Emmm AS LEISDO PATRIMONIO

Isencoes fiscais

em matéria de reabilitacao

urbana

A reforma da tributacdo do patrimoénio inscrita no Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro,

introduziu algumas alteracdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei

n.°215/89, de 01 de Julho, através do aditamento do art.” 40°-A, quando estd em causa a aquisicao de

prédio urbano que venha a ser objecto de reabilitagdo urbanistica.

Por operacado de “reabilitagao urbanisti-
ca” entende-se, para este efeito, nos ter-
mos don.°3 do citado art.° 40°-A do EBF, a
execugao de obras destinadas a recuperar
e beneficiar uma construgao, corrigindo
todas as anomalias construtivas, funcio-
nais, higiénicas e de seguranca acumula-
das, que permitam melhorar e adequar a
sua funcionalidade.

A definic¢do de obras de reabilitagdo urba-
nistica ndo é feliz, utilizando desde logo,
cumulativa e indevidamente, os conceitos
de “recuperar” e “beneficiar”, devendo-se
o legislador ter quedado com o “recupe-
rar”, para ndo gerar confusao com o con-
ceito de “obra de beneficiagao ou recreio”,
que sdo as que ndo sendo de conservagao
do imével, servem para embelezar ou, co-
mo diz a lei, de recreio ao “benfeitor” (art.
216° n.°3 do Cédigo Civil).

Também ndo se trilhou o caminho mais
correcto quando se abordou a eliminacao
de todas as anomalias, com vista a melho-
rar a funcionalidade do imével. Mas,
entdo, e a seguran¢a do mesmo? S6 inte-
ressa a funcionalidade? Deixou-se de fora
aquilo que mais deve preocupar a reabili-
tagdo de qualidade: as “casas” sao habita-
das por pessoas e essas devem estar em se-
guranca. Nao chega que a casa fique boni-
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ta, € necessario que a mesma seja segura.
E que, se o que basta para ter o beneficio é
melhorar a funcionalidade, o legislador
quedou-se com a “reabilitagdo” cosmética
e meramente funcional. Um exemplo dis-
so serd a criagdo de uma moderna cozinha
e um quarto de banho num imével cente-
nario, em que o “reabilitante”, para “ga-
nhar” espaco para os executar, debilitou a
estrutura do prédio ou, pura e simples-
mente, ndo lhe mexeu, permanecendo a
mesma degradada pelo transcorrer do
tempo. Trata-se, sem duvida, de um ca-
minho deveras perigoso.

Espera-se, no entanto, que haja da parte
das camaras municipais e do Instituto Na-
cional da Habitagéo - entidades chama-
das a certificar a operacao de reabilitacdo
que for levada a cabo - alguma exigéncia
para além da mera funcionalidade dos
edificios.

Excluidas da concessao deste beneficio en-
contram-se as “obras de conservagao ou
necessdrias” que os proprietdrios sdo obri-
gados a fazer de oito em oito anos, por for-
ma a manter o prédio urbano nas devidas
condic¢des habitacionais, préximas das
origindrias que motivaram a emissdo da
licenga de habitacao.

Fora do &mbito da isencdo estdo também,

como se depreende do que jé atras ficou
dito, as “obras de beneficiacao pura”, que
visam conferir ao imével melhores con-
dices e até funcionalidade habitacional,
mas sem que se possam considerar obras
de recuperagao. Lembremo-nos que a
mens legislatoris foi a de incentivar a recu-
peragdo de prédios degradados e nao pro-
mover a beneficiacdo de prédios recentes,
desiderato que, bem vistas as coisas, até
nem lhe ficaria mal. Nao fosse a perda de
receita que tal provocaria ao erdrio publi-
co, cré-se que o legislador teria ido nesse
sentido.

