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Ao passearmos pelos centros his-

toricos das nossas cidades, depa-
ramo-nos com muitos edificios degra-
dados. Enotoria a necessidade de inter-
vengio do nosso governo no combate
a precirias condigoes de habitabilida-
de, salubridade, estética e seguranga das
dreas urbanas portuguesas.

Perante este imperativo nacional de
conservagio, recuperagio e readapta-
¢do urbana, as nossas autoridades go-
vernamentais, criaram, no Orgamento
do Estado para 2009 beneficios fiscais
a reabilitagio urbana. De facto o arti-
20 99" da Lei n.° 64-A22008, de 31 de
Dezembro (Lei OE2009), aditou a0 Fs-
tatuto dos Beneficios Fiscais o artigo
71°, denominado, “Incentivos 4 reabi-
litagio urbana”. Pretende-se, com este
texto abordar e sintetizar as diversas
medidas patentes no citado normativo,

O beneficio fiscal em causa dirige-
se a proprietarios de iméveis localiza-
dos em areas de reabilitacio urbana, a
fundos de investimento imobilidrio
(constituidos entre 1 de Janeiro de 2008
€ 31 de Dezembro de 2012 e em que
pelo menos 75% dos seus activos se-
jam bens imdveis sujeitos a acgdes de
reabilitagio realizadas nas dreas de rea-
bilitagio urbana) e aos titulares de uni-
dades de participagio desses fundos.

Considera-se drea de reabilitaciio ur-
bana, para efeitos deste beneficio fiscal,
adrea territorialmente delimitada, com-
preendendo espagos urbanos caracte-
rizados pela insuficiéncia, degradacio
ou obsolescéncia dos edificios, das in-
fra-estruturas urbanisticas, dos equipa-
mentos sociais, das dreas livres e espa-
qos verdes, podendo abranger designa-
damente dreas e centros histéricos, zo-
nas de protecgio de iméveis classifica-
dos ou em vias de classificacio, nos ter-
mos da Lei de Bases do Patriménio
Cultural, dreas urbanas degradadas ou
zonas urbanas consolidadas. A delimi-
tagao destas dreas é da competéncia da
Assembleia Municipal, sob proposta
da Camara Municipal, desde que ob-
tido parecer do Instituto da Habitagio
e da Reabilitagio Urbana(1),

Os proprietarios de iméveis loca-
lizados em dreas de reabilitacio
urbana podem usufruir de cinco
tipos de beneficios fiscais:
1-Dedugdo a colecta, em sede de IRS,
de 30% dos encargos (com o limite de
€500,00) suportados com a reabilita-
¢ao de:
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— Iméveis localizados na referida
drea e recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilita-
gio;

—Iméveis arrendados passiveis de
actualizagio faseada das rendas nos
termos dos artigos 27° e seguintes
do NRAU2), que sejam objecto de
acgoes de reabilitagiol3).

Os encargos suportados devem ser
devidamente comprovados e depen-
dem de certificagio prévia por par-
tedo drgio de gestio da drea de rea-
bilitagio ou da comissio arbitral
municipal, consoante o caso. Estas
entidades sdo obrigadas a remeter
as certificacies emitidas 3 Adminis-
tragio Tributdria,

2-Tributagio a taxa autdnoma de 5%,
sem prejuizo da opgio pelo engloba-
mento, das mais-valias auferidas por
sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués, quando estas
mais-valias sejam inteiramente da alie-
nagdo de iméveis situados em “drea de
reabilitagdo urbana”, recuperados nos
termos das respectivas estratégias de
reabilitagio.

Refira-se que, regra geral, as mais-
valias provenientes da alienagio de
imoveis, obtidas em sede de IRS (Cate-
goria G), sio consideradas em 50% do
seu valor e concorrem normalmente
para a determinagio do rendimento tri-
butavel do sujeito passivo ou do sen
agregado familiar. Ou seja, s3o tributa-
das a taxa correspondente ao rendi-
mento global liquido.

3~ Tributagio 4 taxa de 5%, sem pre-
juizo da opgao pelo englobamento, dos
rendimentos prediais™ auferidos por
sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués, quando sejam in-
teiramente decorrentes de:

~ Iméveis situados em drea de rea-
bilitagio urbana e recuperados nos
termos das respectivas estratégias de
reabilitagio;

—Iméveis arrendados passiveis de
actualizagio faseada das rendas nos
termos dos artigos 27° e seguintes
do NRAU, que sejam objecto de ac-
¢oes de reabilitagio.
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4-Os prédios urbanos objecto de ac-
¢oes de reabilitacio sio passiveis de
isengdo de IMI por um periodo de 5
anos,a contar do ano, inclusive, da con-
clusio da mesma reabilitagio, poden-
do ser renovada por um periodo adi-
cional de 5 anos.

Atente-se que estd ja prevista, noar-
tigo 45° do EBE uma isengio de 2 anos
para prédios urbanos objecto de reabi-
litagio urbanistica, a contar do ano, in-
clusive, da emissao da respectiva licen-
¢a camardria.

