um imposto de base
comunitéria, caracterizando-se também como o imposto que apresenta o maior grau de
harmonizagao europeia; ¢ indireto, visto que ndo tem em conta a capacidade tributaria dos
sujeitos passivos; ¢ um imposto geral sobre o consumo, uma vez que visa a tributagdo de
todo o consumo de bens materiais e servigos, desde o produtor até ao retalhista, incindido
apenas sobre o valor acrescentado em cada fase do circuito econémico, aplicando-se,
assim, de modo geral e uniforme em todas as fases; e, ¢ plurifasico, pelo facto de ser

gerado ao longo das varias fases de produgao.
Conforme explicam Machado e Costa (2016, p. 381),

[a] semelhanca do que sucede na generalidade dos impostos, a incidéncia do
IVA compreende positivamente duas dimensdes, de natureza objetiva e
subjetiva. A primeira delimita as operacdes sujeitas a IVA, ao passo que a
segunda circunscreve os operadores, ou sujeitos passivos [...]

E o artigo 1.° do Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA), sob a epigrafe
«[i]ncidéncia objectiva», nomeadamente, o seu n.° 1 que indica trés categorias de

operagdes econdmicas que se encontram sujeitas a I[IVA, tais como:

a) [a]s transmissdes de bens e as prestagdes de servicos efectuadas no
territério nacional, a titulo oneroso, por um sujeito passivo agindo como
tal;

b) [a]s importacdes de bens;

c) [a]s operacdes intracomunitarias efectuadas no territério nacional, tal como
sdo definidas e reguladas no Regime do IVA nas Transacgdes
Intracomunitarias.

J& o artigo 2.° do CIVA, define a incidéncia subjetiva ou pessoal do imposto, clarificando
que as pessoas singulares ou coletivas que, de um modo independente e com caracter de
habitualidade, realizem atividades de producdo, comércio ou prestagdo de servigos, ou
ainda aquelas que, igualmente de modo independente, pratiquem um ato isolado, sdo

sujeitos passivos do imposto.

Relativamente a determinacdo da localizagdo das operagdes tributaveis, ¢ o artigo 6.° do
CIVA que vem preceituar os ditames aplicaveis. No que diz respeito as transmissdes de
bens, o artigo, em regra, revela o local em que os bens sdo postos a disposicdo do
adquirente, salvo as excegdes previstas nos n.° 2 a 5 do visado artigo; relativamente as

prestacdes de servigos, ¢ feita uma distingdo entre duas situagdes: ou as operagdes sao
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realizadas entre dois sujeitos passivos e, neste caso, a norma localiza as operagdes no
domicilio do adquirente ou, por outro lado, as operacdes sdo realizadas entre um sujeito
passivo e um consumidor final e, assim, as operagdes localizam-se no domicilio do
prestador. Contudo, existem algumas excecdes a regra geral, mormente, as previstas nos

n.”7 a 13 do mesmo artigo.

Sao, também, estabelecidas no CIVA algumas isen¢des ao imposto e, estas podem ser de

dois tipos: incompletas ou completas.

No que concerne as isengdes incompletas, como sdo exemplo as previstas nos artigos 9.° e
53.° do CIVA, o sujeito passivo ndo liquida IVA nas suas operagdes, no entanto, nao pode
deduzir o imposto que suportou nas suas aquisi¢des; por outro lado e, no caso das isencgdes
completas, que sdo exemplo as exportagdes, previstas no artigo 14.° do CIVA, o sujeito
passivo também ndo liquida IVA, mas, ao invés das primeiras, pode deduzir o imposto

suportado.

Quanto ao valor tributdvel, o mesmo varia consoante se trate de operagdes internas ou
importagdes, assim, no primeiro caso, «[...] o valor tributavel das transmissdes de bens e
das prestagdes de servigos sujeitas a imposto € o valor da contraprestacdo obtida ou a obter
do adquirente, do destinatidrio ou de um terceiro.» (cfr. artigo 16.°, n.° 1 do CIVA),
contudo, sem esquecer das excecdes previstas no n.° 2 do referido artigo; quanto ao
segundo caso, no que concerne aos bens importados, o valor tributavel «[...] € constituido
pelo valor aduaneiro, determinado de harmonia com as disposi¢des comunitarias em

vigor.» (cfr. artigo 17.°, n.° 1 do CIVA).

Importa ainda referir, tendo por base o disposto no n.° 1 do artigo 18.° do CIVA e,
conforme esquematizam Machado e Costa (2016, p. 390 e 391), as trés taxas de [IVA

aplicaveis em Portugal continental, como ora se transcreve:

o Taxa normal de 23%, aplicavel a generalidade das importagdes,
transmissdes de bens e prestagdes de servigos, ndo incluidos nas listas I e 11
anexas ao CIVA;

o Taxa intermédia de 13%, aplicavel as importagdes, transmissdes de bens e
prestacdes de servigos constantes da lista II anexa ao CIVA, que abrange,
determinados produtos para alimentacio humana (conservas, gorduras e
6leos comestiveis, vinhos comuns, 4guas de nascente, minerais, medicinais
e de mesa, etc.) ¢ outros bens (como petrdleo, gasdleo e fueldleo,
utensilios e alfaias agricolas, etc.);

o Taxa reduzida de 6%, aplicavel as importagdes, transmissdes de bens e
prestagdes de servicos constantes da lista I anexa ao CIVA, que abrange
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produtos alimentares (cereais, carne, peixe, leite e lacticinios, ovos de
aves, frutas frescas, legumes e produtos horticolas, etc.), outros bens
(designadamente, jornais, revistas e medicamentos), bens de produciao da
agricultura (adubos, fertilizantes e corretivos de solos, animais vivos
destinados, exclusiva ou principalmente, ao trabalho agricola, ao abate ou a
reproducdo, etc.) e prestacdoes de servicos silvicolas. A taxa reduzida ¢
também aplicavel as importagdes e transmissdes de objetos de arte
previstas em legislagdo especial (artigo 18°, n° 3, al. b), do CIVA).

Sendo, conforme determina o n.° 3 do artigo 18.° do CIVA, as taxas equivalentes para a
Regido Auténoma dos Acores e para a Regido Autonoma da Madeira de 4%, 9% e 18% e

de 5%, 12% e 22%, respetivamente.

Ap0s esta breve alusdo as caracteristicas gerais do IVA, chegamos a caracteristica fulcral
do imposto: a neutralidade, revelando-se no exercicio do direito & dedugdo, previsto nos
artigos 19.° a 26.° do CIVA, refletindo as disposi¢cdes da Diretiva IVA (DIVA), nos seus
artigos 167.°a 192.°.

O direito a dedugdo ¢ a forma de concretizagdo primordial da caracteristica do IVA — a

neutralidade.

O exercicio deste direito encontra-se, atualmente, consagrado, tal como ja referido, nos
artigos 167.° a 192.° da DIVA, existindo correspondéncia, a nivel da legislagdo nacional,
nos artigos 19.°a 26.° do CIVA. Verificadas estas normas, ¢ possivel apurar a distingdo dos
requisitos fundamentais para o exercicio do direito a dedug@o. Podemos, desta forma,

afirmar que este direito obedece a trés requisitos: objetivos, subjetivos e temporais.

Relativamente ao primeiro requisito, 0 mesmo encontra-se relacionado com o tipo de
despesa (cfr. artigo 19.° do CIVA e artigos 168.° e 178.° da DIVA); o requisito subjetivo
relaciona-se com o sujeito passivo (cfr. artigo 20.° do CIVA); e, quanto ao requisito
temporal, o mesmo encontra-se conexo com o momento do nascimento do direito de
dedugdo (cfr. artigo 22.° do CIVA e artigo 167.° da DIVA). Cumpre ainda referir que tais

requisitos sdo de verificacdo simultanea.

Importa, neste momento, abordar a questdo do pagamento do imposto. Assim, no regime
geral do IVA, os sujeitos passivos, atendendo ao disposto no artigo 27.°, n.° 1 do CIVA,
estdo obrigados a entregar o imposto dentro do prazo de entrega das declaragdes
periddicas. Resultando, assim, do disposto no artigo 41.°, n.° 1 do CIVA, que o IVA deve

ser pago:
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a) [a]té ao dia 10 do 2° més seguinte aquele a que respeitam as operagdes, no
caso de sujeitos passivos com um volume de negocios igual ou superior a €
650 000 no ano civil anterior;

b) [a]té ao dia 15 do 2° més seguinte ao trimestre do ano civil a que respeitam
as operagdes, no caso de sujeitos passivos com um volume de negdcios
inferior a € 650 000 no ano civil anterior.

