4 — QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS/INCENTIVOS ASSOCIADOS A
REABILITAGAO URBANA

Na delimitacdo de area de reabilitacdo urbana, nos termos da alinea
c) do n.°2 do artigo 13° e da alinea a) do artigo 14° do RJRU, o municipio esta
obrigado a definir “os beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e
o imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis (IMT), nos

termos da legislac&o aplicavel”.

A titulo informativo, incluem-se no presente documento outros
beneficios que decorrem da reabilitacdo de imdveis, independentemente
destes se localizarem ou ndo em areas de reabilitacdo urbana, e ainda as
isencdes que se aplicam a prédios classificados.

Em qualquer caso, a informacdo que aqui é prestada, valida no
presente, ndo dispensa, em qualquer momento, a consulta dos diversos
diplomas legais que disciplinam a concessdo dos  diversos

beneficios/incentivos.

4.1 - Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

sobre o patrimoénio relativos a iméveis localizados na area de reabilitagcao

urbana de Castelo Bom.

4.1.1 - IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Estao isentos de IMI, pelo periodo de 5 anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusao da acc¢ao de reabilitacdo urbana, os prédios ou fraccdes
auténomas, situados na reabilitagdo urbana de Castelo Bom e cuja reabilitagédo
urbana, comprovadamente tenha sido iniciada apds a publicacdo em Diario da
Republica da delimitacdo da mesma area e que se encontre concluida até 31
de Dezembro de 2020.
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Procedimento para reconhecimento da isengao:

- Certificacdo da execucdo da accado de reabilitagdo urbana pela
Camara Municipal;

- Determinacao do nivel de conservacao antes do inicio e no termo

das acdes de reabilitacao.

4.1.2 - IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imobveis)

Estao isentos de IMT na primeira transmissao onerosa, os prédios
ou fragbes autonomas reabilitados, destinados exclusivamente a habitagao
propria e permanente que se situem na area de reabilitagcdo urbana de
Castelo Bom, e cuja reabilitagdo urbana, comprovadamente tenha sido iniciada
apos a publicacdo em Diario da Republica da delimitagcdo da mesma area e

que se encontre concluida até 31 de Dezembro de 2020.

Procedimento para reconhecimento da isengao:

- Certificacdo da execucdo da accdo de reabilitagdo urbana pela
Camara Municipal.

- Determinagao do nivel de conservagao antes do inicio e no termo

das accdes de reabilitacao.

4.1.3 - Conceitos de reabilitacido e estado de conservagao
relevantes para a atribuicao dos beneficios a que se referem os numeros

anteriores.

Para efeitos de concessdo das isengcbes a que se referem os
numeros anteriores importa ter em conta os conceitos de acg¢ao de reabilitacdo
e estado de conservacgao constantes das alineas a) e ¢) do n°® 22 do artigo 71°

do Estatuto dos Beneficios Fiscais, que se transcrevem:

“a) 'Accoes de reabilitagao’ as intervencdes destinadas a conferir
adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural
e construtiva a um ou varios edificios, ou as constru¢cdes funcionalmente

adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracgdes, ou a
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conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrées de desempenho mais elevados, das quais resulte um
estado de conservagao do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido
antes da intervencao;

c) 'Estado de conservagao' o estado do edificio ou da habitagéo
determinado nos termos do disposto no NRAU e no Decreto-Lei n.° 156/2006,
de 8 de Agosto, para efeito de actualizagdo faseada das rendas ou, quando
nao seja o caso, classificado pelos competentes servicos municipais, em
vistoria realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de conservagao
constantes do quadro do artigo 33.° do NRAU.”

Actualmente, a determinagéo do nivel de conservagéo esta regulada
no Decreto-Lei n°® 266-B/2012, de 31 de Dezembro.

4.2 - Outros beneficios relativos a reabilitagao urbana.

Trata-se de beneficios fiscais associados a reabilitacdo de imdveis
que podem nao estar localizados em areas de reabilitagdo urbana. Sempre que
este requisito € condicdo de atribuicdo do beneficio, o0 mesmo é referido no
lugar préprio.

4.2.1 - IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Prédios urbanos reabilitados:

Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitacao
urbanistica, pelo periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissao
da respetiva licenca de utilizagao (Artigo 45.° n°1 EBF-Redagédo dada pela Lei
n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

Conceito de reabilitagao urbanistica:

