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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

Aplicacao temporal do beneficio consagrado no n° 5 do artigo 71° do EBF

30028, com despacho de 2026-07-15, do Chefe de Divisdo da DSIRS, por
subdelegagao

1. Vem a Advogada, em representacdo da sua constituinte, apresentar informacao
vinculativa, ao abrigo da alinea e) do n.° 3 do artigo 59.° e do artigo 68.° da Lei Geral
Tributaria (LGT), e, bem assim, o disposto no artigo 57.° do Codigo do Procedimento e
do Processo Tributario (CPPT), nos seguintes moldes:

"Confirmacado se, cumpridos "(...) os requisitos legais vigentes, e ndo obstante a
alteracdo legislativa, as mais-valias auferidas decorrentes da primeira alienagao
subsequente a intervengdo (...) serao tributadas a taxa auténoma de 5%".

2. A Requerente, residente fiscal em Portugal, informa que é proprietaria de um imoével
sito na Rua XXXX, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo XXX, ora adquirido em
XX-03-2018, na quota-parte de 50%.

3. A este respeito, refere ainda a mesma que o imével ora situado em zona ARU (Area
de Reabilitagdo Urbana), conforme Certiddo de Localizagdo por si remetida, emitida
pela Camara Municipal de XXX, foi objeto de uma intervengcéo de reabilitagdo nos
termos das estratégias de reabilitacdo em ARU.

4. Para o efeito, remete ainda a contribuinte um certificado devidamente emitido pela
Camara Municipal de XXX a atestar o preenchimento dos requisitos legalmente
exigiveis, para efeitos da aplicacdo de beneficios fiscais em sede de reabilitagcdo
urbana, ao abrigo dos artigos 45° e 71° do Decreto-Lei n° 215/89 de 1 de julho,
"deferindo assim o reconhecimento dos pressupostos para reconhecimento dos direitos
previstos no EBF, na redacdo anterior a introduzida pela Lei n° 56/2023 de 6 de
Outubro."

5. Todavia, alude a contribuinte que os motivos subjacentes a ndo conclusdo da obra
antes da alteragdo legislativa resultam "(...) dos atrasos causados pela pandemia de
COVID-19, circunstancia externa, inevitavel e imprevisivel (...)", circunstancia pela qual
a Camara Municipal de XXX "(...) deferiu o pedido de prorrogagao de prazo para
emissao do alvara de licenciamento da obra pelo periodo de um ano, pedido esse
efetuado em XX de abril de 2021 e deferido em XX de maio de 2021."

6. Nao obstante o supramencionado, declara a Requerente ter ja procedido a alienagéo
do imével em apreco em XX-07-2025, conforme escritura remetida pela mesma.

7. Assim, de modo a averiguar com maior detalhe as i) informagbes quanto a data de
inicio da referida reabilitagdo urbana efetuada ao imével sito na Rua XXXX, solicitou-se
o correspondente Livro de Obra do imével em apreco.

8. Ora, através deste documento, bem como do documento n® 4 ora remetido pela
Requerente, foi possivel constatar que as referidas obras de reabilitagdo, com o alvara
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de obras n°® XX/2022, liquidado em XX-XX-2022, decorreram entre XX de fevereiro de
2022 e XX de maio de 2024 (data de conclus&o das obras por via da data de despacho
de utilizacao).

9. Face ao exposto, solicita a Requerente a confirmagao, face ao cumprimento dos
requisitos legais vigentes, e ndo obstante a alteracdo legislativa, que as mais-valias
auferidas pela mesma, decorrentes da primeira alienagdo subsequente a intervencgao,
do imével supra identificado, ora localizado em area de reabilitagdo urbana, serdo
sujeitas a tributacdo a taxa auténoma de 5%, conforme previsto na lei vigente a data de
aquisicao do prédio e inicio das obras de requalificagao.

INFORMAGAO

10. Os n°s 5 e 7 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) previam, antes
da sua revogagao pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, a aplicacdo de uma taxa
auténoma de IRS de 5%, a rendimentos de mais-valias e rendimentos prediais, relativos
a iméveis situados em areas de reabilitagdo urbana e objeto de ac¢des de reabilitagéo.

11. Para o efeito, a aplicagcdo de tais beneficios, ora introduzidos pela Lei n°® 64°-A/2008,
de 31 de dezembro (Orcamento de Estado para 2009), dependia, ainda, do
preenchimento dos requisitos constante nos n° 20 a 25 do referido preceito.

12. Mais tarde, a Lei n°® 114/2017, de 29 de dezembro (Orgamento do Estado para
2018) introduziu, entre outras, alteragbes ao n° 5 do artigo 71° do EBF, passando a
constar expressamente que o beneficio era aplicavel apenas a primeira alienagdo apos
a intervengao no imoével, clarificando-se assim que o beneficio apenas seria aplicavel ao
sujeito passivo que tivesse efetuado tal intervencéo.

13. O n°® 5 do artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), previa, antes da sua
revogacao pela Lei n° 56/2023, de 6 de outubro, que "(...) as mais-valias auferidas por
sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués decorrentes da primeira
alienagao, subsequente a intervengéo, de imovel localizado em area de reabilitagdo
urbana, sdo ftributados a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opgado pelo
englobamento."

14. Ora, a Lei n° 56/2023, de 6 de outubro, revogou o n° 5 do artigo 71° do EBF, sem
qualquer previsdo de regimes ftransitorios inerentes aos efeitos das referidas
revogacoes.

15.Parece seguro poder afirmar-se que o0s sujeitos passivos que preencham as
condi¢des para beneficiar do artigo 71.° do EBF, na redacdo em vigor até 06-10-2023,
apos essa data, ndo tém qualquer legitima expetativa que importe assegurar.

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

17. Com efeito, prevé o referido n.° 1 do artigo 11.° que: "[a]s 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."

18. Assim, entende-se que 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 imével
urbano, desde que iniciada entre 2 de janeiro de 2008 e 6 de outubro de 2023, eram
proprietarios do mesmo em 06-10-2023 e o venham a alienar.
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19. A este respeito, note-se que as referidas obras de reabilitagdo efetuadas ao imével
ora objeto de andlise no pedido em apreco, conforme alvara de obras n® XX/2022,
liquidado em XX-XX-2022, foram iniciadas antes da revogagéo do n° 7 do artigo 71° do
EBF.

20. Nestes termos, conclui-se que, desde que se encontrem reunidas todas as
condigdes constantes do artigo 71° do EBF, na redagao em vigor a data de 6 de outubro
de 2023, os ganhos decorrentes da alienagdo da quota-parte do imovel detida pela
Requerente, mesmo apds essa data, beneficiam do incentivo e, como tal, encontram-se
sujeitos a tributagdo a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgéo de englobamento.

CONCLUSOES

Face ao exposto na presente informagao, conclui-se que, desde que se encontrem
reunidas todas as condi¢cdes constantes do artigo 71° do EBF, na redagdo em vigor a
data de 6 de outubro de 2023, tendo a reabilitagdo do imdével urbano em apreco sido
iniciada entre 2 de janeiro de 2008 e 6 de outubro de 2023, e sendo a Requerente
proprietaria do mesmo em 06-10-2023, os ganhos decorrentes da alienacédo da quota-
parte do imoével detida pela Requerente, mesmo apds essa data, encontram-se sujeitos
a tributagéo a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgao de englobamento.
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