4.3. Beneficios fiscais

Tal como referido por diversas vezes, varios sdo os impostos que incidem e acabam por
afetar, direta ou indiretamente, a reabilitagdo urbana, particularmente, os referidos no

subcapitulo anterior.

Neste sentido e, de acordo com a velha méxima de toda a regra tem uma exce¢ao, no caso
da reabilitacdo urbana e respetivos impostos, também existem beneficios fiscais, a exce¢ao

ao imposto. E precisamente sobre essa temdtica que dedicaremos o presente subcapitulo.

4.3.1. Beneficios fiscais em sede de IMI e IMT

Os beneficios fiscais relacionados com a reabilitagdo urbana, aplicaveis em sede de IMI e

IMT, encontram-se, regra geral, estabelecidos no EBF.

Assim, passaremos a analise do artigo 45.° do EBF, sob a epigrafe «[p]rédios urbanos

objecto de reabilitacdo».

Segundo Paiva e Janudrio (2014, p. 91 e 92), «[o] artigo 45° do EBF, prevé um beneficio
fiscal que pode ser reconhecido, aos imoveis urbanos que tenham sido objeto de obras de
reabilitacdo, assim, desde que verificados os respetivos pressupostos e dentro dos

condicionalismos definidos naquela normay.
Ora, conforme prescreve o n.° 1 do artigo 45.° do EBF,

[0]s prédios urbanos ou fracgdes autonomas concluidos hd mais de 30 anos ou
localizados em areas de reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos
previstos no presente artigo, desde que preencham cumulativamente as
seguintes condigdes:

a) [s]ejam objeto de intervencdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-
Lein.° 53/2014, de 8 de abril;

b) [e]m consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo
estado de conservagao 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, e sejam cumpridos os requisitos de
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eficiéncia energética e de qualidade 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.° 195/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do
disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

Deste modo, verificados que se encontrem os requisitos indicados supra, aos prédios
urbanos ou fragcdes autonomas ¢ aplicavel, em sede de IMT, a isen¢do de imposto «[...] nas
aquisi¢des de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisi¢ao»;
sendo, de igual modo, aplicavel a isencdo de IMT «[..] na primeira transmissao,
subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagdo
permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo urbana, também a habitacao

propria e permanentey.

Ja em sede de IMI e, desde que, igualmente, se encontrem preenchidos, cumulativamente,
os requisitos ja mencionados, ¢ aplicavel a isencdo de imposto «[...] por um periodo de trés
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser
renovado, a requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imodveis afetos a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo propria e permanente» (cft. artigo
45.°, n.° 2, alinea a) do EBF), sendo que esta prorrogagdo se encontra dependente de
deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da camara municipal (cfr. artigo 45.°,

n.° 6 do EBF).

De referir que, quaisquer dos beneficios mencionados sdo concedidos a posteriori, ou seja,
ndo prejudica a liquidacdo e cobranca dos respetivos impostos, nos termos gerais,

funcionando, assim, a isen¢do por reembolso (cfr. artigo 45.°, n.° 3 do EBF).
E, de acordo com o n.° 4 do artigo sub judice,

[0o] reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo para efeito de aplicacdao do
disposto no presente artigo deve ser requerido conjuntamente com a
comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da operagdo urbanistica,
cabendo a camara municipal competente ou, se for caso disso, a entidade
gestora da reabilitagdo urbana, comunicar esse reconhecimento ao servigo de
financas da area da situacdo do edificio ou fracdo, no prazo maximo de 20 dias
a contar da data da determinagdo do estado de conservacao resultante das obras
ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

Assim, efetuado o reconhecimento nos termos supra enunciados e promovida a sua

comunica¢do ao servico de finangas, a este servico competird promover a anulacdo das
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liquidagdes dos impostos que tenham sido efetuadas e correspondentes restituigdes, no
prazo maximo de 15 dias a contar da referida comunicacao (cfr. artigo 45.°, n.° 5 do EBF),
desde que nao existam dividas & AT nem a Seguranca Social (cfr. artigo 13.°, n.° 1, alineas

a) e b) do EBF).

4.3.2. Beneficios fiscais em sede de IRS e IRC
Conforme preceitua Pires (2016, p. 600),

[n]a arquitetura dos beneficios fiscais a reabilitacdo urbana em sede de
impostos sobre o rendimento, o legislador orienta o regime para o incentivo a
promogao da reabilitagdo urbana através de fundos de investimento imobiliario,
bem como pelos proprios particulares que sejam proprietarios dos imoéveis [...].

Assim, no ambito do IRS e nos termos do disposto no artigo 71.° do EBF, consideram-se
beneficios fiscais aplicaveis a particulares, a deducdo a coleta dos encargos relacionados

com a reabilitacdo, a tributagdo de mais-valias e de rendimentos prediais a taxa reduzida.

Deste modo e, relativamente as deducdes a coleta, os sujeitos passivos de IRS,
proprietarios de imoveis, até ao limite de 500,00€, podem, conforme prevé o n.° 4 do
suprarreferido artigo, deduzir 30% a coleta dos encargos suportados relacionados com a
reabilitacdo de:
a) [iJmoveis, localizados em ‘areas de reabilitagdo urbana’ e recuperados nos
termos das respectivas estratégias de reabilitagdo; ou

b) [i]moveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que
sejam objecto de ac¢des de reabilitagdo.

Quanto as mais-valias na alienacdo de imdveis reabilitados, isto €, os ganhos obtidos,
também se encontra previsto um beneficio fiscal, assim, sdo tributadas em sede de IRS, a
taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opg¢ao pelo englobamento, as mais-valias auferidas
por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués, decorrentes da primeira
alienagdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, de imdvel localizado em ARU (cfr.

artigo 71.°, n.° 5 do EBF).

E, no que concerne aos rendimentos prediais de imoveis reabilitados, também se prevé um
beneficio fiscal, nomeadamente, no n.° 7 do artigo em analise, pelo que, deste modo, sdo

tributados a taxa de 5%, os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento de imdveis
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sitos em ARU e objeto de a¢do de reabilitacdo, nos termos das respetivas estratégias de

reabilitagdo ou passiveis de atualizagdo faseada de rendas de acordo com o NRAU.

No ambito do IRC, também existem incentivos a reabilitacdo urbana, prevendo-se, deste

modo, no n.° 1 do artigo 71.° do EBF que,
[f]icam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos
de investimento imobiliario que operem de acordo com a legislagdo nacional,
desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e

pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a acdes de
reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana.

Contudo, caso se deixe de verificar tais requisitos, o FII passa a ser tributado, nos termos
do regime geral, previsto no artigo 22.° do EBF, conforme determina o n.° 15 do artigo 71.°
do EBF, sendo considerado «[...] para este efeito, como um periodo de tributagdo, o

periodo decorrido entre a data de cessacdo e o final do ano civil em que esta ocorreu.».

Relativamente a tributacdo, conforme determina o n.° 2 do artigo 71.° do EBF, os
rendimentos dos FII colocados a disposi¢ao dos participantes (cfr. artigo 9.° do RGOIC),
quer sejam resultado de distribuicdo de rendimentos, quer de mais-valias de unidades de
participag@o (cfr. artigo 8.° do RGOIC), sdo tributados através de reten¢do na fonte de
10%,
[...] excepto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas
quanto aos rendimentos de capitais ou entidades ndo residentes sem

estabelecimento estavel em territorio portugués ao qual os rendimentos sejam
imputaveis, excluindo:

a) [a]s entidades que sejam residentes em pais, territdrio ou regido sujeito a
um regime fiscal claramente mais favoravel [...];

b) [a]s entidades nao residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de
25% por entidades residentes.

Resultando do n.° 9 do suprarreferido artigo que, a retengdo na fonte anteriormente
mencionada terd «|...] caracter definitivo sempre que os participantes sejam ndo residentes,
sem estabelecimento estavel em territorio portugués ou sujeitos passivos de IRS residentes
que obtenham os rendimentos fora do &mbito de uma actividade comercial, industrial ou
agricola [...]». Contudo, podem estes ultimos optar pelo englobamento destes rendimentos,
assumindo nesse caso o imposto a «[...] natureza de imposto por conta, nos termos do

artigo 78° do Codigo do IRS.».
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Os participantes que sejam sujeitos passivos de IRS, nos termos do n.® 12 do artigo 71.° do
EBF, usufruem do mecanismo para evitar a dupla tributag@o, previsto no artigo 40.°-A do
CIRS, nas situagdes em que englobem os rendimentos distribuidos, podendo deduzir 50%

dos rendimentos referentes a dividendos.

