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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Estatuto dos Beneficios Fiscais
Art.74°-A - Transferéncia de iméveis de alojamento local para arrendamento

Programa Mais Habitacdo - Transferéncia de imével em regime de alojamento local para
o0 mercado de arrendamento habitacional - Imével localizado em Portugal e proprietario
nao residente

26451, com despacho de 2024-07-24, do Subdiretor-Geral da Area Gest&o Tributaria -
IR, por delegagao

Pretende o requerente (ndo residente em Portugal) que |Ihe seja prestada informacao
vinculativa quanto a possibilidade de poder beneficiar da isengéo de tributacdo em IRS,
prevista no artigo 74°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais, pois tem um imovel situado
em Portugal que tem estado afeto ao alojamento local desde agosto de 2021, e
pretende, ainda durante o ano de 2024, passa-lo para arrendamento habitacional.
Questiona, por isso, se na qualidade de nado residente tera direito a exclusdo de
tributacao referida.

Junta, para o efeito, comprovativo do registo nacional de alojamento local e caderneta
predial do imével.

FACTOS

A consulta ao sistema informatico da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) informa-
nos da existéncia da fragdo Q do artigo urbano 1xxx, da freguesia xxxx, titulada pelo
requerente.

Por seu lado, o comprovativo de registo nacional de alojamento local, com data de inicio
em 2020/02/.., faz referéncia a apartamento situado na fragéo identificada.

Do acesso ao cadastro verifica-se que o requerente € nao residente, com representante
nomeado.

INFORMAGAO

1. Foi através da Lei n° 56/2023, de 06/10, que o artigo 74°-A do Estatuto dos
Beneficios Fiscais foi introduzido no ordenamento juridico, estabelecendo a mesma
medidas com o objetivo de garantir mais habitagdo, das quais importa destacar, para o
caso em concreto, incentivos a transferéncia de apartamentos em alojamento local para
o arrendamento habitacional permanente;

2. Ora, o conceito de beneficio fiscal previsto no Estatuto dos Beneficios Ficais diz-nos
que se consideram beneficios fiscais as medidas de caracter excecional instituidas para
tutela de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da propria
tributacdo que impedem;

3. Nesse sentido, dispde o artigo 74°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a
epigrafe "Transferéncia de imdveis de alojamento local para arrendamento":

1 - Ficam isentos de tributacdo em IRS e IRC os rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento para habitagdo permanente, desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes condicdes:

a) Os rendimentos resultem da transferéncia para arrendamento, para habitagédo
permanente, de imdveis afetos a exploracdo de estabelecimentos de alojamento local;
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b) O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a esse
fim até 31 de dezembro de 2022;

c) A celebragdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das
Finangas ocorra até 31 de dezembro de 2024;

4. O n°2 acrescenta que a isencdo prevista no numero anterior é aplicavel aos
rendimentos prediais obtidos até 31 de dezembro de 2029";

5. Da leitura da norma, e respetivo enquadramento no ambito da Lei n° 56/2023, de
06/10, podemos concluir que a mesma se destina a incentivar a transferéncia de
imoveis em regime de alojamento local para o mercado de arrendamento habitacional
permanente, e que para isso prevé um regime temporario e excecional de isengcao de
tributacdo em sede de IRS e IRC, estabelecendo em cada uma das suas alineas - a), b)
e ¢), as condigbes para que a referida excluséo de tributagado possa ocorrer;

6. Olhando novamente para o preceito temos:

1 - A alinea a) estabelece que os rendimentos a isentar de tributagdo resultem da
transferéncia, para arrendamento destinado a habitagdo permanente, de imdével antes
afeto a exploragéo de estabelecimento de alojamento local;

2 - A alinea b) estabelece que o estabelecimento de alojamento local - a transferir para
arrendamento destinado a habitagdo permanente, tenha sido registado e estivesse afeto
a esse fim - a alojamento local, até 31 de dezembro de 2022;

3 - Por fim, a alinea c) estabelece que a celebracdo do contrato de arrendamento e
respetiva inscrigdo no Portal das Finangas tem de ocorrer até 31 de dezembro de 2024;

7. Essas condicdes tém de se verificar em simultdneo, atento a expresséo
"cumulativamente”;

8. Chegados aqui, importa perceber quais os destinatarios de tal medida, e no que
concerne ao IRS, ndo existindo no texto da norma qualquer nota distintiva entre
residentes e nao residentes, sera de concluir que os destinatarios serdao todos aqueles
que, subjetivamente, estdo sujeitos a tributagcdo, tal como previsto no artigo 15° do
Cddigo do IRS;

9. Alias, almejando a norma ser um incentivo a transferéncia de apartamentos em
alojamento local para o arrendamento habitacional permanente, o facto de os titulares
dos imdveis serem residentes, ou ndo residente, € algo completamente irrelevante, pois
que estdo em causa os imodveis, e 0 uso que lhes é dado, e nao a residéncia dos seus
titulares;

10. Entao, estando o requerente sujeito a tributagao, bastar-lhe-a cumprir com todas as
condi¢gdes enunciadas no artigo 74°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais, para que o
mesmo possa beneficiar da isencdo de tributagdo ai prevista.

CONCLUSAO

O artigo 74°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais € uma norma que se destina a
incentivar a transferéncia de iméveis em regime de alojamento local para o mercado de
arrendamento habitacional permanente, e que para isso prevé um regime temporario e
excecional de isengéo de tributagdo em sede de IRS e IRC.

Para que os contribuintes possam beneficiar de tal isengdo de tributagdo devem
cumprir, cumulativamente, com as trés condi¢cdes exigidas, a saber:

a) Os rendimentos resultem da transferéncia para arrendamento, para habitagédo
permanente, de imdveis afetos a exploracdo de estabelecimentos de alojamento local;
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b) O estabelecimento de alojamento local tenha sido registado e estivesse afeto a esse
fim até 31 de dezembro de 2022;

c) A celebragdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das
Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.

Em sede de IRS, os destinatarios da medida sdo todos aqueles subjetivamente sujeitos
a tributagdo, pelo que nada obsta a que o requerente, embora sendo nao residente,
possa usufruir do beneficio, contanto que cumpra com todas as exigéncias previstas.
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