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1. Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)

1.1. Artigo 45.2 do EBF

Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em dareas de
reabilitacdo urbana?! beneficiam de incentivos fiscais, desde que preencham cumulativamente as seguintes

condicdes:

a) sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional

do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) em consequéncia da interven¢do prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservac¢io? esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.2 266-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 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013,
de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no

artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

1.1.1. Isencdo de IMI — 3 anos (possibilidade de renovacdo por mais 5 anos)

Os prédios urbanos objeto de acGes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de imposto municipal sobre
iméveis por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo,
podendo ser renovado, a requerimento do proprietario por um periodo adicional de cinco anos, no caso
de imdveis afetos a arrendamento para habitagcdo permanente ou a habitacdo prépria e permanente (alinea
a) do numero 2 do artigo 45.2 do EBF).

A prorrogacdo da isencdo estd dependente de deliberagdo da Assembleia Municipal, sob proposta da
camara municipal, nos termos do n.2 2 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das

Entidades Intermunicipais (nimero 6 do artigo 45.2 do EBF).

1.1.2. Isencdo de IMT (Aplicavel nas aquisi¢des de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagio)

Aquisicdao de imdveis destinados a interveng¢des de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo maximo de trés anos a contar da data da aquisi¢do (alinea b) no nimero 2 do artigo 45.2 do

EBF).

L'Area de reabilitacdo urbana' a drea territorialmente delimitada nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (Reda¢do da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

2 'Estado de conservagdo' o estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro. (Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).



1.1.3. Isencdo de IMT- (Primeira transmissio)

Primeira transmissao, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar, a arrendamento para habitacdo
permanente ou, quando localizado em area de reabilitagio urbana, também a habitacdo prépria e

permanente. (alinea c) no nimero 2 do artigo 45.2 do EBF).

Observagoes:
a) Esteregime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém,

a opgdo por outro mais favoravel;

b) O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagao
prévia ou com o pedido de licenca da operacdo urbanistica. (nimero 4 do artigo 45.2 do EBF);

c) E o municipio que comunica o reconhecimento ao servigo de financas da area da situagdo do edificio ou
da fracdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinacdo do estado de conservacao
resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificacdo energética, se esta for posterior (nUmero 4

do artigo 45.2 do EBF);

d) De acordo com a alinea d) do nimero 2 do artigo 45.2 do EBF as taxas serdo reduzidas a metade sé para a
vistoria final (conforme alinea b) do n.2 1).

1.2. Artigo 71.2 do EBF

1.2.1. Deducio a coleta, em sede de IRS, até ao limite de €500, 30% dos encargos suportados

pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo (nimero 4 do artigo 71.2)

Encargos relacionados com a reabilitacdo de:

a) Imoveis, localizados em 'areas de reabilitagdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagao; ou

b) os imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e
seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de

fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitacao.

Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de certificacdo prévia por parte do orgdo

de gestdo da area de reabilitacdo (nimeros 18 e 19 do artigo 71.9).



1.2.2. Tributacdo a taxa autonoma de 5% de mais — valias, sem prejuizo da opcdo pelo

englobamento (humero 5 do artigo 71.2)

a) Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués;
b) Mais-valias decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervencdo, de imével localizado em
area de reabilitacdo urbana e que tenham sido recuperados nos termos das respetivas estratégias de

reabilitacdo (nota: apenas para edificios ja recuperados).

1.2.3. Tributacdo a taxa de 5 % dos rendimentos prediais, sem prejuizo da opcao pelo

englobamento, inteiramente decorrentes de arrendamento (hiimero 7 do artigo 71.2)

Rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués, inteiramente
decorrentes do arrendamento de:
a) Imoveis situados em 'area de reabilitacdo urbana', recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagao;
b) Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes

do NRAU, que sejam objeto de ac¢des de reabilitacdo.

2. Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado- CIVA (Taxa reduzida de 6%)

a) Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espacos publicos localizados em dreas de reabilitagao urbana delimitadas nos termos legais, ou
no ambito de operagdes de requalificacdo e reabilitagcdo de reconhecido interesse publico nacional. —
Verba 2.23, lista I, anexa ao CIVA em conjugacdo com a alinea a) do niumero 1 do artigo 18.2 do mesmo
Cadigo (servigos prestados e materiais aplicados).

b) As empreitadas de beneficiacdo, remodelacdo, renovacdo, restauro, reparagdo ou conservacdo de
imoveis ou partes auténomas destes afetos a habitacdo, com exce¢do dos trabalhos de limpeza, de
manutencdo dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou
instalacGes similares.

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder 20 % do

valor global da prestacdo de servigos. - Verba 2.27, lista |, anexa ao CIVA.



ESTADO DE CONSERVACAO

* Os niveis de conservacdo refletem o estado de conservag¢ao de um prédio urbano ou de uma fragdo
auténoma e a existéncia, nesse prédio ou nessa fracdo, de infraestruturas bdsicas, de acordo com o
Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.

* Os niveis de conservagao constam do seguinte quadro:

Estado de Conservagao

Excelente

Bom

Médio

Mau

Péssimo

* Para esta analise sera utilizada a ‘Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservagdo de Edificios’ do NRAU,
publicado pela Portaria N.2 1192-B/2006, de 3 de novembro (Anexo 1), e segue as instrugbes de aplicagdo

do ‘Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Iméveis’ (MAEC).



COMO REQUERER BENEFICIOS FISCAIS?

ISENCAO DE IMI / IMT

PASSO 1

* Requerer ao municipio uma vistoria inicial para aferir o nivel de conservacdo do imdvel/ fragdo.

PASSO 2

* Proceder as obras de construcdo, reconstrucao, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservagao de

edificios.

PASSO 3

* Apds a conclusdo das obras, requerer ao Municipio a vistoria final com o objetivo de aferir o nivel de
conservacgao e verificar se a intervengao correspondeu aos critérios exigidos de uma “acdo de reabilitacdo”.

PASSO 4

* Oreconhecimento da intervencao de reabilitacdo para efeito de aplicacdo do disposto no presente artigo 45.2
do EBF, deve ser requerido conjuntamente com a comunica¢do prévia ou com o pedido de licenca da operacao
urbanistica.

PASSO 5

* O municipio emite a “Declaragdo de agdo de reabilitagdo”, caso tenham cumpridos os critérios exigidos.

PASSO 6
* Acamara municipal comunica, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinag¢do do estado

de conservacdo, ao servico de financas da area da situacdo dos prédios o reconhecimento de
reabilitacdo.

* Notificar o requerente.



IVA A TAXA REDUZIDA

PASSO 1
Verificar se o seu imdvel se localiza na Area de Reabilitacdo Urbana.

(Consulte os mapas no site do Municipio)

PASSO 2

* Requerer ao Municipio, antes de iniciar a obra, preenchendo o requerimento de ‘Peticées Diversas’,
solicitando a emissdo de ‘Declaracdo de IVA’, atestando que o imdvel se localiza em Area de Reabilitacdo
Urbana, para efeitos de IVA a taxa reduzida.

N3o é exigivel subida de niveis, o Unico critério é o imdvel estar localizado na Area de Reabilitagdo Urbana.

PASSO 3

* O Municipio emite a Declaragdo e o requerente devera entrega-la ao empreiteiro no inicio da obra.