Quanto as mais-valias de alienagdes onerosas de unidades de participagdo nos FII, o n.° 3
do artigo 71.° do EBF, dispde que as mesmas sdo tributadas a taxa de 10%, desde que os
seus titulares sejam ndo residentes que ndo gozem da isengdo prevista no artigo 27.° do
EBF ou sejam sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués que tenham
obtido estes rendimentos fora de uma atividade comercial, industrial ou agricola e que nao

optem pelo englobamento de rendimentos.

4.3.3. Beneficios fiscais em sede de IVA

Embora se encontre fora do ambito do EBF, existe ainda outro beneficio fiscal diretamente
relacionado com a reabilitagdo urbana, nomeadamente, ao nivel do IVA. Conforme ora
referido, o CIVA estabelece na sua Lista I anexa, os bens e servigos sujeitos a taxa

reduzida que, nos termos do disposto no artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do CIVA, ¢ de 6%.

Uma das situagdes em que se pode aplicar a taxa reduzida de 6% e, por conseguinte, fazer
diferenga na viabilizacdo de projetos de reabilitacdo urbana, ¢ na mao-de-obra respeitante a
«[...] empreitadas de beneficiagdo, remodela¢do, renovacdo, restauro, reparacao ou
conservagdo de imoveis ou partes autonomas destes afectos a habitagdo [...]» (cfr. verba
2.27 da Lista I anexa ao CIVA), sendo que, estes beneficios podem contribuir em muito
para a reduc¢do do custo da reabilitacdo urbana, visto que ¢ completamente diferente, ao

servigo prestado acrescer uma taxa de 23% ou de 6%.

Em termos praticos, vejamos: numa prestacdo de servigos de reabilitacdo de um prédio
afeto a habitacdo, contratada pelo proprietario que nao pode exercer o direito a dedugdo do
IVA, no montante de 100.000,00€, ao qual acresce IVA a taxa normal em vigor, ou seja,
23%, o valor total da reabilitacao serd de 123.000,00€, ao passo que, com a aplicacdo deste
beneficio, o valor total da reabilitacdo serd de 106.000,00€, existindo, portanto, uma

diferenga consideravel, que se cifra em 17.000,00€.

Assim sendo, importa agora analisar as situacdes que se encontram ao abrigo da taxa
reduzida, prevista na Lista I anexa ao CIVA e que se mostram relevantes para o tema

objeto do presente estudo.
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Beneficiam, deste modo, de acordo com as verbas constantes da Lista I anexa ao CIVA,
em conjugacdo com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do CIVA, da taxa reduzida de 6% as

seguintes prestagdes de servicos:
2.23 — [e]mpreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoveis ou em espacos publicos localizados em éareas
de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica,
zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdio urbana e outras)

delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de requalificagdo e
reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

Sobre a aplicagdo desta verba, cumpre referir que, se determinadas obras constituirem
objeto de empreitada de reabilitagdo urbana nos termos do diploma especifico,
nomeadamente, o RJRU, executadas em imodveis situados em ARU, legalmente
delimitadas, podera ser aplicada a taxa reduzida de 6% ao abrigo da verba supracitada, em

conjugacdo com o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.

Para efeitos de aplicagcdo da taxa reduzida, a definicdo de empreitada ¢ a que consta do
artigo 1207.° do CC, sendo considerada como «]...] o contrato pelo qual uma das partes se

obriga em relagdo a outra a realizar certa obra, mediante um preco.».

J& em relagdo aos projetos de arquitetura ou engenharia, por terem uma configura¢ao
contratual diferente de empreitada, ainda que relacionados com a empreitada de
reabilitagdo urbana, se ndo forem incluidos no contrato de empreitada e,
consequentemente, na fatura emitida pelo empreiteiro, sdo tributados a taxa normal de
23%, por forca do disposto na alinea c¢) do n.° 1 do artigo 18.° do CIVA.
2.24 — [e]mpreitadas de reabilitacio de imdveis que, independentemente da
localizagdo, sejam contratadas diretamente para o Fundo Nacional de
Reabilitagdo do Edificado pela sua entidade gestora, ou pelo Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P. (IHRU, L.P.), bem como as que sejam
realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a

reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente
pelo IHRU, L.P.

A aplicagdo desta verba tem algumas especificidades, as quais importa referir. Assim, por
um lado, tem a ver com entidade que contrata a empreitada e, por outro lado, com a
empreitada de reabilitacdo de imdveis que seja realizada no ambito de regimes especiais de
apoio financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados

financeiramente pelo IHRU, L.P.
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Nao existindo qualquer distin¢do entre mao-de-obra e materiais, a taxa de 6% aplica-se a
totalidade da empreitada, onde se incluem, sem qualquer limitacdo, os materiais incluidos
no servico prestado e a mao-de-obra aplicada.

2.26 — [a]s empreitadas de conservacdo, reparagdo e beneficiagdo dos prédios

ou parte dos prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de

habitagdo e construcdo cedidos aos seus membros em regime de propriedade
colectiva, qualquer que seja a respectiva modalidade.

Relativamente a verba 2.26, esta aplica-se a prédios urbanos destinados a habitacdo cujos
proprietarios sejam cooperativas de habitagdo em que as fracdes estejam cedidas aos seus

membros em regime de propriedade coletiva.

Para aplicacdo desta verba, ndo existe, também, qualquer distingdo entre mao-de-obra e
materiais, pelo que, a aplicagdo da taxa de 6% destina-se a totalidade da empreitada, onde
se incluem, sem nenhuma limitacdo, os materiais incluidos no servigo prestado e a mao-de-
obra aplicada.
2.27 — [a]s empreitadas de beneficiacdo, remodelacdo, renovagdo, restauro,
reparacdo ou conservacdo de imdveis ou partes autonomas destes afectos a
habitagdo, com excep¢do dos trabalhos de limpeza, de manuten¢do de espacos
verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma

parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou
minigolfe ou instalagdes similares.

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo
valor ndo exceder 20% do valor global da prestacdo de servigos.

A verba 2.27 engloba, exclusivamente, os servigos prestados em imodveis ou partes

autonomas destes que estejam afetos a habitacao.

Contudo, excluem-se do ambito da aplicagdo da taxa reduzida: i) os «[...] trabalhos de
limpeza [...]»; ii) «[...] de manutencdo de espagos verdes [...]»; e, iii) «[...] das empreitadas
sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de

piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes similares.».

Sendo que a parte final desta verba refere que «[...] a taxa reduzida ndo abrange os
materiais incorporados, salvo se o respectivo valor exceder 20% do valor global da

prestacao de servicos.».
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Deste modo, considera-se, para este efeito, que os materiais revestem uma parte
significativa do valor do servico prestado quando representem mais de 20% do custo da

obra realizada.

Assim, quando as empreitadas realizadas incorporem mais de 20% de materiais, devem ser
aplicadas as seguintes regras: i) se na fatura emitida, forem autonomizados os valores do
servigo prestado e dos materiais, deve ser aplicada a taxa de 6% aos servicos prestados e a
taxa de 23% as transmissdes de bens efetuadas; ii) se a fatura for emitida pelo preco global
da empreitada, ndo se aplica a verba 2.27, devendo o seu valor ser tributado a taxa normal

de 23%.
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5. Analise jurisprudencial

Efetuada a revisdo da literatura, bem como todo o enquadramento legal dos temas
pertinentes para o caso em estudo, cumpre, no presente capitulo, verificar e examinar

questdes de natureza pratica, inerentes aos contetidos analisados nos capitulos retro.

Neste sentido, analisaremos questdes em sede de IRS, de IMT e de IMI, decididas tanto
pelo Tribunal Arbitral constituido no dmbito do CAAD, como pelo Tribunal Central

Administrativo Norte (TCAN) e ainda pelo STA.

i) IRS

Em sede de IRS, existe uma decisdo bastante relevante, uma vez que a mesma nao se
mostra unanime, pelo que, importa, deste modo, analisd-la. Decisdo esta relativa a questao
do beneficio fiscal previsto no n.° 5 do artigo 71.° do EBF, decidida a 14 de margo de 2018,
pelo Tribunal Arbitral, constituido no ambito do CAAD, formado pelos arbitros,
Conselheiro Jorge Lopes de Sousa, Dr. Jos¢ Almeida Fernandes e Dr. José Rodrigo de

Castro, relativa ao processo n.° 475/2017-T.

No ambito do referido processo constituem-se como partes, por um lado, na qualidade de
requerente, o sujeito passivo A, residente em Madrid e, por outro lado, na qualidade de

requerida, a AT.