No limite, 0 proprietario do imdvel
pode usufruir de um periodo de isen-
¢io de IMI total de 12 anos: dois refe-
rentes ao periodo das obras de reabili-
tagao, 5 a partir do momento da con-
clusio das obras, sendo este renovavel
por mais S anos,

5-530 isentas de IMT as aquisicdes de
prédio urbano ou de fracgio auténo-
ma de prédio urbano destinado exclu-
sivamente a habitagio prépria e per-
manente, na primeira transmissio one-
rosa do prédio reabilitado, quando lo-
calizado na drea de reabilitagio urba-
na.

O artigo 45° do EBF também jd re-
feria uma isencio de IMT nas aquisi-
coes de prédios urbanos destinados a
reabilitagio urbanistica, desde que, no
prazo de dois anos a contar da data da
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aquisigio, o adquirente inicie as respec-
tivas obras.

Quer a transmissdo para o proprie-
tério que v realizar as obras, quer a pri-
meira transmissdo depois das obras j3
realizadas, vio beneficiar da isengio de
IMT.

As isengdes agora aditadas em sede
de IMI ¢ IMT carecem de deliberagio
da Assembleia Municipal, que ird defi-
nir o seu dmbito e alcance, nos termos
don.2 doartigo 12° da Lei das Finan-
cas Locais.

Os fundos de investimento imobi-
lidrio que operem de acordo com a le-
gislagio nacional, desde que constitui-
dos entre 1 de Janeiro de 2008 ¢ 31 de
Dezembro de 2012 e em que pelo me-
nos 75% dos seus activos sejam bens
imbveis sujeitos a acgdes de reabilita-
Gaorealizadas nas dreas de reabilitacio
urbana, ficam isentos de IRC relativa-
mente aos rendimentos obtidos de
qualquer natureza.

Os titulares de unidades de parti-
cipagdo dos fundos anteriormen-
te referidos, podem usufruir de
dois tipos de beneficios fiscais:
—Retencio na fonte de IRS ou de IRC,
a taxa de 10%, dos rendimentos res-
peitantes a unidades de participagio,
pagos ou colocados A disposiio dos
respectivos titulares, quer seja por dis-
tribui¢io ou mediante operacio de
resgate, excepto quando os titulares
dos rendimentos sejam entidades isen-
tas(S} quanto aos rendimentos de ca-
pitais ou entidades nio residentes sem
estabelecimento estivel em territério
portugués®) ao qual os rendimentos
sejam imputaveis, excluindo as enti-
dades que sejam residentes em pais,
territorio ou regido sujeito a um regi-
me fiscal claramente mais favoravel,
constante de lista aprovada por Por-
taria do Ministro das Finangas e asen-
tidades nio residentes detidas, directa
ou indirectamente, em mais de 25%
por entidades residentes.

Neste caso, a retengdo na fonte tem
caricter definitivo sempre que os titu-
lares sejam entidades ndo residentes
sem estabelecimento estavel em territ-
rio portugués ou sujeitos passivos de
IRS residentes que obtenham os rendi-
mentos fora do Ambito de uma activi-
dade comercial, industrial ou agricola,
No entanto, estes tiltimos podem op-
tar pelo englobamento, caso em que o
impaosto retido tem a natureza de im-
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posto por conta, podendo utilizar a de-
dugio dos 50% prevista quer em sede
de IRS, quer em sede de IRC7).
—Tributagio 4 taxa de 10% doren-
dimento resultante do saldo positi-
vo entre as mais-valias e as menos-
valias resultantes da alienagio de
unidades de participagio, quando
os titulares sejam entidades ndo re-
sidentes a que ndo seja aplicivel a
isengdo prevista no artigo 27° do
EBF ou, sujeitos passivos de IRS re-
sidentes em territdrio portugués que
obtenham os rendimentos fora do
ambito de uma actividade comer-
aial, industrial ou agricola endoop-
tem pelo respectivo englobamento.
Concluimos, que se apresentam incen-
tivos fiscais muito aliciantes quer para
proprietirios de imédveis situados nas
dreas de reabilitagio urbana, quer para
investidores atentos. Esperemos que
com estas medidas, os nossos centros
histéricos urbanos ganhem uma nova
vida.
comunicacao@ctocpt

(1) Néo haveri lugar 3 emissao deste parecer
«caso a delimitagio opere sobre uma drea
classificada como drea critica de recuperagio ou
recanversio urbanistica.

(2) Novo Regime de Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n.” 62006,

de 27 de Fevereiro

(3) Consideram-se, para efeitos deste heneficio
fiscal, acges de reabilitagiio, as intervengies
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, eserutural
& construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgoes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as
suas fracghes, ou a conceder-lhe novas apriddes
funcionais, com vista a permitir noves usos ou o
mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de
conservacio do imovel, pelo menos, dois niveis
acma do atribuido antes da intervengio.

(4) Depreendemos que possam ser igualmente
consideradas as dedugtes previstas no Ar. 41°
do CIRS,

(5) Os beneficidrios devem fazer prova da
isengio de que aproveitam, perante a entidade
pagadora, até & dara em que deve ser efectuada a
retencio na fonte.

(6) A prova da qualidade de nao residente ¢ feita
NOS TEmos previstos nos artigos 157, 16 ¢ 18°
do Decreto-Lei n.” 193/2005, de 7 de
Novembro, aré 3 data em que deve ser efecruada
a retengio na fonte.

(7) Artiga 40°-A do CIRS ¢ n."8 do arrigo 46° do
CIRC.



