Areas de Reabilitacdo Urbana de Braga

Perguntas Respondidas Frequentemente

Quantas Areas de Reabilitacdo Urbana se encontram em vigor no concelho de Braga?
O Municipio de Braga aprovou e tem em vigor duas Areas de Reabilitacdo Urbana:

e A Area de Reabilitacdo Urbana Espaco Central, localizada no centro da Cidade de Braga, com
uma area de 257 Ha;
e AArea de Reabilitacdo Urbana Expans3do da Cidade, localizada na envolvente da ARU da Espaco

Central, com uma 4rea de 2 539 Ha.

Qual o periodo de vigéncia das Areas de Reabilitacio Urbana de Braga?

As duas Areas de Reabilitacdo Urbana de Braga encontram-se em vigor por um periodo de dez anos,
contados da data da sua aprovacdo no DR, 22 Série de 15 de maio de 2023 — Aviso 9460/2023 para a
ARU Espaco Central e Aviso 9461/2023 para a ARU Expansdo da Cidade.

A que beneficios fiscais e incentivos se podem aceder nas Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU)?

As Areas de Reabilitagdo Urbana de Braga permitem aceder aos seguintes Beneficios Fiscais e

Incentivos:

IVA — Imposto Sobre o Valor Acrescentado

Enquadramento: Verba 2.23 da Lista | do Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado

Beneficio: Aplicacdo de taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos publicos localizados em areas
de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de requalificacdo e reabilitacdo

de reconhecido interesse publico nacional.

IMI — Imposto Municipal sobre Iméveis

Enquadramento: Alinea a), do n.2 2 do Art.2 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).




Beneficio: Isengdo por um periodo de trés anos com possibilidade de prorrogagdo por mais cinco
anos caso o imovel seja afeto a arrendamento para habitagdo permanente ou habitacdo prépria e

permanente.

A referida prorrogacdo carece de aprovacdo casuistica em sede de Assembleia Municipal por

proposta da Camara Municipal.

IMT — Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Iméveis

Enguadramento: Alinea b), do n.2 2 do Art.2 45.2 do EBF.

Beneficio: Isencdo desde que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de trés anos a contar da

aquisicao.

Enguadramento: Alinea c), do n.2 2 do Art.2 45.2 do EBF.

Beneficio: Na primeira transmissdo subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em ARU, também a habitacdo

propria e permanente.

IRS — Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

Enquadramento: N.2 4 do Art.2 712 do EBF.

Beneficio: Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a

reabilitacdo, até ao limite 500 €.

IRS — Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares e IRC — Imposto sobre o Rendimento das

Pessoas Coletivas (Fundos de Investimento Imobilidrio em Reabilitagdo Urbana)

Enquadramento: N.2 2 e N.2 3 do Art.2 712 do EBF.

Beneficio: Rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento, sujeitos
a retencdo na fonte de IRS ou IRC a taxa de 10%.

O saldo resultante entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo das referidas

unidades de participagdo, é tributado a taxa de 10%.

Rendimentos Prediais




Enquadramento: N.2 7 do Art.2 71.2 do EBF.

Beneficio: Tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de imodveis localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagcdo de urbana.

Mais-valias

Enquadramento: N.2 5 do Art.2 712 do EBF.

Beneficio: Tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imdveis reabilitados localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitacdo de urbana.

Avaliacdo do Estado de Conservagdo

Enquadramento: Alinea d), do n.2 2 do Art.2 45.2 do EBF.

Beneficio: Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo (ex ante e

ex post).

Na Area de Reabilitagdio Urbana Espaco Central, é ainda possivel beneficiar das seguintes isengdes:



Taxa de Ocupagdo do Dominio Publico

Beneficio: isenta para operagdes de reabilitacdo urbana por um periodo maximo de 18 meses.

Taxas relativas a operagdes urbanisticas

Beneficio: isentas para operacGes de reabilitacdo urbana, com excecdo da Taxa Municipal de

Urbanizagdo.

Decorre do Cddigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) a possibilidade de o Municipio poder
implementar um conjunto de majorac¢des e/ou minoracGes em sede do referido imposto, aplicavel aos

prédios (ou fracdes) degradados, devolutos e/ou em ruina.

IMI — Imposto Municipal sobre Imdveis

Enquadramento: N.2 3 do Art.2 1122 do CIMI.

Majoragao: Elevacgdo ao triplo no caso “de prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de
um ano, ou prédios em ruinas, como tal definidos em diploma prdprio” e “Prédios urbanos
parcialmente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no caso dos prédios néo constituidos em
propriedade horizontal, apenas sobre a parte do valor patrimonial tributdrio correspondente as

partes devolutas”.

Enquadramento: N.2 6 do Art.2 1122 do CIMI.

Minoragdo: até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos inseridos em ARU.

Majoragdo: até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos inseridos em ARU.

Enquadramento: N.2 7 do Art.2 1122 do CIMI.

Minoragdo: até 20% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos que se encontrem arrendados
(reducdo cumulativa com nimero anterior).

Enquadramento: N.2 8 do Art.2 1122 do CIMI.

Majoragdo: até 30% da taxa em vidro a aplicar a prédios urbanos degradados.

O que se devera entender por Operagdo de Reabilitagdo Urbana?



No ambito do processo de delimitacdo das Areas de Reabilitagio Urbana, o Municipio de Braga define

0 seguinte conceito urbanistico de reabilitacdo urbana:

“Todas as acdes gue contribuam para atingir os objetivos definidos na ORU da Area de Reabilitacdo

Urbana em que a operacdo se insere, assim como, concorram para a regeneracdo e melhoria geral das

condicBes existentes, designadamente, obras de construcdo nova, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo,

conservacdo ou demolicdo de edificios.”