O requerente apresentou um pedido de pronuncia arbitral, uma vez que adquiriu a B... —
Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado, trés fragdes autonomas que foram
alvo de obras de reabilitagdo urbana, efetuadas por este ultimo, tendo, posteriormente,
alienado as mesmas a entidade C..., S.A. e, em consequéncia de tal alienacdo, realizou uma
mais-valia que, conforme determina o disposto no n.° 1 do artigo 10.° do CIRS,
«[c]onstituem-se como mais-valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados
rendimentos empresariais e profissionais, de capitais ou prediais, resultem de:» «a)
[a]lienagdo onerosa de direitos reais sobre bens imoveis e afetacdo de quaisquer bens do
patriménio particular a atividade empresarial e profissional exercida em nome individual
pelo seu proprietério [...]», a qual foi tributada pela AT a taxa de 28%, prevista na alinea a)

do n.° 1 do artigo 72.° do CIRS.
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Com entendimento contrario, apresenta-se o requerente que considera que, ao invés da taxa
de 28%, deveria ter sido aplicada a mais-valia a taxa de 5%, prevista no n.° 5 do artigo 71.°

do EBF.

Sucintamente, a AT entende que ndo héd lugar a aplicagdo da taxa de 5%, por ndo se
encontrarem, cumulativamente, preenchidos os requisitos de aplicacdo do beneficio fiscal

consagrado no n.° 5 do artigo 71.° do EBF, que estabelece que [...]

as mais-valias geradas pela alienagdo dos bens imoveis recuperados:

i.  sejam auferidas por sujeitos passivos [que] sejam residentes em territorio
nacional;

ii. selocalizem em “area de reabilitacdo urbana’;

iii. e que sejam recuperados ‘“nos termos das respectivas estratégias de
reabilitacdo”.

A questdo fulcral que se coloca, prende-se com o facto de avaliar se o beneficio fiscal
vertido no n.° 5 do artigo 71.° do EBF se aplica ao caso em concreto, tendo em conta, por
um lado, que o requerente ndo era residente em territorio portugués e, por outro lado, ndo
foi o requerente o promotor da agdo de reabilitagdo urbana efetuada nas fracdes autonomas

adquiridas e, posteriormente, alienadas.

Cumpre referir que, no caso em aprego, foi equacionada a possibilidade de se efetuar o
reenvio prejudicial (cfr. artigo 267.° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia
(TFUE)), em que ¢ competente o Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE) para

decidir a titulo prejudicial, de acordo com o disposto no referido artigo:

a) [s]obre a interpretacdo dos Tratados;

b) [s]obre a validade e a interpretacdo dos atos adotados pelas instituigdes,
6rgaos ou organismos da Unido.

Assim sendo, «[s]empre que uma questdo desta natureza seja suscitada perante qualquer
orgdo jurisdicional de um dos Estados-Membros, esse 6rgao pode, se considerar que uma
decisdo sobre essa questdo ¢ necessaria ao julgamento da causa, pedir ao Tribunal que

sobre ela se pronuncie.» (cft. artigo 267.° do TFUE).

No entanto, como existem dois fundamentos por parte da AT que pdem em causa a
aplicabilidade do beneficio fiscal ao caso em apreco — a qualidade de ndo residente em
territorio portugués do sujeito passivo e a questdo da promog¢do da acdo de reabilitacdo —,

decidiu o Tribunal Arbitral, verificar, primeiramente, a questdo sobre a promocgao da agdo
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de reabilitacdo e, caso se verificasse que tal questdo era favordvel ao requerente,
posteriormente, efetuar o reenvio prejudicial, para que o TJUE se pronunciasse sobre se a
norma nacional ¢ compativel com o Direito da Unido Europeia, uma vez que, sendo os
requisitos constantes do artigo em analise de verificagdo cumulativa, basta que um deles

ndo se encontre preenchido para que ndo seja possivel a aplicagao de tal beneficio fiscal.

Deste modo, focar-nos-emos, num primeiro momento, na questdo da promoc¢ao da acao de
reabilitacdo urbana e, posteriormente, na questdo da qualidade de residente em territorio

portugués.

Assim, importa ter presente que, a data dos factos, o n.° 5 do artigo 71.° do EBF, tinha a

seguinte redacao:

[a]s mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués sdo tributadas a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opg¢do pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo de imoveis
situados em ‘area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacdo.

No entanto, com a introdu¢ao da LOE para o ano de 2018, aprovada pela Lei n.° 114/2017,
de 29 de dezembro, procedeu-se a uma alteragdo legislativa, tendo o n.° 5 do artigo 71.° do

EBF passado a ter a seguinte redagao:

[a]s mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués decorrentes da primeira alienacdo, subsequente a intervencdo, de
imével localizado em 4rea de reabilitagdo urbana, sdo tributadas a taxa
auténoma de 5%, sem prejuizo da op¢do pelo englobamento [sublinhado
nosso].

E notdrio que com a presente alteragio, o legislador tera pretendido esclarecer e clarificar o
momento em que o sujeito passivo podera beneficiar da reducao da taxa de 28% para 5% a
aplicar as mais-valias, ao introduzir no texto do n.° 5 do artigo 71.° do EBF a expressdo
«[...] decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervencdo [...]». Como tal,
consideramos esta alteracdo legislativa de extrema importancia, uma vez que, assim,
encontra-se, na letra da lei, esclarecido um dos pontos fulcrais objeto de varios litigios, tal

como o presente que ora se analisa.
Nao obstante, continuaremos a analisar esta questdo a luz da lei vigente na data dos factos.

Neste sentido e, sobre a questdo da promocao da acdo de reabilitacdo, o requerente alega,

sumariamente, que a norma citada ¢ meramente objetiva, pelo que, nada diz quanto a
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entidade que deve proceder a tais obras de reabilitagdo e, se caso fosse essa a intengdo de
legislador, teria indicado a expressdo «decorrentes da primeira alienagdo», tal como

sucedeu aquando da alteracdo legislativa, conforme ja referido.

Contudo, por outro lado, a AT, defende que este «[...] regime de incentivos fiscais visa
atribuir beneficios fiscais as pessoas singulares que promovam agdes de reabilitagdo [...]»
e, uma vez que o requerente ndo foi o promotor de tal acdo, tendo apenas adquirido os
imdveis num estado de conservacdo excelente, ndo poderd, portanto, segundo o seu

entendimento, beneficiar deste incentivo.

Reforgando a sua posicdo, alegando que se assim o fosse, era «[...] incompreensivel a
logica de politica de incentivo a reabilitacdo urbana em que, depois ¢ permitido que
imoveis ja sujeitos a uma primeira acdo de reabilitacdo, beneficiem os sucessivos
adquirentes em sede de mais-valias», servindo apenas «[...] uma politica de incentivo ao

investimento especulativo imobiliario [...]».
Salientando ainda que

o que se pretende com o beneficio em causa ¢, sem duavida, potenciar
aquisi¢oes de imoveis degradados para serem alvo de reabilitagdo, valorizacao
e, eventualmente, posterior revenda, pelo proprietario originario, ou revenda
pelo investidor que realiza as agdes de reabilitacdo e que a interpretacao do
Requerente esvaziaria de sentido o n.° 23 (actual n.° 24.°) do artigo 71.° do
EBF, pois ndo faria qualquer sentido comprovar-se, o inicio e a conclusdo das
acdes de reabilitacdo pelas camaras municipais.

Face a posicdo das partes quanto a esta questdo, o Tribunal Arbitral pronunciou-se no
sentido em que «[o] n.° 5 do artigo 71.° do EBF ndo prevé um beneficio fiscal de natureza
objectiva aplicavel a quem seja proprietario do imovel recuperado, mas sim um beneficio
de natureza subjectiva, como evidencia o facto de até se estabelecer um requisito
conexionado com a residéncia do sujeito passivo.», refor¢ando esta ideia afirmando que
«[o] texto do n.° 5 do artigo 71.° refere as mais-valias «quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacdo de imoveis situados em ‘area de reabilitacdo urbana’», € nao
«das alienagoes».», salientando o facto que de a expressdo alienagdo ¢ utilizada no

singular e ndo no plural.

Acrescentando que a «[...] interpretagdo, perfilhada pela Autoridade Tributiria e
Aduaneira, ¢ manifestamente mais razoavel e justificada do que a que propugna o

Requerente [...]», na medida em que
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[o] interesse publico em incentivar a reabilitacdo, que ¢ o que justifica o
beneficio fiscal em causa, ndo € prosseguido pelas vendas efectuadas por quem
os adquiriu ja recuperados e pretende obter ganhos com a sua revenda, pois o
beneficio fiscal nao foi perspectivado como incentivo a actividades de natureza
meramente especulativa, dissociadas de actividade de reabilitagdo de iméveis.

