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ANEXO 3- INCENTIVOS/BENEFICIOS FISCAIS




INCENTIVOS/BENEFICIOS FISCAIS PELA REABILITACAO URB ANA
Legislacao aplicavel

O Decreto-Lei n.° 108/2008, de 26 de Junho, no uso da autorizagéo legislativa concedida
pelo artigo 91.° da Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro, alterou e republicou o Estatuto
dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de Julho (doravante
EBF);

O artigo 3.° da Lei n.° 64/2008, de 5 de Dezembro alterou o artigo 46.° do EBF;

O artigo 99° da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de Dezembro, Lei do Orgamento de Estado para
2009, introduziu novos beneficios fiscais para a Reabilitagdo Urbana aditando o artigo
71° ao EBF.

Reabilitacdo Urbana

1. Para efeitos fiscais, entende-se “«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 realizacdo 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
construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos
edificios.” (artigo 2 ©, alinea j) do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro);

Para efeitos da aplicacdo dos beneficios fiscais para a reabilitacdo urbana, o nimero 22

do artigo 71° do EBF define como:

“AccOes de reabilitacdo” as intervencbes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um
ou Vvérios edificios, ou as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as suas frac¢des, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais,
com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois

niveis acima do atribuido antes da intervencéo,

“Area de reabilitacdo urbana” a area territorialmente delimitada, compreendendo
espacos urbanos caracterizados pela insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos
edificios, das infra-estruturas urbanisticas, dos equipamentos sociais, das areas livres
e espacos verdes, podendo abranger designadamente areas e centros historicos, zonas
de proteccédo de imoveis classificados ou em vias de classificacdo, nos termos da Lei de
Bases do Patrimoénio Cultural, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas.”



O artigo 76° da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de Dezembro, Lei do Orcamento de Estado para

2009, alterou a Lista | anexa ao Cédigo do IVA;

S&o os seguintes os Beneficios Fiscais que poderao ser aplicados no ambito de

intervencdes de reabilitacdo urbana:

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI) E IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE
TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)

ARTIGO 44° ISENCOES DO EBF
(anterior artigo 40.° alterado)

Nos termos da alinea n) do n.° 1 do artigo 44° estd o isentos de IMI os “...prédios
classificados como Monumentos Nacionais e os prédios individualmente classificados
como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da legislacdo

aplicavel.” Esta isenc¢do inicia-se no ano, inclusive, em que ocorra a classificacao.

« Estaisencédo de IMI tem caracter automatico, no caso de o prédio ter beneficiado da
isencao prevista na alinea g) do artigo 6.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre as

Transmissbes Onerosas de Imoéveis (CIMT).

« Nos restantes casos, a isen¢éo deve ser reconhecida pelo chefe de financas da area
da situacdo do prédio, em requerimento devidamente documentado, que deve ser
apresentado pelos sujeitos passivos no prazo de 90 dias contados da verificagdo do
facto determinante da isencdo. Nesta situagdo se o pedido for apresentado para
além do prazo ai referido, a isencao inicia-se a partir do ano imediato, inclusive, ao

da sua apresentacao.
» O reconhecimento da classificacdo do Imovel € requerido no IGESPAR.
ARTIGO 6°
DO CODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL

SOBRE TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (CIMT)

Nos termos do artigo 6° do CIMT ficam isentas de IM T “...as aquisi¢cdes de prédios
classificados como de Interesse Nacional, de Interesse PuUblico ou de Interesse

Municipal, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.”

« 0O reconhecimento da classificacdo do Imovel é requerido no IGESPAR e entregue

no Servico de Financas da area do imével.

ARTIGO 45°
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PREDIOS URBANOS OBJECTO DE REABILITACAO DO EBF
(anterior artigo 40.°-A alterado)

Segundo o n.° 1 do artigo 45° ficam isentos de IMI “... os prédios urbanos objecto de
reabilitacdo urbanistica, pelo periodo de dois anos a contar do ano, inclusive, da

emissao da respectiva licenga camaréria.”

Nos termos do n.° 2 do artigo 45° “Ficam isentas de IMT as aquisi¢cdes de prédios
urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica, desde que, no prazo de dois anos a

contar da data da aquisi¢cdo, o adquirente inicie as respectivas obras.”