Processo de transformacgao do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construcdo, reconstrugao, alteracdo, ampliacao,
demoligdo e conservagao de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizagao e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condigdes de uso,
conservando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operacdes

urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizacdo, que visem a
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recuperacao de zonas histéricas e de areas criticas de recuperagao e
reconversdo urbanistica, sendo tal reabilitacido certificada pelo Instituto da
Habitagdo e da Reabilitagcdo Urbana, I. P., ou pela cémara municipal,
consoante o caso, e desde que, em qualquer caso, seja atribuida a esse
prédio, quando exigivel, uma classificagdo energética igual ou superior a A ou
quando, na sequéncia dessa reabilitagcdo, Ihe seja atribuida classe energética
superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis, nos termos do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, com exceg¢ao dos casos em que
tais prédios se encontrem dispensados de um ou mais requisitos de eficiéncia
energética, nomeadamente nos termos do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei
n.° 53/2014, de 8 de abril. (Artigo 45.° n°3 EBF Redagéo dada pela Lei n.° 82-
D/2014, de 31 de dezembro)

Procedimento para reconhecimento da isengao:

A isengdo depende de reconhecimento pela camara municipal da
area da situacdo dos prédios, apds a conclusdo das obras e emissdo da
certificagdo urbanistica e da certificagdo energética. (Artigo 45.° n°5 EBF-
Redacéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro)

A camara municipal deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servigo
de financas da area da situagdao dos prédios o reconhecimento, competindo
aquele promover, no prazo de 15 dias, a anulacio das liquidagdes de imposto
municipal sobre imodveis e de imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imdveis e subsequentes restituicdes (Artigo 45.° n°6 EBF).

Esta isencdo nao é cumulativa com outros beneficios fiscais de
idéntica natureza, nao prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel
(Artigo 45.° n°7 EBF).

4.2.2 - IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas

de Imodveis)

Ficam isentas de IMT as aquisicdes de prédios urbanos destinados a
reabilitacdo urbanistica, desde que, no prazo de trés anos a contar da data da

aquisi¢cao, o adquirente inicie as respectivas obras. (Artigo 45.° n.°1 EBF)
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Para efeitos da atribuicio deste beneficio, entende-se por
reabilitacdo urbanistica o processo de transformag¢do do solo urbanizado,
compreendendo a execucdo de obras de construgdo, reconstrucio, alteracao,
ampliagdo, demolicao e conservacgao de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizagcdo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as
condicbes de uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o
conjunto de operagbes urbanisticas e de loteamento e de obras de
urbanizagao, que visem a recuperacado de zonas histéricas e de areas criticas
de recuperagcao e reconversao urbanistica, sendo tal reabilitacdo certificada
pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P., ou pela cadmara
municipal, consoante o caso, e desde que, em qualquer caso, seja atribuida a
esse prédio, quando exigivel, uma classificagdo energética igual ou superior a
A ou quando, na sequéncia dessa reabilitacdo, Ihe seja atribuida classe
energética superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis, nos
termos do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, com excegédo dos casos
em que tais prédios se encontrem dispensados de um ou mais requisitos de
eficiéncia energética, nomeadamente nos termos do disposto no artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril. (Redacédo dada pela Lei n.° 82-D/2014,
de 31 de dezembro) (Artigo 45.° n.°3 EBF).

Procedimento para reconhecimento da isengao:

A isengcdo depende de reconhecimento pela camara municipal da
area da situagcado do prédio, apdés a conclusédo das obras e a emissdo da
certificacado urbanistica e da certificacdo energética. (Artigo 45.° n.°5 EBF)

A camara municipal deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servigo
de finangcas da area da situagdo dos prédios o reconhecimento, competindo
aquele promover, no prazo de 15 dias, a anulagcio das liquidagdes de imposto
municipal sobre imdveis e de imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imoveis e subsequentes restituicdes. (Artigo 45.° n.°6 EBF)

Esta isencdo nao é cumulativa com outros beneficios fiscais de
idéntica natureza, nao prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.
(Artigo 45.° n.°7 EBF)

4.2. 3 - IVA (imposto sobre valor acrescentado)
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Nos termos da alinea a) do n°1 do artigo 18° do CIVA, estdo sujeitas

a IVA a taxa reduzida as seguintes prestagdes de servigos:

1 - Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoOveis ou em espacos publicos localizados em
areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagdo e reconverséo
urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de
requalificacao e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (Verba
2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Nota: A definicdo de reabilitagdo urbana consta da alinea j) do artigo
2° do RJRU.

“l) «Reabilitagdo urbana» a forma de intervengéo integrada sobre o
tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo
de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo
colectiva e de obras de construgdo, reconstrugcdo, ampliagdo, alteragéo,

conservagdo ou demolicdo dos edificios”.

2 - Empreitadas de reabilitacdo de imoveis que, independentemente
da localizagdo, sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitagao e
da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito
de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou
ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU (Verba 2.24 da
Lista | anexa ao CIVA).

3 - Empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra
autarquias locais, empresas municipais cujo objecto consista na reabilitacéo e
gestao urbanas detidas integralmente por organismos publicos, associagdes de
municipios, empresas publicas responsaveis pela rede publica de escolas

secundarias ou associacdes e corporacdes de bombeiros, desde que, em
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qualquer caso, as referidas obras sejam directamente contratadas com o

empreiteiro (Verba 2.19 da Lista | anexa ao CIVA).

