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Financiamento da Reabilitacao Urbana

Reabilitacao Urbana



FINANCIAMENTO DIRETO



JESSICA

 JESSICA  (Joint European Support for Sustainable
Investment in City Areas)

* |niciativa conjunta da Comissao Europeia, Banco
Europeu de Investimento e do Banco de
Desenvolvimento do Conselho da Europa.

 Visa apoiar, no contexto da Politica de Coesao, as
autoridades dos Estados Membros da UE na utilizacao
de instrumentos de engenharia financeira para

financiamento dos investimentos em desenvolvimento
urbano sustentavel.



JESSICA

 Focalizacdo na Reabilitacao Urbana Sustentavel -
Reconhecimento de uma prioridade de intervencao

nacional (e europeia).

* Alteracao do Paradigma de Financiamento - Em vez
de financiamentos a Fundo Perdido, criacao de
instrumentos de engenharia financeira. Os
instrumentos de engenharia financeira mobilizam
recursos do FEDER atribuidos aos Programas
Operacionais, alavancando outros financiamentos. Os
investimentos apoiados devem gerar proveitos
suficientes para reembolsar os financiamentos JESSICA.



FundOS_ de Operagoes e Projetos
Desenvolvimento de Investimento

Urbano Sustentdveis de
(335 M.E.) Reabilitagao Urbana

Fundo Jessica
Portugal

(130 M.E.)




FISCALIDADE BASICA



Fiscalidade basica

* IRS

— Englobamento ou taxa liberatoria?
— Relevancia dos beneficios fiscais

* IRC

— A regra do resultado da liguidacao (artigo 92.2 do
CIRC)

— A relevancia das depreciacoes do ativo fixo tangivel
— Método da revalorizacao e Justo Valor

— Variacdes patrimoniais e a teoria do incremento
patrimonial



BENEFICIOS FISCAIS CLASSICOS



Enquadramento historico

Decreto-Lei 49033 de 28 de Maio de 1969 — isencao total da
aquisicao das casas distribuidas pelo Fundo Fomento Habitacao em
regime de propriedade resoluvel,

Decreto-Lei n.2 236/85, de 5 de Julho e Decreto-Lei n.2 39/89, de 2
de Janeiro — isencao total das aquisicoes da propriedade do
terrenos ou constituicao do direito de superficie, pelos sujeitos dos
Contratos de Desenvolvimento para Habitacao, desde que este seja
celebrado no prazo de 2 anos a contar da referida transmissao ou
constituicao do direito;

Artigo 28.2 do Decreto-Lei n.2 385/88, de 25 de Outubro — isencao
total das aquisicOes efetuadas pelo arrendatario rural, desde que
exista contrato ha mais de trés anos, com ou sem exercicio do
direito de preferéncia conferido por esta disposicao;



Enquadramento historico

Artigo 51.2, n.2 1, alinea a) do Decreto-Lei n.2 103/90, de 22 de Marco — isencdo
total das transmissdes resultantes de operacdes de emparcelamento rural
definidas no diploma, bem como das transmissdes de prédios confinantes
definidos na alinea b) do mesmo numero;

Decreto-Lei n.2 44/91 de 2 de Agosto — isencdo subjetiva das Areas Metropolitanas
de Lisboa e Porto na aquisicao de imdveis, por equiparar as referidas entidades as
autarquias locais;

Artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2 308/91, de 17 de Agosto — isencdo parcial, quanto a
parte excedente do valor da quota-parte do adquirente, das transmissoes
resultantes da divisao de prédios rusticos em regime de compropriedade, desde
que integrados em zonas de recuperacao urbanistica;

Artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 272/93 de 4 de Agosto — isencdo total das
transmissdes efetuadas no ambito do Programa de Construcdao de HabitagOes
econdmicas, bem como da primeira compra e venda das habitacdes econdmicas;
Artigo 612 do Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de Agosto e Decreto-Lei n.2 182/99, 22
de Maio — isencao total da transmissao do direito real de habitacao periddica.



Reabilitacao — artigo 45.2 do EBF

“a execucao de obras destinadas a recuperar e
beneficiar uma construcao, corrigindo todas as
anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e
de seguran¢a acumuladas, que permitam
melhorar e adequar a sua funcionalidade,
sendo tal reabilitacao certificada pelo Instituto
Nacional de Habitacao ou pela camara
municipal respectiva, consoante o caso”



IMT

* A isencao de IMT, que &€ um imposto de
obrigacao unica, esta condicionada a que no
prazo de dois anos a contar da data da
aquisicao, o adquirente inicie as respetivas
obras



IMI

* Aisencao de IMI, que € um imposto periddico,
sendo devido pelo proprietario do prédio em
31 de Dezembro do ano a que o mesmo
respeita, apenas é concedida pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da
emissao da respetiva licenca camararia



Exclusividade

e Os beneficios fiscais sao exclusivos, nao
podendo ser cumulados com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, nao
prejudicando, porém, a opcao por outro mais
favoravel



NOVOS BENEFICIOS FISCAIS



Ambito material

Sao abrangidas pelo artigo 71.9 do EBF as seguintes acdes de
reabilitacao:

-Ou em prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacao
faseada das rendas nos termos dos artigos 27.9 e seguintes
do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro;

-Ou em prédios urbanos localizados em areas de reabilitacao
urbana.




Ambito material -
Acoes de reabilitacao

-As intervencoes a que se refere o n.° 2 do artigo 1.9 do
Decreto-Lei n.© 104/2004, de 7 de Maio, das quais
resulte um estado de conservacao do imovel, pelo

menos, dois niveis acima do atribuido antes das obras
de reabilitacao.



Ambito material -
Acoes de reabilitacao




REABILITACAO URBANA

- Extensao do Regime aprovado no OE2008 e integragdo no 71.°
do EBF - Novo regime da reabilitacao urbana

- Previsao de uma tributacao liberatdria reduzida em IRS (5%)
sobre mais-valias imobilidrias e rendimentos prediais decorrentes
de imdveis situados em ARU e reabilitados nos termos do
programa estrategico

- Deducdo a colecta em IRS para despesas em imoveis situados
em ARU

- Aplicacao de uma taxa reduzida do IVA nas empreitadas cujos
donos da obra sejam empresas municipais que tenham por
objecto a reabilitacao ou gestao urbanas

- Extensdo da aplicagao da taxa reduzida do IVA as empreitadas
de reabilitacao de imoveis contratadas diretamente pelo Instituto

da Habitacao e Reabilitacao Urbana (IHRU)



REABILITACAO URBANA

- Introducao de um beneficio em sede de IMT
na primeira transmissao onerosa do préedio
reabilitado, quando localizado em ARU,
visando dinamizar o mercado da reabilitacao

- Introducao de beneficios em sede de IMI
para imoveis localizados em ARU

- Realizacao de acertos no coeficiente de
vetustez, no coeficiente de ajustamento e no
coeficiente de localizacao
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