Como posso usufruir de beneficios fiscais em sede de IMI, IMT, IRS e IRC sobre prédios inseridos em Area

de Reabilitagdo Urbana?

As operacles enquadradas no conceito urbanistico de reabilitacdo urbana, poderdo usufruir dos

beneficios fiscais e das isencbes, desde que sejam observadas as condices abaixo.

IMI — Imposto Municipal sobre Imdveis e IMT — Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de

Imoveis

Os prédios urbanos ou fragdes auténomas deverdo ser objeto de intervencdes de reabilitacdo de

promovidas nos termos do RJRU.

O estado de conservacdo desses prédios urbanos ou fracdes auténomas devera estar dois niveis
acima do atribuido antes da intervencdo e deverd ter, no minimo, um nivel de Bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e cumprir os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-

Lein.2 118/2013, de 20 de agosto (na sua redacdo atual).

A obtencdo do reconhecimento enquanto intervencdo de reabilitacdo urbana, deverd ser requerido
no momento da apresentacdo do pedido de licenciamento ou da apresentacdo da comunicacdo
prévia da respetiva operacdo urbanistica, cabendo a entidade gestora da reabilitacdo urbana a
comunicacdo desse reconhecimento ao servico de financas respetivo no prazo maximo de 20 dias a
contar da data da determinacdo do estado de conservacdo resultante das obras ou da emissdo da
respetiva certificacdo energética, se esta for posterior.

A anulacdo das liquidacdes de IMI e de IMT e as correspondentes restituicGes sdo efetuadas pelo
servico de financas no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicacdo prevista na parte final do

ndmero anterior.




A prorrogacdo da isencdo de IMI estd dependente de deliberacdo 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, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela

camara municipal nos termos anteriormente descritos.

IRS — Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares e IRC — Imposto sobre o Rendimento das

Pessoas Coletivas

Os prédios urbanos ou fragdes autdbnomas deverdo ser objeto de intervencdes de reabilitacdo de

promovidas nos termos do RIRU, em imdveis que cumpram uma das seguintes condicdes:

e O estado de conservacdo desses prédios urbanos ou fragdes auténomas deverd estar dois
niveis acima do atribuido antes da intervencao;

e um nivel de conservacdo minimo Bom em resultado de obras realizadas nos dois anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das
obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor
patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a arrendamento para habitacdo

permanente.

A comprovacdo do inicio e da conclusdo das operacGes de reabilitacdo é da competéncia da entidade
gestora da ARU, incumbindo-lhe certificar o estado de conservacdo do imével, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitacdo, tendo em conta os critérios estabelecidos (por requerimento

do titular).

Como se inicia um processo de reabilitagdo na Camara Municipal de Braga, para ter acesso a beneficios

fiscais?

O acesso a obtencdo dos beneficios fiscais, deverd ser iniciada aguando da instrucdo do processo

(licenciamento) de reabilitacdo do imdvel a reabilitar.

O processo iniciar-se-a com a apresentacdo de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliacdo

do estado de conservacdo do imovel localizado na area de reabilitacdo urbana.

Nos casos em que se pretenda beneficiar, apenas, do regime de IVA a taxa reduzida, em empreitadas
de reabilitacdo, o pedido dirigido a Camara Municipal reportar-se-a, exclusivamente, a emissdo de
certiddo comprovativa de localizacdo de prédio / imével em Area de Reabilitacio Urbana e do

enquadramento da intervencdo no conceito urbanistico de operagao de reabilitacdo urbana.



Existem beneficios fiscais e/ou outros incentivos para a reabilitacdo urbana para operacdes urbanisticas

fora das Areas de Reabilitacdo Urbana?

Poderdo ter acesso aos beneficios fiscais previstos no Art.2452 Estatuto dos Beneficios Fiscais, os
prédios urbanos ou fracdes auténomas que n3o se encontrem localizados em Areas de Reabilitacdo
Urbana, que tenham sido concluidos ha mais de 30 anos, desde que sejam verificadas as seguintes

condigdes:

a) Sejam objeto de intervenc¢Ges de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico
da Reabilitacdo 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; (Redacdo da Lei n.2 114/2017, de 29/12)

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagao
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-Lein.2118/2013, 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. (Redacdo da Lei n.2
114/2017, de 29/12)

Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o nimero anterior sdo aplicaveis os seguintes

beneficios fiscais:

a) Isengdo do imposto municipal sobre imdveis (IMI) por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imodveis afetos a arrendamento para habitagdo

permanente ou a habitacdo prépria e permanente;

b) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) nas aquisicdes de
iméveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no

prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicédo;

¢) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo
permanente ou, quando localizado em 4rea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria e

permanente;



d) Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacdo do prédio objeto do

pedido.

A construcdo de raiz num terreno que se encontre “vazio”, dentro de uma das Areas de reabilitagdo

Urbana, podera ter acesso aos beneficios fiscais em vigor nessa mesma ARU?

No caso de construcBes de raiz em terrenos onde ndo se registem pré-existéncias, sera possivel
beneficiar-se do IVA a taxa reduzida de 6% desde que a intervencdo em concreto se inclua na definicao

de Operacdo de Reabilitacdo Urbana.

Este tipo de intervencdes (construcdo de raiz) ndo poderdo beneficiar da isencdo do IMT e/ou do IMI.