Podem ainda beneficiar do regime acima referido:

4 - Empreitadas de conservagao, reparagcao e beneficiagdo dos
prédios ou parte dos prédios urbanos habitacionais, propriedade de
cooperativas de habitagao e construgao cedidos aos seus membros em regime
de propriedade colectiva, qualquer que seja a respectiva modalidade (Verba
2.26 da Lista | anexa ao CIVA).

5 - Empreitadas de beneficiacdo, remodelacio, renovacéao, restauro,
reparacdo ou conservagao de imoveis ou partes autdbnomas destes afetos a
habitacdo, com excepcao:

- dos trabalhos de limpeza;

- trabalhos de manutencao dos espacos verdes;

- empreitadas sobre bens iméveis que abranjam a totalidade ou uma
parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe

ou minigolfe ou instala¢des similares.

No caso do n.° 5 a taxa reduzida nao abrange os materiais
incorporados, salvo se o respectivo valor ndo exceder 20 % do valor global da
prestacéo de servigos (Verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA).

4.2. 4 - IRS (imposto sobre o rendimento de pessoas singulares)

Deducao a colecta

a) Os proprietarios de imoveis localizados em “areas de

reabilitacao urbana” e recuperados nos termos das respectivas estratégias de

reabilitagdo podem deduzir a colecta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos

encargos suportados com a respectiva reabilitacdo (Artigo 71.° n.°4 EBF).
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b) Os proprietarios de imdveis arrendados passiveis de actualizagao
faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de acgdes
de reabilitagdo podem deduzir a colecta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos

encargos suportados com a respectiva reabilitagéo (Artigo 71.° n.°4 EBF).

Tributacao a taxa de 5%

a) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS, residentes
em territério portugués, séo tributadas a taxa autébnoma de 5 %, sem prejuizo
da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imodveis situados em 'area de reabilitacdo urbana’, recuperados

nos termos das respectivas estratégias de reabilitagao (Artigo 71.° n.°5 EBF).

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territorio portugués, sado tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo
da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imodveis, localizados em ‘'areas de reabilitacdo urbana' e
recuperados nos termos das respectivas estratégias de reabilitagdo (Artigo 71.°
n.°6 EBF).

c) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territorio portugués, sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo
da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imoéveis arrendados passiveis de actualizagcao faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objecto

de acgdes de reabilitagdo (Artigo 71.° n.°6 EBF).

4.3 - Beneficios fiscais aplicaveis aos prédios classificados

4.3. 1 - IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Estdo isentos de IMI, os prédios classificados como monumentos

nacionais e os prédios individualmente classificados como de interesse publico
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ou de interesse municipal nos termos da legislacéo aplicavel (Artigo 44.° n°1, n)
EBF).

Procedimento para reconhecimento da isengao:

A isencdo ¢é de caracter automatico, operando mediante
comunicacao da classificacdo como monumento nacional ou da classificagao
individualizada como imovel de interesse publico ou de interesse municipal, a
efetuar pelo Instituto de Gestao do Patriménio Arquitectdnico e Arqueoldgico, I.
P., ou pelas camaras municipais, vigorando enquanto os prédios estiverem
classificados, mesmo que estes venham a ser transmitidos. (Artigo 44.° n°5,
EBF).

Os servicos do Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitectdnico e
Arqueoldgico, |. P., e as camaras municipais procedem a referida comunicacgao,
relativamente aos imoveis ja classificados a data da entrada em vigor da
presente lei:

a) Oficiosamente, no prazo de 60 dias; ou

b) A requerimento dos proprietarios dos imdveis, no prazo de 30 dias
a contar da data de entrada do requerimento nos respectivos servigos (Artigo
44.° n°6 EBF).

4.3.2 - IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas

de Imobveis)

Ficam isentas de IMT as aquisicbes de prédios individualmente
classificados como de interesse nacional, de interesse publico ou de interesse
municipal, nos termos da legislagao aplicavel (Artigo 6° g) Codigo do Imposto

Municipal Sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis CIMT).

As isencdes sdo reconhecidas a requerimento dos interessados, a
apresentar antes do ato ou contrato que origina a transmiss&o junto dos
servicos competentes para a decisdo, mas sempre antes da liquidagao que
seria de efetuar, acompanhado de documento emitido pelo servico competente
do Ministério da Cultura. (Art. 10°,n.°1 e n.°2 c) do CIMT).
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5 — FICHA TECNICA

Coordenacdo — Rui Ramos Loza, Arquitecto, consultor da CM de
Almeida para o processo de delimitagdo de ARUs
Consultoria juridica — Fatima Cabral, jurista da equipa de consultores

para a delimitacdo de ARUs

Apoio da CM de Almeida — Arq. Joao Campos, consultor

Arqg. Joao Marujo — urbanista da CMA

28
Delimitagdo da area de Reabilitagdo Urbana De Castelo Bom



