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1 | BENEFICIOS FISCAIS

Conforme artigo 142 e alinea f) do n22 do artigo332 do Decreto-Lei 307/2009 de 23 de
Outubro, alterado pela Lei 32/2012 de 14 de Agosto, a aprovac3o de uma ‘Delimitacdo de Area
de Reabilitacdo Urbana’ e ‘Area de Reabilitacdo Urbana’ respectivamente, exige a
apresentacdo de um quadro de apoios e incentivos as ac¢des de reabilitacdo executadas pelos

proprietarios.

A aplicacdo dos beneficios fiscais associados a reabilitacdo variam consoante se esteja

perante uma ‘Area de Reabilitacio Urbana’ ou uma ‘Delimitacdo de Area de Reabilitacdo

Urbana’. Nesse sentido, elencamos quais as aprovagdes em vigor:

AREA DE REABILITACAO URBANA

ARU Santarém Alfange/Ribeira
ARU 1 Azambuja

DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

ARU 1 e ARU 2 Almeirim

ARU3 Fazendas de Almeirim, ARU 4 Benfica do Ribatejo (Almeirim)
ARU 1, ARU 2, ARU 3 Alpiarca

ARU 2 Azambuja

ARU 3 Manique do Intendente (Azambuja)

ARU 1, ARU 2, ARU 3, ARU 4 Cartaxo

ARU 1, ARU 2, ARU 3 Chamusca

ARU 1 Coruche

ARU 2 Bairro Alegre (Coruche), ARU 3 Bairro Novo (Coruche)
ARU 4 Sto. Antonino (Coruche), ARU 5 Vila Cougo (Coruche)
ARU 6 Couco (Coruche), ARU 7 Erra (Coruche)

ARU 1 Golega Oeste, ARU 2 Golega Este

ARU 3 Azinhaga (Golegd), ARU 4 Azinhaga (Golega)

ARU 5 S3o Caetano (Golega)

ARU 1 Rio Maior, ARU 2 Rio Maior



BASE COMUM A ‘DELIMITACAO DE ARU’ e ‘AREA DE REABILITACAO URBANA’

Ambito Temporal

1-1-2008 a 31-12-2020

Ambito de Aplicagdo

Edificios em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) e Reabilitados

Acao de Reabilitagao

Intervengdo que resulte numa subida de 2 niveis de intervencao

BENEFICIOS FISCAIS PARA ‘DELIMITACAO DE AREAS DE REABILITACAO URBANA’

IMI Isencdo de 5 anos apds reabilitacdo
IMT Isencdo na 1%transmissdo (venda) apods reabilitagdo
IVA Taxa de 6% em empreitadas de reabilitagdo (materiais e mao-de-obra)

BENEFICIOS FISCAIS PARA ‘AREAS DE REABILITACAO URBANA’

IMI Isengdo de 5 anos apos reabilitacdo

IMT Isencdo na 1%transmissdo (venda) apods reabilitagcdo

IVA Taxa de 6% em empreitadas de reabilitagdo (materiais e mao-de-obra)
IRS Deducdo a coleta de 30% dos encargos, até ao limite de 500€

e Mais-valias a taxa de 5% aquando da venda

Rendimentos prediais a taxa de 5% decorrente de arrendamento

Fundo Investimento

Isengdo de IRC dos rendimentos obtidos

Taxa de 10% IRC / IRS das unidades de participagdo

Para ter acesso a beneficios fiscais, O IMOVEL TERA DE SE LOCALIZAR NUMA DAS AREAS

ANTERIORMENTE MENCIONADAS.

Se tiver duvidas, contate o seu Municipio ou a LTSRU para mais esclarecimentos.




AMBITO DE APLICACAO

e QOs incentivos fiscais consagrados no presente artigo sdo aplicaveis aos imdveis objecto
de ac¢Oes de reabilitacdo iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem

concluidas até 31 de Dezembro de 2020.

e S3o abrangidas pelo presente regime as ac¢bes de reabilitacdo que tenham por
objecto imdveis que preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU;

b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitaciao urbana'.

IMI

e QOs prédios urbanos objecto de ac¢des de reabilitacdo sdo passiveis de iseng¢do de
imposto municipal sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo

adicional de cinco anos.

IMT

® S3o isentas do IMT as aquisi¢cGes de prédio urbano ou de fracgdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo prdpria e permanente, na primeira
transmissao onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na 'drea de reabilitagao

urbana'.

IVA

Bens e servigos sujeitos a taxa reduzida:

¢ Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imoveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagao
urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operag¢des de requalificacdo e

reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.



® As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizagao,
sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitacdao 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.

® As empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovacdo, restauro, repara¢do ou
conservacdo de imdveis ou partes auténomas destes afectos a habitacdo, com excepgao
dos trabalhos de limpeza, de manutencdo dos espacgos 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 instalagGes similares. A taxa
reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo valor ndo exceder

20% do valor global da prestagao de servigos.

IRS

® S3o dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo de:

a) Imdveis, localizados em 'dreas de reabilitagdo urbana' e recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacdo; ou

b) Imdveis arrendados passiveis de actualizacdo 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 objecto de accdes de reabilitacdo.

® As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sao tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opg¢do pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imdveis situados
em 'area de reabilitacdao urbana’, recuperados nos termos das respectivas estratégias de

reabilitacdo.

® Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sdo tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opg¢ao pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:



a) Imoveis situados em 'area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitacdo;
b) Imdveis arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos

27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objecto de ac¢des de reabilitacao.

FUNDOS INVESTIMENTO | IRC e IRS

® Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislagdo 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 imdveis sujeitos a ac¢des de reabilitagdo realizadas nas areas de

reabilitacdo urbana.

* Osrendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento
referidos no nimero anterior, pagos ou colocados a disposi¢cdo dos respectivos titulares,
quer seja por distribuicdo ou mediante operacdo 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 ndo residentes
sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual os rendimentos sejam
imputaveis, excluindo:

a) 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
Finangas;

b) As entidades ndo residentes detidas, directa ou indirectamente, em mais de 25 % por

entidades residentes.

e O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de
unidades de participagdo nos fundos de investimento referidos no n.2 1 é tributado a
taxa de 10 % quando os titulares sejam entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel
a isencdo prevista no artigo 27.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de
IRS residentes em territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de
uma actividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respectivo

englobamento.



3 | DEFINICOES

* 'AcgOes de reabilitacdo’ - as intervengdes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de segurancga funcional, estrutural e construtiva a um ou
varios edificios, ou as construc¢des funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as suas frac¢bes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir
Novos Usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um

estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da

intervencao;

Considerando os niveis acima referidos, expGe-se o quadro abaixo:

Nivel Estado de Conservagao
______ pr————

4 Bom

3 Médio

______ e

1 | Péssimo

12 APLICACAO - Avaliagdo Fisica

® Primeiro, realiza-se uma analise centrada exclusivamente nos paramentos fisicos da
intervencdo, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido
antes da intervencdo, conforme o artigo 712 do estatuto dos beneficios fiscais;

e Para esta andlise sera utilizada a ‘Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservagdo de
Edificios’ do NRAU, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro, e segue
as instrugGes de aplicagao do ‘Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao de

Imoveis’ (MAEC).

22 APLICACAO - Avaliagdo Funcional e de Desempenho

e A aplicacdo desta segunda analise, sé ocorrera, se ndo for possivel obter 2 niveis pela
avaliacdo fisica da intervencao.
e Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspectos da obra realizada,

criou-se um conjunto de critérios para analisar a intervencdo na sua globalidade.



e Este método de avaliagdo sera repartido entre uma analise fisica e uma analise dos
parametros funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribuicao de:
o UM NIVEL PELA AVALIAGAO FiSICA ficando obrigatoriamente o nivel “médio”
como limite minimo de isengao;
o UM NIVEL PELAS NOVAS APTIDOES FUNCIONAIS E PADROES DE
DESEMPENHO MAIS ELEVADOS.

CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO

Obter obrigatoriamente 1 critério por tema, acrescido de mais 2 critérios,

totalizando um minimo 5 critérios.

TEMA | - VALORIZAGAO TERRITORIAL
- Valorizacdo de edificios notaveis e acompanhamento;
- Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;
- Manutencdo de materiais e técnicas construtivas tradicionais;
- Alteragdes (usos e/ou tipologia) que permitam ocupar um imdvel/fraccdo antes

desocupada/devoluta.

TEMA Il - VALORIZAGAO ENERGETICA E AMBIENTAL
- Certificagdo energética (minimo de classe (B-) para edificios reabilitados);
- Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);
- Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1m°);
- Executar a separacao da rede predial de dguas pluviais, de dguas residuais

domeésticas, com ligacdo a rede publica.

TEMA Il - MELHORIA DAS CONDIGOES DE HABITABILIDADE E CONFORTO
- Cumprimento das normas técnicas (acessibilidade), de acordo com o Decreto-Lei n?
163/2006, de 8 de Agosto;
- Melhoria das condi¢Ges de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do
Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU);
- Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacdo;

- Relatério acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.



4 | COMO REQUERER ISENCOES?

PASSO 0

e Verificar se o seu imdvel se localiza na Area de Reabilitacio Urbana.

Consulte os mapas no site do seu Municipio ou em www.leziriatejosru.eu

Municipios, ver contactos na pagina seguinte.

PASSO 1
e Requerer ao seu Municipio uma vistoria inicial, preenchendo o formulario

“Determinacao do nivel de conservacao, funcional e desempenho”

PASSO 2
e Vistoria inicial antes do arranque das obras de reabilitagdo para se aferir o nivel de

conservacdo do imovel/fracdo

PASSO 3
® Apds conclusdo das obras, o requerente contacta o Municipio ou LTSRU para Vistoria
final com o objetivo de aferir o nivel de conservagdo e verificar se a intervengdo

correspondeu aos critérios exigidos de uma ‘acdo de reabilitacdo’.

PASSO 4

e O Municipio ou LTSRU emitira uma ‘Declaragdo de accdo de reabilitacdo’, que indicara

se foram cumpridos os critérios de uma ‘acdo de reabilitagdo’.

e Se parecer for favoravel, o Municipio reencaminhara o processo para a reparti¢cdo das

finangas, a fim de obter a isengao.

®  Municipe sera informado da aprovacao e da actualizagdo do seu processo nas finangas.

Se tiver duvidas, contate o seu Municipio ou a LTSRU para mais esclarecimentos.



GEE

LT-Sociedade de Reabilitagdo
Urbana, EM

Municipio Almeirim

Municipio de Alpiarga

Municipio de Azambuja

Municipio do Cartaxo

Municipio da Chamusca

Municipio de Coruche

Municipio da Golega

Municipio de Rio Maior

Municipio de Santarém

STR-Urbhis

geral@leziriatejosru.eu

atendimento@cme-alpiarca.pt

geral@cm-azambuja.pt

correio@cm-cartaxo.pt

cm.chamusca@mail.telepac.pt

geral@cm-coruche.pt

geral@cm-golega.pt

cmriomaior@mail.telepac.pt

geral@cm-santarem.pt

geral@str-urbhis.pt

243 303 240

243594 100

243559100

263 400 400

243700 250

249 769 100

243 610 200

249 979 050

243999 300

243 304 200

243 356 090

243 303 249

243594 138

243559 105

263401 271

243 700 268

249760 211

243 610 201

249 979 059

243992 236

243 304 299

243329014



