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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Estatuto dos Beneficios Fiscais

Art.71° - Incentivos a reabilitacdo urbana e ao arrendamento habitacional a custos
acessiveis

Rendimentos Prediais e eventual mais valia - taxa relativa a imdéveis reabilitados.

28153, com despacho de 2026-09-25, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

O requerente solicita a emissao de informacgao vinculativa referindo que a Camara
Municipal de XXXX certificou que a sua fragao, situada na Rua XXXX, em XXXX com o
artigo matricial U-xxxx Fracdo XX da freguesia de XXXX, localizada em area de
reabilitagdo urbana, foi objeto de reabilitagdo, com inicio a XX de junho de 2022 e
concluida a XX de fevereiro de 2023.

Mais refere que no despacho municipal consta que os incentivos fiscais dos n.°s 5 e 7
do artigo 71° EBF s6 sdo aplicaveis as alienagdes ou arrendamentos de imdveis
reabilitados que ocorram em data anterior a 07 de outubro de 2023, data da entrada em
vigor da Lei n ° 56/2023, de 06.10, que revogou estes incentivos fiscais.

Considera o requerente que o entendimento da Camara Municipal de XXXX esta
incorreto, considerando-o abusivo, dado que aquele organismo ndo tem competéncia
para se pronunciar acerca deste tipo de tematica, competindo a Autoridade tributaria a
respetiva pronuncia.

E seu entendimento que a Lei n.° 56/2023, de 06.10, revogou os incentivos fiscais para
os imoveis recuperados a partir de 7/10/2023, considerando que, para os imoéveis
recuperados anteriormente a essa data, devem manter-se os beneficios fiscais que
existiam no momento da conclusao da reabilitagdo, caso contrario, estariamos a aplicar
normas com efeitos retroativos, que iriam frustrar as legitimas expectativas de quem
reabilitou imdveis com base em determinadas premissas.

Nesse sentido, solicita informagao vinculativa com vista a conhecer se os rendimentos
prediais (ou eventuais incrementos patrimoniais de mais-valias decorrentes da
alienagédo deste imdvel) a auferir no futuro, desde que cumpridos os restantes requisitos
legais, serdo tributados a taxa reduzida de 5%, dado ter cumprido com a data legal
estabelecida para a recuperacao/reabilitagio.

Junta ao pedido um documento emitido pela Camara Municipal de XXXX, relativa a
Pedidos de isengéo de IMI e de IMT, ao abrigo das al. a) e b) do n. °2 do artigo 45.° do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e certificagdo da natureza da obra para efeitos,
em sede de IRS, de dedugédo a coleta, até ao limite de €500, de 30 % dos encargos
suportados com a reabilitacao, e de tributagao de mais-valias e de rendimentos prediais
a taxa de 5%, ao abrigo dos n.°s 4, 5 e 7 do artigo 71.° do EBF.

INFORMACAO
1. A questdo central do pedido prende-se em conhecer se as normas dos n.°s 5 e 7 do

art.° 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, atualmente revogadas, sao aplicaveis ao
caso concreto, assente na factualidade de ter adquirido o imovel urbano ja identificado,
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ter iniciado a obra de reabilitagao urbana no ano de 2022, e ter concluido a mesma em
fevereiro de 2023.

Vejamos:

2. O artigo 71.° do EBF foi aditado pela Lei n.° 64.°-A/2008, de 31/12, que aprovou o
Orcamento do Estado para 2009, introduzindo um conjunto de incentivos a reabilitagao
urbana, entre os quais as normas dos n.°s 5 e 6 que estabeleciam que:

"5 - As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués séo fributadas a taxa autébnoma de 5 %, sem prejuizo da opgédo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imodveis
situados em area de reabilitagdo urbana, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagao.

6 - Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sdo tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcao pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

a) Imoveis situados em 'area de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacéo;

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acgbes de reabilitagdo";

3. A aplicacédo dessas taxas auténomas estava dependente do cumprimento de outros
requisitos previstos no mesmo artigo, designadamente nos n° 20 a 25.

4. A data da sua revogacao pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro (que entrou em vigor a
07.07.2023), os n.°s 5 e 7 (anterior n.° 6, renumerado pela Lei n.° 114/2017, de 29 de
dezembro) do artigo 71.° do EBF previam que:

"5 - As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengdo, de imovel
localizado em area de reabilitagdo urbana, sao tributadas a taxa autonoma de 5 %, sem
prejuizo da opgéo pelo englobamento”, redagéo introduzida pela Lei n.° 114/2017, de 29
de dezembro;

7 - Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sao tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcgéo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:
(Renumerado pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro; anterior n.° 6.)
a) Iméveis situados em 'area de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagao;

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acbes de reabilitacdo."

5. A revogagdo dos n.°s 5 e 7 do artigo 71.° do EBF (bem como do n° 21) néo foi
acompanhada de qualquer norma transitoria, importando assim decidir sobre a
aplicacédo da lei no tempo.

6. Nesses termos, estabelece o n.° 1 do art.° 11° do EBF que: "1 - As normas que
alterem beneficios fiscais convencionais, condicionados ou temporarios, ndo sao
aplicaveis aos contribuintes que ja aproveitem do direito ao beneficio fiscal respetivo,
em tudo que os prejudique, salvo quando a lei dispuser em contrario."

7. Parece seguro poder afirmar-se que 0s sujeitos passivos que preencham as
condigbes para beneficiar do artigo 71.° do EBF, na redagdo em vigor até 06.10.2023,
apos essa data, ndo tém qualquer legitima expetativa que importe assegurar.

8. Contudo, relativamente aos sujeitos passivos que, até aquela data, viessem a
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beneficiar de incentivos revogados por aquela lei, nos termos do disposto no n.° 1 do
artigo 11.° do EBF, os mesmos ndo poderdo ser prejudicados.

9. Assim, o incentivo fiscal do anterior n.° 5 do artigo 71.° do EBF deve continuar a
aplicar-se aos contribuintes que, tendo concluido a reabilitagdo do imovel urbano, desde
que iniciada entre 02.01.2008 e 06.10.2023, eram proprietarios do mesmo em 7 de
outubro de 2023 e o venham a alienar.

10. Da mesma forma, o incentivo fiscal do anterior n.° 7 do artigo 71.° do EBF, deve
continuar a aplicar-se ao contribuinte que, sendo em 6 de outubro de 2023 proprietario
do imével urbano, cuja reabilitagéo foi iniciada entre 2 de janeiro de 2008 e 6 de outubro
de 2023, arrende 0 mesmo, reunidos que estejam os restantes condicionalismos legais.

11. Nestes termos se conclui que, desde que se encontrem reunidas todas as condigdes
constantes do artigo 71.° do EBF, na redacdo em vigor a data de 06.10.2023, os ganhos
decorrentes da alienagdo do imovel e os rendimentos prediais auferidos pelo
requerente, mesmo apods essa data, beneficiam do incentivo e, como tal, encontram-se
sujeitos a ftributagdo a taxa autébnoma de 5%, sem prejuizo da opgédo pelo
englobamento.
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