Ja seviu que, para obter o beneficio fiscal é
necessario que o prédio urbano em apreco
seja objecto de uma “obra de reabilitacao
urbanistica”. Posto isto, cabe agora per-
guntar, afinal, que beneficios fiscais foram
criados pela Reforma?

Nos termos do n.° 1 do art.® 40°-A do EBF
ficam isentos de imposto municipal sobre
imoveis (0 novo IMI que substitui a extin-
ta CA) pelo periodo de dois anos, os pré-
dios urbanos objecto de reabilitagdo urba-
nistica. A isencdo abrange o ano da
emissdo da respectiva licenca camararia.
Isto é, o prédio estd isento de imposto mu-
nicipal sobre imoéveis (IMI) no ano em que
a licenca camaréria relativa a obra seja



emitida pela camara municipal compe-
tente e no ano seguinte.

Mais apetecivel que a isencao do IMI é a
isencdo do pagamento do imposto sobre a
transmissao onerosa de iméveis (IMT) que
substituiu 0 SISA a 1 de Janeiro deste ano.
Assim, de harmonia com o preceituado no
n.” 2 do aditado art.” 40°-A do EBF, ficam
isentas de imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imoveis, as aqui-
sigoes de prédios urbanos destinados a
reabilitagao urbanistica, desde que a obra
de reabilitacao seja iniciada no prazo de
dois anos a contar da data da aquisicao que
serd, naturalmente, a data escriturada.
Mais uma vez a intencao é boa, mas a re-
dacgao é infeliz. Melhor seria que se pre-
visse que o adquirente viesse a ter direito
a isengdo caso, no prazo de 180 dias (ou
outro razodvel) a contar da emissdo da li-
cenca camardria, iniciasse a obra de recu-
peracao urbanistica.

Coma actual formulagao legal, pode dar-se
o caso de, dois anos volvidos sobre a aqui-
si¢ao, a camara mu I1it‘ipﬂ| em causa nao ter,
ainda, emitido a licenca que permita iniciar
a obra. Dois anos sdo um periodo que sera
insuficiente na maior parte dos casos.

Na verdade, se pensarmos que o adqui-
rente pode levar 6 meses a elaborar e apre-
sentar o projecto de recuperagao, a cama-
ra municipal tera de o deferir, assim como
as especialidades, no prazo de 18 meses, o
que ndo ocorrera muitas vezes. No entre-
tanto, o adquirente ja tera de ter contrata-
do o empreiteiro para de imediato “colo-
cara primeira pedra” mesmo sem as espe-
cialidades aprovadas...

Na reforma da tributacao do patriménio,
pretendeu-se fechar a porta as procu-
racoes irrevogaveis, mas é o préprio legis-
lador a abrir-lhes a janela, levando os ad-
quirentes a escriturarem a compra e ven-
da mais tarde, para conseguirem obter o
beneficio fiscal.

Seja como for, mal ou bem, as isencoes
estao previstas, pelo que deverao ser cria-
dos 0os mecanismos administrativos ne-
cessarios para que a lei seja cumprida. So-
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bretudo, por forma a que seja alcancado o
seu principal objectivo: o de promover as
aquisicoes de imoveis degradados com
vista a sua Reabilitacao Urbanistica.

Do que aqui ficou dito, ja resulta que se
tratam de isengoes a reconhecer a posferio-
ri, depois de concluida a obra de reabili-
tacao e da mesma ser reconhecida como
tal pela camara municipal da area do imé-
vel em causa.

Tal significa que a liquidacao e cobranca
do imposto tem sempre lugar (sendo pos-
teriormente feita a anulacao daliquidacao

e o dinheiro devolvido ao adquirente-con-

tribuinte) quando, uma vez concluida a
obra, a cdmara comunicar no prazo de 30
dias a sua certificagao (reconhecendo a na-
tureza reabilitadora da obra promovida) a
Reparticao de Finangas da darea do imovel
que, no prazo de 15 dias, devera proceder
aanulagao da liquidacao. B8
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