» Este regime previsto ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica

natureza, nao prejudicando, porém, a op¢ao por outro mais favoravel,
« Estaisencdo aplica-se a todos os prédios independentemente da localiza¢éo;

« Para ser efectuado o reembolso devera ser entregue um requerimento & Camara
Municipal ou a Sociedade de Reabilitacdo Urbana da situacdo do Imével, apés a
conclusdo das obras, para reconhecimento da situacdo do prédio e emissédo de
certificagdo. A Camara Municipal ou a Sociedade de Reabilitagdo Urbana deve

comunicar, no prazo de 30 dias, ao servi¢o de Financas, o reconhecimento;

* O Servico de Finangas deve promover, no prazo de 15 dias, a anulagdo das
liquidagBes de imposto municipal sobre iméveis e de imposto municipal sobre as

transmissdes onerosas de imoveis e subsequentes restituicdes.
ARTIGO 71°
INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA DO EBF

Nos termos dos n°s 20 e 21 do artigo 71° do EBF  os prédios reabilitados entre 2008
e 2020 desde que sejam Prédios Urbanos arrendados passiveis de actualizacdo
faseada nos termos dos artigos 27° e seguintes do NRAU ou/e Prédios Urbanos

localizados em area de reabilitacdo urbana poderdo estar isentos de:
* IMI por um periodo de cinco anos, renovavel por mais cinco;

* IMT na primeira transmissdo onerosa de prédio urbano ou frac¢cdo autonoma
reabilitados, localizados em area de reabilitacdo urbana e destinados

exclusivamente a habitacdo propria e permanente.

O procedimento para a obtencdo destes beneficios consiste na entrega de um
requerimento devidamente fundamentado ao chefe de financas da area da situacao do

prédio.



O comprovativo do inicio e da conclusdo das ac¢fes de reabilitacdo € da competéncia
da Camara Municipal ou de outra entidade habilitada para gerir um programa de

reabilitacdo urbana.
IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO COLECTIVO (IRC)
ARTIGO 71°
INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA DO EBF

Nos termos do n° 1 do artigo 71° estdo isentos de IRC os rendimentos de qualquer
natureza obtidos por fundos de investimento imobiliario que operem de acordo com a

legislacdo nacional, desde que:
¢ Se constituam entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de Dezembro de 2012 e

« Pelo menos 75 % dos seus activos sejam bens imoveis sujeitos a accdes de

reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana.”

Nos termos do n.° 2 do artigo 71° os rendimentos respeitantes a unidades de
participacdo nos fundos de investimento referidos, pagos ou colocados a disposicao dos
respectivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacéo de resgate, sdo
sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %, excepto quando 0s
titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais
ou entidades nao residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ao

gual os rendimentos sejam imputaveis, excluindo:

» As entidades que sejam residentes em pais, territorio ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro

das Financas;

« As entidades nao residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 %

por entidades residentes.”
Nos termos dos n°s 23 e 24 do mesmo artigo do EBF  a:

e Comprovacao do inicio e da concluséo das acc¢des de reabilitacdo € da competéncia
da Céamara Municipal ou de outra entidade habilitada para gerir um programa de

reabilitacdo urbana e;

« Delimitacdo das é&reas de reabilitacdo urbana é competéncia da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, obtido parecer do IHRU, I.P., no
prazo de 30 dias, improrrogaveis. Este parecer ndo é contudo necessario se se tratar

de uma Area Critica de Recuperacio e Reconversdo Urbana — ACRRU.



IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR (IRS)
ARTIGO 71°

INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA DO EBF

Nos termos do n.° 2 do artigo 71° os rendimentos respeitantes a unidades de
participacdo nos fundos de investimento referidos no ndmero anterior, pagos ou
colocados a disposigéo dos respectivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante
operacédo de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10
%, excepto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos
rendimentos de capitais ou entidades nado residentes sem estabelecimento estavel em

territério portugués ao qual os rendimentos sejam imputaveis, excluindo as:

« Entidades que sejam residentes em pais, territério ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro

das Financas;

« Entidades néo residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 % por

entidades residentes.

Nos termos do n.° 3 do artigo 71° o saldo positivo entre as mais-valias e as menos
valias resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de investimento

referidos é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam:

» Entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel a isencao prevista no artigo 27.°

do Estatuto dos Beneficios Fiscais, ou

» Sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do &mbito de uma actividade comercial, industrial ou agricola e ndo

optem pelo respectivo englobamento.

Nos termos do n.° 4 do artigo 71° sao dedutiveis a colecta até ao limite de € 500, 30
% dos encargos, (devidamente comprovados e dependentes de certificacdo prévia por
parte do 6rgdo de gestdo da area de reabilitacdo ou da comisséo arbitral municipal,

consoante 0s casos), suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacao de:

« Imoveis, localizados em “areas de reabilitacdo urbana” e recuperados nos termos

das respectivas estratégias de reabilitacao; ou

* Imoveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos termos dos

artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),



aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢cdes de

reabilitacéo.

Nos termos do n.° 5 do artigo 71° as mais -valias auferidas por sujeitos passivos de
IRS residentes em territério portugués sao tributadas a taxa autonoma de 5 %, sem
prejuizo da opcgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de iméveis situados em “&rea de reabilitacdo urbana”, recuperados nos

termos das respectivas estratégias de reabilitacao.