Por ndo se encontrar preenchido um dos requisitos constantes do n.° 5 do artigo 71.° do
EBF, verificou-se, assim, que o requerente ndo poderd, desde logo, beneficiar da redugao
da taxa, pelo que, «[...] a liquidagdo impugnada ndo enferma de ilegalidade ao aplicar a
taxa de tributacdo das mais-valias de 28%, prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 72.° do
CIRS.». Pelo que, assim sendo, ndo fara sentido o reenvio prejudicial sobre a questdo da

residéncia do sujeito passivo em territorio nacional.

Ainda assim, analisaremos, ainda que sucintamente, as alegagdes das partes relativamente

a essa questdo. Neste sentido, o requerente defende que

«a discriminagdo efetuada entre residentes e ndo residentes, no que concerne
ao beneficio fiscal consagrado no artigo 71.° n.° 5, do EBF, ndo se mostra
compativel com o Direito da Unido Europeia, razdo pela qual deveria o
mesmo aproveitar, indistintamente, a sujeitos passivos residentes no territorio

nacional ou em outros Estados-Membros da Unido Europeia

Por outro lado, a AT, relativamente a essa questdo, alega os seguintes fundamentos:

4- A norma do n.° 5 do artigo 71.° do EBF exige, como um dos pressupostos
essenciais, que o sujeito passivo de IRS seja residente em territorio nacional.

4.1- Conforme se referiu supra, o Reclamante consta no SGRC que é ndo
residente em territorio nacional, em 2015-12-31 (fls. 188 a 189);

4.2- Pelo que sendo o Reclamante ndo residente ndo poderd beneficiar deste
incentivo a reabilita¢do urbana, previsto no do n.° 5 do artigo 71.° do EBF.

4.3.1- Mais se dira que quanto a invocada violagdo do principio da liberdade
de circulagdo de pessoas e de capitais, por ndo se encontrar a legislag¢do
portuguesa em consondncia com as decisoes do Tribunal de Justica da Unido
Europeia (TJUE), cabe a administra¢do fiscal interpretar e aplicar as
disposi¢oes nacionais em vigor, tendo por base a sua redagdo a data dos
factos.

4.3.2- Real¢ando-se que, as decisoes do TJUE resultam de uma interpretagdo
do direito comunitario face as disposicoes do direito nacional proprio de cada
Estado-Membro, existindo assim, em cada caso em apreco, especificidades
proprias do mesmo.

4.3.3- Como tal, ndo cabe a administracdo fiscal avaliar a conformidade das
normas juridicas internas com o Tratado de Funcionamento da Unido
Europeia (TFUE), nem acolher de forma direta e automdtica para a resolu¢do
de casos concretos, as orientagoes interpretativas emanadas da jurisprudéncia
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do TJUE, especialmente quando esta ndo tenha, na sua génese, a aprecia¢do
da compatibilidade de disposi¢oes especificas do direito nacional portugués.

Tal como anteriormente mencionado, o Tribunal Arbitral, tendo fundamento legal para o
afastamento da aplicacdo do beneficio fiscal em causa, absteve-se de decidir sobre os
restantes fundamentos do pedido de pronuncia arbitral, ou seja, sobre esta ltima questdo

da desconformidade do artigo em andlise com o Direito da Unido Europeia.

Julgando improcedente o pedido de pronuncia arbitral e absolvendo a AT dos pedidos

formulados pelo requerente.

Contudo, tal como ja referido, esta decisdo ndo foi unanime e, como tal, um dos arbitros
proferiu uma declaragdo de voto — «[v]otei vencido a decisdo arbitral, discordando da
posicdo que logrou vencimento, pelos fundamentos que exponho em seguida.»,
corroborando, desta forma, com as alegacdes e com os fundamentos invocados pelo
requerente, quanto a natureza do beneficio fiscal em causa que, no seu entendimento,
reveste-se de natureza objetiva; quanto ao facto de o beneficio fiscal em causa ter sido
introduzido no nosso ordenamento juridico de modo a «“dinamizar o mercado da
reabilitacdo”» e, como tal, «[o] facto de as mais-valias realizadas com a aliena¢do dos
imodveis reabilitados em futuras alienagdes apos a intervencao ser aplicavel uma taxa de
tributacdo autonoma de 5% € um 6bvio incentivo fiscal a esse mercado de reabilitagdo que
o legislador pretendia confessadamente criar ao reduzir a tributa¢do incidente sobre o
mercado de compra e venda desses imoveis em sede de IRS.»; e, ainda, quanto ao facto de
ndo existir «[...] objectivamente nenhuma diferenca que justifique um diferente tratamento
da tributacdo das mais-valias realizadas com a alienacdo de um imovel reabilitado entre
sujeitos passivos de IRS residentes e ndo residentes [...]», sendo que essa questdo «|...]
constituia precisamente a questdo para a qual o presente Tribunal Arbitral era convocado a
pronunciar-se, ou seja, se ndo seria essa discriminagdo com base na residéncia fiscal ilegal
por violar o Direito da Unido Europeia.», razdes estas, pelas quais, considera que «[...] o

pedido de prontncia arbitral deveria ser julgado procedente.».

ii) IMT
Ja em sede de IMT, surge uma outra questao pertinente que importa analisar, que se prende

com o facto da isen¢do de IMT na aquisicao de imoveis de FII, decidida a 18 de fevereiro

de 2019, pelo Tribunal Arbitral, constituido no dmbito do CAAD, formado pelos arbitros,
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Conselheiro Jorge Lopes de Sousa, Professor Doutor Luis Menezes Leitdo e Professor

Doutor Paulo Nogueira da Costa, relativa ao processo n.® 552/2018-T.

Questdo esta de elevada relevancia, uma vez que tem sido muito discutida na
jurisprudéncia arbitral, em que, maioritariamente, ¢ dada razao aos requerentes, visto que a
AT, na qualidade de requerida, considera que o beneficio em causa se encontra tacitamente
revogado, o que se concluiu, até aqui, que, de facto, a isencdo de IMI na aquisi¢do de
imoéveis de FII, ndo se encontra revogada, nem expressa nem tacitamente, conforme se
vislumbra na afirmacdo que ora se transcreve do processo n.® 602/2018-T, de 14 de junho
de 2019 do CAAD, em que

[e]std, pois, formada, nos tribunais arbitrais, uma forte corrente jurisprudencial,

convergente e sem dissidéncias, que flui no sentido da manuten¢do na ordem

juridica do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 3 de janeiro apos a Lei n.° 53-
A/2006, de 29 de Dezembro.

Porém, com a introdu¢do da LOE para o ano de 2019, através da Lei n.° 71/2018, de 31 de
dezembro, o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro, que concede a referida

isen¢do de IMI, foi expressamente revogado pelo artigo 319.° da LOE 2019.

No caso em andlise, constituem-se como partes, por um lado e, na qualidade de requerente,
A... — Gestao de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A., na qualidade de sociedade
gestora e em representacdo de B... — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado,

e, por outro lado, na qualidade de requerida, a AT.

O Fundo, representado pela requerente, apresentou um pedido de pronuncia arbitral, por
forma a impugnar o ato tributdrio de liquidacdo de IMT, emitido pela AT, aquando da

aquisicao de um prédio urbano que se destinou a integrar o seu patrimonio.

Sumariamente, a requerente alega que a referida aquisi¢do do prédio encontra-se isenta de
IMT, visto que lhe ¢ aplicavel a isenc¢do prevista no artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de
03 de janeiro, que determina que «[s]do isentas de sisa as aquisicdes de bens imoveis
efectuadas para um fundo de investimento imobilidrio pela respectiva sociedade gestora.».,

por ndo se encontrar tal isengdo revogada na data de aquisi¢ao do prédio urbano.

Por outro lado, a AT tendo procedido a liquidagdo em causa, entende que a referida norma
que prevé a isen¢do de IMT, a data da aquisicao do referido prédio, ndo se encontra em

vigor.
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A disposi¢do do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro, acima transcrita, foi

objeto de andlise por parte do Tribunal Arbitral que verificou o seguinte:

O imposto em causa ¢ o Imposto Municipal de Sisa e ndo o IMT, contudo, o diploma que
procedeu a reforma da tributacdo do patrimoénio, o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
novembro, no n.° 3 do seu artigo 31.° revogou o Cddigo do Imposto Municipal de Sisa e do
Imposto sobre as Sucessdes ou Doagdes, estabelecendo, assim, o n.° 2 do seu artigo 28.°
que,
[tlodos os textos legais que mencionem Codigo do Imposto Municipal de Sisa
e do Imposto sobre as Sucessdes e Doacdes, imposto municipal de sisa ou
imposto sobre as sucessdes ou doagdes consideram-se referidos ao Codigo do
Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (CIMT), ao

Codigo do Imposto do Selo, ao imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imdveis (IMT) e ao imposto do selo, respectivamente.

