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Na ultima década, tem vindo a verificar-se uma
degradacao progressiva das zonas mais antigas das
principais cidades portuguesas, impulsionada, em
grande parte, por um numero excessivo de construcoes
de raiz e pelo consequente abandono e desgaste dos
edificios mais antigos.

Por forma a inverter a referida tendéncia, tem vindo

a ser conferida elevada prioridade a reabilitacao
urbana, tendo, neste dominio, sido ja implementadas
medidas que procuram, de forma articulada, fomentar
a reabilitacao urbana, designadamente por meio de
incentivos ao nivel fiscal e financeiro.

Neste contexto, desde a Lei do Orcamento do Estado
para 2008 (Lei n.° 67-A/2007, de 31/12) que tanto os
promotores imobiliarios, como os investidores, tém
ao seu dispor um legque vasto de beneficios fiscais,
atualmente com assento nos artigos 45.°e 71.° do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e na Lista | anexa
ao Codigo do IVA.

Assim, pretende-se com o presente guia proceder a
sistematizacao dos beneficios fiscais a reabilitacao
urbana presentemente em vigor.




Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI)

Isencao de IMI para prédios objeto
de reabilitacao

Os prédios objeto de reabilitacao urbanistica estao
isentos de IMI, por um periodo de 3 anos, a contar da
emissao da respetiva licenca de construcao.

O que se entende por reabilitacao urbanistica?

Como se processa ‘
a atribuicao da
isencao?

O beneficio opera por ‘
meio de reembolso
do valor pago pelo
contribuinte a titulo de
IMI, a cargo do servico de
financas competente, até
15 dias ap6s comunicacao
por parte da camara
municipal da area da
situacao do prédio da
efetiva conclusao das
obras de reabilitacao, e
emissao da competente
certificacdo urbanistica e
certidao energética.
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Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI)

Os prédios que tenham sido objeto de acao de reabilitacao, iniciada apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontre
concluida até 31 de dezembro de 2020, ficam isentos de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusao da acao de reabilitacao, podendo a isencao ser renovada por um periodo adicional de 5
anos, desde que localizados em “area de reabilitacao urbana” ou constituam prédios urbanos arrendados passiveis
de atualizacao faseada de rendas nos termos do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

A intervencao destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e

de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as

construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como

as suas fracdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir

NovVos Usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais

resulte um estado de conservacao do imoével, pelo menos, dois niveis acima do

atribuido antes da intervencao, devidamente certificada pela entidade competente. ‘ ‘

O que se entende por “area de reabilitacao urbana”?

A area territorialmente delimitada pela assembleia municipal da area de situacao do
prédio, sob proposta da camara municipal.

[
n
O beneficio opera a cabeca, ou seja, dispensa o contribuinte de proceder ao
pagamento do IMI, contando que o estado dos imoveis antes e depois da realizagao v

das obras de reabilitagao tenha sido certificado pela camara municipal e essa mesma
certificacao tenha sido enviada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT).

A AT entende que as referidas duas isencoes de IMI ndo sao cumulaveis em relacao
ao mesmo prédio, mesmo que apos a conclusao da obra de reabilitacao o prédio

venha a ser objeto de transmissao (cfr. Oficio Circulado n.° 40 109, de 21.07.2015).
Este entendimento nao foi ainda discutido junto de nenhum Tribunal ou Centro de
Arbitragem, pelo que € incerta a sua legalidade.




Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imoveis (IMT)

Isencao de IMT em aquisicoes de prédios urbanos destinados a reabilitacao
urbana

Estao isentas de IMT as aquisicbes onerosas de prédios urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica, desde que
se iniciem as obras de reabilitacao no prazo de 3 anos a contar da data de aquisicao.

[Z] Como se processa a atribuicao da isencao?

O beneficio opera por meio de reembolso do valor pago pelo contribuinte a titulo de
IMT, a cargo do servico de financas competente, até 15 dias apos comunicagao por parte
: da camara municipal da area da situacao do prédio da efetiva conclusao das obras de
y reabilitacao, e emissao da competente certificacao urbanistica e certidao energética.

Isencao de IMT na primeira aquisicao de prédio reabilitado

Esta isenta de IMT a primeira aquisicao onerosa de prédio objeto de acao de reabilitacao, localizado na area

de reabilitagao urbana, desde que o prédio ou a fracao seja destinada exclusivamente a habitacao propria e
permanente do adquirente e a agao de reabilitacao tenha sido iniciada apds 1 de janeiro de 2008 e concluida até
31 de dezembro de 2020.

Como se processa a atribuicao da isencao?




Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

IVA de 6% nas empreitadas de reabilitacao urbana

Beneficiam da taxa reduzida de IVA de 6% as empreitadas de reabilitacdo urbana, realizadas em iméveis ou em
espacos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana ou no ambito de operacgdes de requalificacao e
reabilitacao de reconhecido interesse publico nacional, bem como as empreitadas de reabilitacao de imoveis

que, independentemente da localizacdo, sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacao e da
Reabilitacao Urbana (IHRU) e as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal
a reabilitacao de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Como se processa o reconhecimento da taxa reduzida?




Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (IRS) e Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, com o limite de €500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitacado de imodveis, tanto de imodveis situados em area de reabilitacdo urbana, como de
imoveis arrendados passiveis de atualizacao faseada de rendas de acordo com o Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU), que tenham sido objeto de acao de reabilitacao.

Sao tributadas em IRS, a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opcao pelo Ma 15-Va | 1as
englobamento, as mais-valias decorrentes da alienacao de imoveis situados nas areas e rendas
de reabilitacao urbana, objeto de acao de reabilitacao nos termos das respetivas

estratégias de reabilitacao, entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2020. Sujeitas a

Sao tributados a taxa de 5% os rendimentos prediais decorrentes de arrendamento
de imoveis situados nas areas de reabilitacao urbana e objeto de acao de
reabilitacao, entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2020, nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo ou passiveis de atualizacao faseada de rendas
de acordo com o NRAU.

Os rendimentos resultantes da alienacao ou arrendamento de prédios objeto de acao de reabilitagao urbana nao
sao tributados em sede de IRC.



Tributacao dos rendimentos dos participantes dos FIIRU

Tributacao dos rendimentos dos participantes dos FIIRU

Pessoas Singulares Pessoas Coletivas
Residentes’ Residentes

Nao Residentes

Rendimentos

distribuidos e
resultantes de
resgate

Mais-valias

O que sao os FIIRU?

! Aplicavel aos sujeitos passivos de IRS que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola.

2530 excluidas da isencdo as entidades que sejam residentes em pais, territério ou regido sujeito a regime fiscal mais favoravel constante
de lista aprovada por portaria do Ministro das Financas, e as entidades ndo residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25%
por entidades residentes. Casos em que se procederd a tributacao a taxa de 10% (retencdo na fonte com carater definitivo, no caso de
rendimentos distribuidos ou obtidos no resgate).
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