Nos termos do n.° 6 do artigo 71° o0s rendimentos prediais auferidos por sujeitos
passivos de IRS residentes em territorio portugués sao tributadas a taxa de 5 %, sem
prejuizo da opcgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do

arrendamento de:

« Imoveis situados em “area de reabilitacdo urbana™, recuperados nos termos das

respectivas estratégias de reabilitacao;

« Imoveis arrendados passiveis de actualizacao faseada das rendas nos termos dos

artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objecto de ac¢des de reabilitacdo.

FUNDOS E SOCIEDADES DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PAR A
ARRENDAMENTO HABITACIONAL (FIIAH) E SOCIEDADES DE | NVESTIMENTO
IMOBILIARIO PARA ARRENDAMENTO HABITACIONAL (SIIAH)

O artigo 102° e seguintes da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro, Lei do Orgamento
de Estado para 2009, aprovou o regime especial aplicavel aos Fundos de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH) e as Sociedades de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional (SIIAH) que pode ser resumido da seguinte

forma:

* Ficam isentos de IRC os rendimentos obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de
Janeiro de 2009 e 31 de Dezembro de 2013.

« Ficam isentos de IRC e IRS os rendimentos respeitantes a unidades de participacao

nos FIIAH pagos ou colocados a disposicao dos respectivos titulares.

e Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da transmissdo de imoveis
destinados a habitacéo prépria a favor dos FIIAH, que ocorra por forca da conversao

do direito de propriedade desses iméveis num direito de arrendamento.



e Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios
urbanos destinados ao arrendamento para habitacdo permanente que integrem o

patriménio dos FIIAH.
* Ficam isentas de IMT:

- as aquisicbes de prédios urbanos ou de fraccdes autonomas de prédios urbanos

destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos FIIAH;

- as aquisicbes de prédios urbanos ou de frac¢cdes autonomas de prédios urbanos
destinados a habitacédo propria e permanente, em resultado do exercicio da opcéo de

compra pelos arrendatarios dos imoéveis que integram o patriménio dos FIIAH.

e Ficam isentos de imposto de selo todos os actos praticados, desde que conexos
com a transmissdo dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que
ocorra por forca do direito de propriedade desses iméveis num direito de

arrendamento sobre os mesmos, bem como com o exercicio de op¢ao de compra.

« Relativamente as SIIAH aplicar-se-a o regime aplicado aos FIIAH, com as devidas

alteracgoes.

IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA)

O Orgcamento de Estado para 2009, Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro, no artigo
76.° veio dar uma nova redaccao as verbas 2.23, 2.19 e 2.24 da Lista | “Bens e Servicos
sujeitos a Taxa Reduzida” (5%) anexa ao Codigo do Imposto sobre o Valor

Acrescentando (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de Dezembro):

“2.19 - As empreitadas de bens iméveis em que sdo donos da obra autarquias locais,
empresas municipais cujo objecto consista na reabilitacdo e gestdo urbanas detidas
integralmente por organismos publicos, associacGes de municipios, empresas publicas
responsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou associacdes e corporacdes
de bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam directamente

contratadas com o empreiteiro. “

“2.23 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal com o definida em diploma
especifico, realizadas em imoveis ou em espacos pub  licos localizados em éareas
de reabilitacdo urbana (areas criticas de recupera¢ &80 e reconversao urbanistica,
zonas de intervencao das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou no ambito de operacdes de req  ualificacéo e reabilitacdo de

reconhecido interesse publico nacional”.



Para os particulares poderem usufruir da taxa reduzida deverdo requerer a Camara
Municipal ou a Sociedade de Reabilitacdo Urbana da situacdo do Imdvel, o
reconhecimento da situacdo do mesmo e a emissdo de certificacdo. A Facturacéo

devera ser efectuada com IVA a taxa de 5%.

“2.24 - As empreitadas de reabilitacdo de imolveis que, independentemente da
localizacdo, sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no &mbito de regimes
especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de

programas apoiados financeiramente pelo IHRU.”

OUTROS BENEFICIOS FISCAIS RELATIVOS A OBRAS
ARTIGO 46°
PREDIOS URBANOS CONSTRUIDOS, AMPLIADOS,

MELHORADOS OU ADQUIRIDOS A TITULO ONEROSO, DESTINAD OS A
HABITACAO DO EBF

(anterior artigo 42.° alterado)

Segundo o n°. 1 do artigo 46° ficam isentos de IMI “... os prédios ou parte de prédios
urbanos habitacionais construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo
oneroso, destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, e que sejam efectivamente afectos a tal fim, no prazo de seis meses
apos a aquisi¢do ou a concluséo da construgdo, da ampliacdo ou dos melhoramentos,
salvo por motivo ndo imputdvel ao beneficiario devendo o pedido de isencdo ser
apresentado pelos sujeitos passivos até ao termo dos 60 dias subsequentes aquele

prazo.”