Ainda neste sentido, o n.° 6 do seu artigo 31.°, estabelece que

[m]antém-se em vigor os beneficios fiscais relativos a contribuicdo autarquica,
agora reportados ao IMI, bem como os respeitantes ao imposto municipal de
sisa estabelecidos em legislacdo extravagante ao Codigo aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 41969, de 24 de Novembro de 1958, e no Estatuto dos
Beneficios Fiscais, que passam a ser reportados ao IMT.

Dada a exposi¢do efetuada, verificou-se, desde logo, que a aquisicdo no caso em aprego, se
enquadra na previsdo da norma do artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro, no
entanto, ¢ necessario perceber se tal norma se mantém em vigor, pelo que, em caso
afirmativo, sera aplicavel tal isencdo, reportada ao IMT, por forca do disposto nas citadas

normas do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro.

Deste modo, o Tribunal Arbitral, chegou, assim, a questdo fulcral do pedido de prontncia
arbitral: verificar se o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro foi ou nao

revogado, de modo a que a aquisi¢do em causa beneficie da isencao de IMT.

Quanto ao regime da cessdo da vigéncia da lei e, conforme se pronuncia este Tribunal,
importa ter presente o disposto no artigo 7.° do CC, que determina o seguinte:
1. [qJuando se ndo destine a ter vigéncia temporaria, a lei s6 deixa de vigorar
se for revogada por outra lei.

2. [a] revogacdo pode resultar de declaragdo expressa, da incompatibilidade
entre as novas disposicdes e as regras precedentes ou da circunstancia de a
nova lei regular toda a matéria da lei anterior.
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3. [a] lei geral ndo revoga a lei especial, excepto se outra for a intencdo
inequivoca do legislador.

4. [a] revogagdo da lei revogatoria ndo importa o renascimento da lei que esta
revogara.

Deste modo e, aplicando ao caso vertente, cumpriu verificar se, relativamente ao artigo 1.°
do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro, ocorreu alguma das seguintes situacdes: 1)

vigéncia tempordria; ii) revogagao expressa; ou, iii) revogagao tacita.

Efetuada a analise ao referido diploma, ndo se verificou a previsdo de uma vigéncia

temporaria, pelo que, deste modo, ndo existe uma cessagdo da sua vigéncia por esta via.

Nao se verificando a vigéncia temporaria, examinou o Tribunal a possibilidade de se

encontrar em causa uma revogacao expressa ou tacita por outra lei.

Quanto a revogacao expressa, constatou que a mesma ndo estad em causa, nem antes nem

com a aprovacao do EBF, através do Decreto-Lei n.° 215/89, de 01 de julho, uma vez que
[...] a aprovagdo do EBF foi precedida de uma reapreciagdo global dos
beneficios fiscais, que foi iniciada pela Lei n.° 2/88, de 26 de Janeiro
(Orgamento do Estado para 1989), que no seu artigo 49.° revogou varios

beneficios fiscais, inclusivamente o previsto no artigo 7.° do Decreto-Lei n.°
1/87, mas nao o previsto no artigo 1.°, que aqui estd em causa.

Constatou, ainda, que através do Decreto-Lei n.° 485/88, de 30 de dezembro, a lista dos
beneficios fiscais expressamente revogados foi completada, no entanto, ndo se encontra

incluido o artigo em causa.

Deste modo, verificou o Tribunal Arbitral, inequivocamente, que ndo foi expressamente

revogado o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro.

Verificada a ndo revogacdo expressa, cumpriu entdo verificar, se existia uma eventual
revogagdo tdcita, resultante de «[...] incompatibilidade entre as novas disposicdes e as
regras precedentes ou da circunstdncia de a nova lei regular toda a matéria anterior.»,

conforme determina o n.° 2 do artigo 7.° do CC.

Neste sentido, examinadas as varias alteragdes legislativas, concluiu este Tribunal que
também ndo ocorreu uma revogagao tacita do artigo em causa (artigo 1.° do Decreto-Lei n.°
1/87, de 03 de janeiro), uma vez que ndo foi regulada por qualquer lei posterior toda a
matéria nele prevista, designadamente a que respeita a beneficios relativos a aquisi¢do de

imoveis por FII, ndo se verificando, portanto, o previsto no n.° 2 do artigo 7.° do CC.
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Assim, a data dos factos, designadamente em 2017, ano em que foi efetuada a aquisicao
aqui em causa, o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro ndo foi tacitamente
revogado, verificando-se, estas circunstancias até¢ 2018, uma vez que, tal como ja referido,
a LOE para o ano de 2019, nomeadamente, o seu artigo 319.°, acabou por revogar o artigo

1.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 03 de janeiro.

Face ao exposto, pronunciou-se o Tribunal Arbitral no sentido em que a liquidagao
impugnada enfermava de vicio de violacdo de lei que justificava a sua anulagdo. Assim
sendo, decidiu julgar procedente o pedido de pronuncia arbitral e, consequentemente,

anular a liquidacdo de IMT.

iii) IMI
A questdo que ora se aborda, em sede de IMI, embora ndo se encontre diretamente
relacionada com a temadtica da reabilitacdo urbana, ¢ uma questdo bastante atual e que
acaba por ter alguma influéncia na tematica em questdo, ndo sendo, portanto, de todo
irrelevante neste dominio. Questdo essa que se prende com o facto da isencdo de IMI
quanto aos «[...] prédios classificados como monumentos nacionais e os prédios
individualmente classificados como de interesse publico ou de interesse municipal [...]»,

presente na alinea n) do n.° 1 do artigo 44.° do EBF.

Tal como atentaremos seguidamente, segundo o entendimento da AT, a concessdo desta
isen¢do prejudica as politicas publicas de reabilitacdo urbana e todos os incentivos
concedidos nesse dmbito, uma vez que, se se considera que todo e qualquer prédio se
encontra classificado apenas e s6 por se encontrar inserido dentro de um conjunto, entdo
independentemente dos proprietarios procederem a acgdes de reabilitacdo urbana nos seus
imdveis, terdo sempre direito a isen¢do de IMI, o que, efetivamente, esvaziaria de sentido o

regime da reabilitacdo urbana.

Neste sentido e tendo em conta esta consideracdo, constata-se, desde ja, que a questdo em

causa se revela com um grande impacto na reabilitagdo urbana.

Porém, existe jd& no nosso ordenamento juridico um acérddo uniformizador de
jurisprudéncia, proferido pelo STA, o qual iremos também analisar, em que ¢ decidida a

questdo com entendimento contrario ao perfilhado pela AT.

92



Sobre esta questdo importa referir que, tal como se prevé na alinea d) do n.° 2 do artigo

44.° do EBF, a isencdo de IMI inicia-se no ano, inclusive, em que ocorra a classificacao,

sendo esta isen¢do, conforme estabelece o n.° 5 do referido artigo,
de caracter automatico, operando mediante comunicacao da classificagdo como
monumentos nacionais ou da classificagdo individualizada como imoéveis de
interesse publico ou de interesse historico e cultural ou social local e de que
integram o inventario nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse
histérico e cultural ou social local, respetivamente, a efetuar pela Diregao-
Geral do Patrimoénio Cultural ou pelas cdmaras municipais, conforme o caso,

vigorando enquanto os prédios estiverem classificados ou reconhecidos e
integrados, mesmo que estes venham a ser transmitidos.

Tal comunicacdo ¢ efetuada pelos servicos do Instituto de Gestdo do Patriménio
Arquitectonico e Arqueologico, I.P. (IGESPAR, I.P.) e cAmaras municipais, relativamente
aos imoveis ja classificados, de acordo com o previsto no n.° 6 do visado artigo, de duas
formas: oficiosamente, no prazo de sessenta dias; ou, a requerimento dos proprietarios dos
imdveis, no prazo de trinta dias a contar da data de entrada do requerimento nos respetivos

Servigos.

