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Solicitou 0 Municipio de ..., a Comissdo de Coordenacéo e Desenvolvimento Regional do Alentejo, I.P., a emissdo
de parecer juridico sobre o assunto acima indicado. Estad em causa a aplicac@o do regime aplicavel a reabilitacao
de edificios ou fragbes autbnomas, constante do Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, sendo que o proprietario
do prédio urbano, situado em Area de Reabilitacdo Urbana do Centro Historico ..., requereu & Camara Municipal
declaragdo a reconhecer os requisitos previstos no n.° 1 do artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho), com vista a usufruir da isencdo do Imposto Municipal sobre as
Transmiss6es Onerosas de Imoveis (IMT).

Questiona-se em concreto se uma intervengdo urbanistica que resultou da demolicdo total de um edificio
existente sem reconstituicdo da estrutura das fachadas e posterior edificacdo deve ser considerada, para efeitos
daquele regime, como nova edificacdo, ou ao invés, se deve considerar como intervencédo de reabilitagcdo no
edificio.

Cumpre informar:

O Estatuto dos Beneficios Fiscais, constante do Decreto-Lei n.° 215/89, na sua redacéo atual, prevé o seguinte,
nos nimeros 1 e 2 do seu artigo 45.° (destacando-se as partes pertinentes para o caso em apreco):

Artigo 45.°

Prédios urbanos objecto de reabilitagcao

1 - Os prédios urbanos ou fragbes autbnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em é&reas de
reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham
cumulativamente as seguintes condigdes:

a) Sejam objeto de interven¢Bes de reabilitagcdo 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-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacao 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 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.° 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei
n.° 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos imoveis que preencham os requisitos a que se refere o numero anterior séo aplicaveis os seguintes
beneficios fiscais:

a) Isengdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da
concluséo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos
no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo propria e permanente;

b) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imdéveis nas aquisicbes de imdveis
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¢éo;

c) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissao,
subsequente a intervencao de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando
localizado em area de reabilitagdo urbana, também a habitac@o prépria e permanente;

d) Reducéo a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacao a que se refere a alinea b) do
n.°1.

Atendendo a remissédo da alinea a) do n.° 1 deste artigo para o regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU), é
inevitavel fazer-se uma abordagem ao Decreto-Lei n.° 307/2009, na sua redacao atual, onde pontifica, na alinea j)
do seu artigo 2.°, o conceito de reabilitacdo urbana, nos termos que se transcrevem:
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«Reabilitacdo urbana» a forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio
urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagao de
obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras de construcéo, reconstrugdo, ampliacdo, alteracao,
conservagdo ou demolicdo dos edificios;

Em matéria de reabilitacdo urbana encontramos igualmente o Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, que
estabelece o regime aplicavel as opera¢fes de reabilitacdo de edificios ou de fracdes autbnomas, sempre que
estes se destinem a ser total ou predominantemente afetos ao uso habitacional. Tal como esta previsto no artigo
39, para efeitos deste decreto-lei, importa atender as seguintes definicdes:

Artigo 3.°

Defini¢cdes

Para efeitos do presente decreto-lei, entende -se por:

a) «Operacdes de reabilitacéo», as intervencdes de reabilitacéo realizadas em edificios ou fragdes autbnomas que
consistam nas seguintes operacdes urbanisticas, conforme definigdo prevista no Regime Juridico da Urbanizagéo
e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacéo atual:

[) Obras de alteragéo;

II) Obras de reconstrucdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por circunstancias
preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislacdo técnica aplicavel,

b) «Total ou predominantemente afetos ao uso habitacional», os edificios ou fracbes autbnomas em que pelo
menos 50 % da sua area se destine a habitacdo e a usos complementares, designadamente estacionamento,
arrecadacdo ou usos sociais.

Tendo em vista a conciliagdo dos dois regimes, Fernanda Paula Oliveira, preconiza o seguinte quanto as
finalidades de cada diploma - «0 Decreto-Lei n.° 95/2019 estd preocupado com a aplicagdo da garantia do
existente a edificios erigidos antes da existéncia de certas regras, ao contrario do RJRU, que esta preocupado
com a reabilitagdo urbana como politica municipal que néo coincide necessariamente (ou € muito mais) que a
mera reabilitacao de edificios».

Pelo que, perfilhando-se esta tese, os conceitos de reabilitacdo urbana constantes do regime juridico da
reabilitacdo urbana e do regime aplicivel as operacdes de reabilitacdo de edificios ou de fragdes autbnomas nao
sdo excludentes entre si. Légica, esta, que, alias, também parece estar vertida no Regulamento de Atribuicao de
Beneficios Fiscais do Municipio de ...

Ora, em face do exposto, em primeiro lugar e de acordo com a doutrina, ha que admitir que o conceito de
reabilitagdo urbana que radica no RJRU, apesar de assentar na conservagdo substancial do edificado, admite
todo um conjunto de intervencdes que podem incluir a demolicdo do existente seguida de nova edificagdo. Neste
sentido, a demolicdo ou construcdo nova seréo meios para atingir a reabilitacdo urbana.

Em segundo lugar, é de referir o Regulamento de Atribuicdo de Beneficios Fiscais do Municipio de ..., 0 qual, ndo
obstante poder abranger, a partida, variadas operagfes de reabilitagdo, deve ser conjugado com o programa
estratégico a concretizar em causa, em consonancia com o disciplinado pelo RJRU.

Ou seja, a suscetibilidade de a intervencdo em causa (demolicdo seguida de novas edificacdes) constituir uma
tipologia de reabilitacdo urbana que possa beneficiar da isencdo carece da confirmacéo desta possibilidade estar
prevista no programa estratégico para o local em causa.

Da observacao feita ao Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana do Centro Histérico de ..., decorre:

- do ponto 7.1, a consideracdo da demolicdo e substituicdo de edificios apenas em situagfes de: (1) interesse
publico, (2) ruina iminente e (3) edificios sem interesse urbanistico arquiteténico ou cultural, tanto individualmente
como para o conjunto em que se integram.

- do ponto 8.1, Demolicdo e/ou Construcdo - Intervencado indicada para edificios em ruina ou em muito mau
estado, sem interesse urbanistico arquitetonico ou cultural, tanto individualmente como para o conjunto em que se
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integram ou em casos de manifesto interesse publico. Também indicada para edificios em ruina ou em muito mau
estado, que ndo suportando estruturalmente obras de reabilitacdo, deve ser viabilizada a sua demolicao parcial.

- do ponto 10.3.3.4 (instrumentos de reabilitagcdo urbana) - o recurso ao instrumento da demolicdo de edificios
depende da determinacdo da verificacdo dos seguintes pressupostos legais: (1) auséncia dos requisitos de
seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destina o imdvel; (2) a reabilitagdo do edificio seja
técnica ou economicamente inviavel.

Considerando o exposto pela Camara Municipal de ... a este respeito, o caso em apre¢o ndo cumpre, pelo
menos, o estabelecido no ponto 8.1.

Se assim for, da conjugacéo do disposto no artigo 45.°, n.° 1, alinea a), do Estatuto dos Beneficios Fiscais com o
disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, com o Regulamento de Atribuicdo de Beneficios Fiscais do Municipio de ...
e com as opc¢des vertidas no Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana do Centro Historico ..., parece resultar
a impossibilidade de concesséao do beneficio pretendido pelo requerente.

Relator: Luis Santos
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