Segundo o n°. 2 do artigo 46° ficam também isentos de IMI “...0s prédios ou parte de
prédios construidos de novo, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso,
quando se trate da primeira transmissdo, na parte destinada a arrendamento para
habitagcédo, desde que reunidas as condi¢des referidas na parte final do n.° 1, iniciando-
se 0 periodo de isencdo a partir da data da celebracdo do primeiro contrato de

arrendamento.”

e Esta isencdo abrange os arrumos, despensas e garagens, ainda que fisicamente
separados, mas integrando o mesmo edificio ou conjunto habitacional, desde que
utilizados exclusivamente pelo proprietario, inquilino ou seu agregado familiar, como

complemento da habitacdo isenta.



e Esta isencdo s6 pode ser reconhecida duas vezes a0 mesmo sujeito passivo ou

agregado familiar.

» Esta isencdo pode ser reconhecida ao mesmo sujeito passivo por cada prédio ou

fracgdo autonoma destinada ao fim nele prevista.

« Para efeitos do disposto no presente artigo, considera-se ter havido afectacédo dos
prédios ou partes de prédios a habitacao prépria e permanente do sujeito passivo

ou do seu agregado familiar se ai se fixar o respectivo domicilio fiscal.

« Os beneficios fiscais a que se refere este artigo cessam logo que deixem de verificar
se 0s pressupostos que os determinaram, devendo os proprietarios, usufrutuarios

ou superficiarios dar cumprimento ao disposto no n.° 1 do artigo 13.° do CIMI.

e O periodo de isencao a conceder é determinado em conformidade com:

Valor tributavel (em euros) Periodo de isencéo (ano  S)
Até 157 500
Mais de 157 500 e até 236 250 4

» Tratando-se de prédios ampliados ou melhorados a isencao aproveita apenas ao
valor patrimonial tributario correspondente ao acréscimo resultante das ampliacdes
ou melhoramentos efectuados, tendo em conta, para a determinacdo dos
respectivos limite e periodo de isencao, a totalidade do valor patrimonial tributério

do prédio ap6s o aumento derivado de tais ampliacdes ou melhoramentos.

e Se o pedido for apresentado para além do prazo, ou se a afectacdo a residéncia
prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar ocorrer apds o
decurso do prazo, a isencéo inicia-se a partir do ano imediato, inclusive, ao da
verificacdo de tais pressupostos, cessando, todavia, no ano em que findaria se a
afectacdo se tivesse verificado nos seis meses imediatos ao da conclusdao da

construcao, ampliacdo, melhoramentos ou aquisicao a titulo oneroso.

« Deveré ser entregue um requerimento no Servigo de Financas da area do imovel.
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INCENTIVOS A REABILITACAO DE EDIFICIOS

EDIFICIOS EM GERAL EDIFICIOS EM AREA DE REABILITACAO URBANA
ENTIDADE
INCENTIVO PROMOTORA
REDUGAO ATE 30% DA TAXA DO IMI para o ano a que respeita 0
imposto. . REDUCAO OU ISENCAO DO PAGAMENTO DAS TAXAS PREVISTAS, na reabilitagdo de
TAXAS MUNICIPAIS 3 . CAMARA MUNICIPAL prédios nos Centros Historicos.”
REDUCAO ATE 20% DA TAXA DO IMI para o0 ano a que respeita o (Art.° 67° RMUE - CMVNB)
imposto a aplicar aos prédios urbanos arrendados.
(\/er condiches em Art °112° CIMI ‘
TAXA DE 10% em unidades de participagao de fundos de investimento imobiliario
DEDUGAO DE 30% dos encargos com reabilitagdo de iméveis até 500€ no IRS
IRS/IRC
TAXA DE 5% nas mais-valias decorrentes da alienagdo ou arrendamento de imdveis
recuperados.
(Ver condigdes em Art.° 71° EBF)
IMI ISENGAO POR 2 ANOS ‘ MINISTERIO DAS ISENGAO POR 5 ANOS, RENOVAVEL POR MAIS 5 ANOS de prédios reabilitados
(Ver condigbes em Art.° 45° EBF) ‘ FINANCAS (Ver condigbes em Art.° 71° EBF)
ISENGAO de iméveis a reabilitar, desde que sejam feitas obras no prazo ISENGAO NAS AQUISIGOES de prédio urbano ou de fracgdo auténoma de prédio urbano
IMT de 2 anos destinado exclusivamente a habitagao propria € permanente, na primeira transmiss&o onerosa do
prédio reabilitado
(Ver condigdes em Art.° 45° EBF) (Ver condicbes em Art.° 71° EBF)
IVA TAXA REDUZIDA nas empreitadas de reabilitagcao urbana, realizadas em iméveis ou em espagos
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