Cumpre ainda salientar que este beneficio cessa no ano, inclusive, em que os prédios
venham a ser desclassificados ou deixem de estar reconhecidos pelo municipio e
integrados no inventario nacional de estabelecimentos e entidades com interesse historico e
cultural ou social local, respetivamente, ou sejam considerados devolutos ou em ruinas,

nos termos do n.° 3 do artigo 112.° do CIMI (cfr. artigo 44.°, n.° 10 do EBF).

Sobre esta questdo, varios tém sido os litigios entre a AT e os proprietarios de prédios sitos
nos centros historicos classificados como patriménio mundial pela UNESCO,

nomeadamente em Evora, Guimaraes e Porto.

Até 2006, os prédios sitos nesses centros inseriam-se na categoria de monumentos
nacionais o que significava que se encontravam isentos do pagamento de IMI, contudo, a
alteracdo legislativa introduzida pela LOE para o ano de 2007, Lei n.° 53-A/2006, de 29 de
dezembro, originou interpretacdes opostas, pelo que, consequentemente, os litigios

aumentaram.

Assim, no que concerne a classificagdo dos prédios de forma a beneficiarem desta isencao,
importa analisar a decisdo de recurso proferida a 12 de abril de 2018, pelo TCAN, no

ambito do processo 00581/14.1BEPRT.
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No ambito do referido processo, a AT, na qualidade de recorrente, interpds um recurso
jurisdicional da sentenga proferida pelo Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto, que na
acdo administrativa especial deduzida por A, doravante designado por recorrido,
condenou-a a reconhecer a isengdo de IMI a fragdo auténoma de um prédio urbano sito no

Centro Historico do Porto, da qual o recorrido € proprietério.

Cumpre referir que em novembro de 2003, por despacho do Servigo de Finangas do Porto
2, foi deferido o pedido de isencdo de Contribuicdo Autarquica, a partir do ano de 2004,
«[...] pelo periodo de 7996 anos, a decorrer entre 2004 e 9999 inclusive, ou seja, foi
concedida isen¢do por periodo ilimitado, desde que se mantivessem actuais 0s pressupostos
da isen¢do concedida.». Contudo, em novembro de 2013 foi o recorrido notificado pela AT
relativamente a cessacdo da isencdo de IMI de que beneficiava, alegando esta que se tinha
verificado «[...] uma altera¢do dos pressupostos que permitiram o reconhecimento da
iseng¢do concedida [...]», em virtude da entrada em vigor da Lei n.° 53-A/2006, de 29 de
dezembro. Visto que, segundo a AT,
[...]1 “(...) apos a entrada em vigor daquele diploma (2007.01.01), foi
introduzido um novo elemento literal no texto do mesmo preceito, a
classificagdo individual do prédio, o qual, por configurar uma alteragdo dos
pressupostos que permitiram o reconhecimento da isen¢do concedida,

determina a cessac¢do do beneficio que vinha a usufruir, impondo a reposi¢do
da tributagdo e, consequentemente, a liquidagdo do imposto devido™”

Relativamente a sentenga ora recorrida, sumariamente, a recorrente alega que,

[a] decisdo proferida pelo Tribunal a quo padece de: (i) nulidade, atento o
facto de ter omitido pronuncia sobre questoes, tendo sido suscitadas, deveriam
ter sido apreciadas, (ii) subsidiariamente parede [sic] de erro de julgamento,
atento o facto de ndo ter apreciado devidamente a prova inclusa nos autos e de
ndo ter interpretado corretamente a lei aplicavel ao caso vertente; e (iii)
cumulativamente de [sic] padece de inconstitucionalidade, pelo facto de a
interpretagdo efetuada pelo referido aredpago ofender os principios (iii.a) da
igualdade tributaria, (iii.b) da capacidade contributiva, (iii.c) da justica fiscal,
(iii.d) da autonomia local, (iii.e) da participa¢do na decisdo e (iii.f) de reserva
de lei.

Importa, deste modo, analisar o entendimento da AT relativamente a sua alegagdo de erro
de julgamento do Tribunal a quo, quanto a questdo da classificacdo de prédios de modo a
beneficiarem da isencdo constante da alinea n) do n.° 1 do artigo 44.° do EBF, que

determina que estdo isentos de IMI «[...] os prédios classificados como monumentos
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nacionais e os prédios individualmente classificados como de interesse publico ou de

interesse municipal [...]» e, por outro lado, perceber o entendimento do TCAN.

Assim, a AT alega que a sentencga recorrida enferma de um erro de julgamento porquanto
confunde os conceitos de Categoria, Classificagdo e Designacdo constantes da Lei de
Bases do Patriménio Cultural (LBPC), Lei n.° 107/2001, de 08 de setembro, utilizando de
forma indiferenciada os conceitos juridico-patrimoniais completamente distintos entre si.
Considerando, por isso, que apenas ¢ o Centro Histérico do Porto classificado como

Monumento Nacional e ndo os prédios integrantes dessa zona.

Deste modo, importa esclarecer que, nos termos do n.° 1 do artigo 15.° da LBPC, estao
previstas trés categorias — Monumento, Conjunto e Sitio — e, nos termos do n.° 2 do mesmo
artigo, estdo previstas trés classificagdes — Interesse Nacional, Interesse Publico e Interesse
Municipal. Sendo que, nos termos do n.° 3 do mesmo artigo, a designagdo de Monumento
Nacional esta reservada, exclusivamente, para os Monumentos, Conjuntos ou Sitios que se

encontrem classificados como sendo de Interesse Nacional.

Por outro lado, a AT, alega ainda que existe uma confusdo e imprecisdo na sentenga
recorrida, quanto ao facto de afirmar que o Centro Historico do Porto esta classificado
como Monumento Nacional, em virtude de ter sido classificado como Patriménio Mundial
da UNESCO, uma vez que, segundo a recorrente, a simples inscrigdo de um bem cultural
na lista de patriménio mundial da UNESCO nao faz com que esse bem seja classificado
com Monumento Nacional, visto que «[al]o inscrever um bem cultural na “Lista do
Patrimonio Mundial”, o Comité do Patrimonio Cultural da UNESCO ndo estdi a
classificar um bem, pois a classificagcdo de um bem cultural depende sempre de prévio
procedimento administrativo de Classificagdo |...]», alegando que no caso em apre¢o nao

ocorreu tal situagao.
Fundamenta, ainda, a AT, que

[s]le se considerasse que todo e qualquer prédio se encontra classificado
apenas e sO por se encontrar inserido dentro de um conjunto, entdo tal
entendimento conduz ao resultado absurdo do esvaziamento do artigo 44.%10
do EBF e do artigo 112.%3 do CIMI, ou seja, tal entendimento traduzir-se-ia
na atribuicdo de uma isengdo fiscal a prédios em ruinas, apenas por se
encontrarem dentro de um conjunto inscrito na ‘“Lista de Patrimonio
Mundial” da UNESCO, frustrando-se os fins extrafiscais visados pelo proprio
legislador fiscal (i.e. politicas publicas de reabilitagio urbana e de
conservagdo do patrimonio cultural) quando, através da diferencia¢do das
taxas de IMI, pretendeu compelir os proprietdarios de prédios naquelas
condigbes a efetuar a sua recuperagdo |...].
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Concluindo, desta forma, a recorrente, que os prédios incluidos em centros histdricos s6
estariam isentos de IMI se fossem individualmente classificados como monumentos
nacionais, assim sendo, de acordo com este seu entendimento, acrescenta as suas alegagdes
que,
[...] ndo tendo a Recorrida demonstrado que o seu prédio urbano se encontra
individualmente classificado, for¢oso é concluir que ndo reune os requisitos

para usufruir do beneficio do artigo 44.%1-n) do EBF e que a decisdo
proferida pelo Tribunal a quo ndo encontra suporte factual e legal |...].

Com um entendimento oposto, encontra-se 0 TCAN, citando a alinea n) do n.° 1 do artigo
44.° do EBF, que diz que estdo isentos de IMI «[...] os prédios classificados como
monumentos nacionais [...]», complementando com o disposto na LBPC, nomeadamente
no seu artigo 15.°, n.° 7, que estabelece que «[o]s bens culturais imdveis incluidos na lista
do patrimoénio mundial integram, para todos os efeitos e na respectiva categoria, a lista dos

bens classificados como de interesse nacional.».

Salientando que, no caso sub judice, o IGESPAR, 1.P. «[...] certificou que o prédio sito na
Rua ..., Porto, fracgoes A a I, esta classificado como monumento nacional pelo artigo 15.°
do Decreto n.° 107/2001 e ainda que fazem parte integrante do conjunto denominado Zona

historica do Porto, classificado como imovel de interesse publico.».
Concluindo que,

[...] in casu, para além do prédio em questdo estar inserido no Centro
Historico do Porto, também esta classificado como Monumento Nacional, ndo
persistindo qualquer duvida quanto ao enquadramento deste no disposto na
alinea n) do n.” I do artigo 44.° do CIMI [sic].

Com efeito, apesar de entendermos que perante a redacg¢do do disposto
naquele preceito legal ndo é necessdria a classificacao individual como
monumento nacional, para a obten¢do da isengdo ao abrigo do EBF, no caso
presente o proprio prédio foi classificado como Monumento Nacional.

Face ao exposto, decidiu o TCAN negar provimento ao recurso ¢ manter na ordem juridica

a sentenca recorrida.

Inconformada com a decisdo do TCAN e com o intuito de ver revogada a decisdo
o

proferida, a AT interpds recurso de revista para o STA, o qual deu origem ao processo n.

0134/14.4BEPRT 0501/17, de 12 de dezembro de 2018.
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A recorrente salienta que a questdo em causa reveste-se «|[...] de elevada relevancia juridica
e social e de importancia fundamental [...]», sublinhando que «[...] em Portugal existem
milhares de imdveis integrados em conjuntos classificados como Monumento Nacional,
Imovel de Interesse Publico [...] e como Interesse nacional e Interesse Publico [...]»,
admitindo a AT, perante tais factos que, a «[...] manter-se a jurisprudéncia do acordao
recorrido, todo e qualquer prédio inserido no interior de qualquer Conjunto ou de uma
Paisagem Cultural encontra-se, apenas e s6 por esse facto, individualmente classificado e,

como tal, isento de IMI».

Contudo, a decisao do STA vem corroborar a decisdo do TCAN e, deste modo, contrariar
os argumentos apresentados pela AT, acusando a recorrente de, ao recusar atribuir a
isencdo de IMI, «]...] ndo respeitar os exactos termos da Lei em que se fundamentou ndo se
consubstanciou num mero acto de comunicac¢ao da cessacdo da isengdo ope legis, antes se
consubstanciou num verdadeiro acto revogatorio sem fundamento legal.». Concluindo,
assim, que «[...] caem por terra todos os argumentos esgrimidos pela recorrente uma vez
que se concluiu, repete-se, que o anterior acto que reconheceu ou concedeu a isen¢do sobre

os prédios se mantém intocado ao contrario do que pretende a recorrida.».

Face ao exposto, decidiu o STA negar provimento ao recurso, pelo que, se encontram
isentos de IMI os prédios denominados como monumentos nacionais nos centros historicos

Patrimonio da Humanidade da UNESCO.
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6. Conclusao

Tendo em consideragdo o objeto da presente dissertacdo e os objetivos a que nos
propusemos com a elaboracdo da mesma, chega o momento de tecer algumas

consideragdes finais.

Como tal, com a presente dissertacdo pretendeu-se, por um lado, examinar as
especificidades tributarias em matéria de reabilitagdo urbana ao nivel dos vérios impostos
em que a mesma tem expressao, nomeadamente, ao nivel dos impostos sobre o patrimonio,
sobre o rendimento e sobre o consumo, apontando-se, desde ja, este fator como uma
vantagem ao nivel da presente investigagdo, uma vez que ndo se aborda apenas e um soO
imposto, mas sim um conjunto deles, o que acaba por se consubstanciar num ponto forte,
tornando toda a investigagdo mais dindmica e relevante e, por outro lado, tendo como o
foco as questdes que se colocam na vida pratica, o aprofundamento de questdes
jurisprudenciais ja suscitadas conexas com o tema em causa e outras, ainda que nao
diretamente relacionadas, que acabam por influenciar o regime e as politicas de

reabilita¢do urbana.

Tal como se verificou, a tematica da reabilitacdo urbana ndo é seguramente recente,
contudo, a mesma tem ganho expressdo ao longo dos ultimos anos. Tendo em conta as
sucessivas alteragdes inerentes ao natural desenvolvimento urbano das cidades, o conceito
e objetivos da reabilitacdo urbana, de modo a adaptarem-se as preocupagdes da sociedade
atual, acabaram por sofrer uma evolucdo, sendo que a reabilitagdo urbana, hoje em dia, ao
invés de cingir a dimensao fisica do patrimoénio, tal como sucedia outrora, corresponde a
um processo abrangente, que engloba todas as politicas urbanas, combinando intervengdes
de natureza urbanistica, econdémica, social e cultural, numa visdo global sob as varias

vertentes.

As intervengdes de reabilitagdo urbana implicam um conjunto de operagdes complexas,
pelo que, devera ser adotada uma abordagem estratégica e integrada, devendo tais
operagdes ser executadas por equipas multidisciplinares, abrangendo tanto o setor publico

como também o setor privado.

Neste sentido, foram criadas medidas legislativas com o proposito de regular

normativamente tais intervengoes.

No entanto, a legislagdo portuguesa relativa a esta tematica, comegou por ser pontual,

encontrando-se dispersa em diplomas legais bastante distintos, o que acabou por
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condicionar, negativamente, todo o seu processo, tornando-se este facto numa critica a

apontar.

Dada a importancia conferida pelo Governo a esta tematica, em 2009, foi instituido, no
nosso ordenamento juridico, o RJRU e, ¢ desta forma que surge o primeiro regime juridico
da reabilitagdo urbana, propriamente dito, uma vez que até entdo, a reabilitacdo urbana

apenas tinha sido objeto de tratamento juridico pontual e disperso.

Com a atualizacdo do RJRU, por for¢a da Lei n.° 32/2012, de 14 agosto, a politica da
reabilitagdo urbana sofreu diversas modificagdes. Por um lado, a consagragdo de um
procedimento simplificado de controlo prévio de operacdes urbanisticas e, por outro lado, a
previsao de um regime especial da reabilitacdo urbana fora das ARU, vieram anular uma
das maiores criticas feitas ao RJRU, na sua redacdo inicial, instituida pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, no que se refere a uma operacionalizacdo das intervencdes

remetidas, exclusivamente, as areas delimitadas pelas ARU.

Deste modo, verifica-se a preocupagdo e atribuicdo de importancia por parte do legislador
em acompanhar esta evolu¢do que se faz sentir, tendo em conta os problemas da sociedade
atual, na medida em que, com as referidas alteracdes legislativas, pretendeu-se,

essencialmente, agilizar e dinamizar a reabilita¢cdo urbana.

Como a preocupacdo em reabilitar ¢ uma constante e os impostos sdo, inevitavelmente, um
custo relevante neste ambito, consubstanciando-se, portanto, num fator de preocupagao
para os proprietarios, investidores e empresas do setor, ¢ crucial, para a fomentacdo da

reabilitagdo urbana, a adog@o e concessao de beneficios fiscais.

E neste sentido que se enquadra a fiscalidade com um conjunto alargado e significativo de
beneficios, que tém uma grande influéncia no desenvolvimento de operagdes de
reabilitacdo urbana. Como tivemos oportunidade de examinar, varios sdo os beneficios
fiscais, cuja aplicagdo e concessdo, dependem, forgosamente, da efetiva realizagdo de
acoes de reabilitacdo urbana, beneficios esses que desagravam ou isentam o pagamento de

impostos sobre o patrimonio, o rendimento € 0 consumo.

Em relacdo a parte pratica desta dissertacdo, no que respeita, concretamente, as analises
efetuadas atinentes as decisdes jurisprudenciais, verificamos que o legislador tem vindo a
efetuar alteracdes no sentido de esclarecer e clarificar o texto da lei, o que,
consequentemente, leva a diminui¢cdo de questdes objeto de litigios e, como tal, aponta-se

como um aspeto bastante positivo.
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Por outro lado, torna-se for¢osa a conclusdo de que, tendo por base, concretamente, a
questdo analisada em sede de IMI, devera o legislador rever se, considerando a decisdo
proferida pelo STA, ndo estard posto em causa o incentivo a reabilitagdo urbana nos
centros historicos, uma vez que, apenas por se encontrar inserido no interior de qualquer
conjunto que ¢ classificado como monumento nacional, todo e qualquer prédio, apenas e s
por esse facto, se encontra individualmente classificado e, como tal, isento de IMI,
independentemente dos proprietarios procederem a agdes de reabilitacdo urbana nos seus

prédios.

Essencialmente, com a presente dissertacdo, pretende-se contribuir com um ponto de
partida para um guia fiscal e de boas praticas a proprietarios e investidores para
prossecuc¢do dos fins pretendidos com as politicas de reabilitacdo urbana, sendo, portanto,

o mote para investigagdes futuras.
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