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1. INTRODUGAO

O atual e progressivo abandono e desinteresse em habitar e investir nos centros urbanos, leva a que a
reabilitaco urbana se assuma como uma componente indissocidvel da politica dos espagos urbanos e
da habitag&o, na medida em que relne objetivos de requalificagéo e revitalizagdo urbana, em particular
nas areas mais degradadas, procurando-se uma qualificagdo do parque habitacional € um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel. Com essa regeneragdo urbana pretende-se promover a
recuperacdo do parque edificado para a diversificagdo de usos, revitalizagdo do comércio tradicional,

aumento da capacidade de captacdo de novas atividades economicas e rejuvenescimento econdmico.

Nos termos previstos na alinea b) do artigo 2° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),
aprovado pelo Decreto-lei n® 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n° 32/2012 de
14 de agosto, Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), é a 4rea territorialmente delimitada, que em virtude
da insuficiéncia, degradac&o ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagéo coletiva, designadamente no que se refere as condigdes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifigue uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitagdo urbana

aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

Conforme o instituido na mesma legislagéo, a necessidade de “Afirmar os valores patrimoniais, materiais
e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagdo e competitividade urbana” como um dos
interesses a prosseguir, reforcando a reabilitagdo urbana como mecanismo mais eficaz para contrariar a
degradacgéo de areas urbanas consolidadas e permitindo que o edificado e os espagos livres recuperem
uma funcionalidade adequada as necessidades presentes do nucleo urbano em que se inserem. A
delimitagdo de ARU revela-se, por conseguinte, uma forma integrada de modernizagdo das

infraestruturas urbanas.

O objetivo genérico destas areas consiste em contribuir para a reabilitagdo do edificado e dos tecidos
urbanos degradados, melhorando as condi¢des de habitabilidade e de usufruto do espago publico, numa
intencional valorizagdo do patriménio cultural, garantindo a sustentabilidade e principalmente o

desenvolvimento urbano, potenciando a criagdo de emprego e o crescimento da economia.
Ao longo dos ultimos anos o Municipio tem intercedido ao nivel da requalificagdo do ambiente urbano,

ndo sb nos espagos publicos como na oferta de equipamentos coletivos e na dinamizag&o cultural, mas

apesar do papel relevante destas intervengdes na melhoria da qualidade do ambiente urbano da Vila, é
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necessario estabelecer uma agéo mais integrada e alargada ao nivel do edificado e do espago publico na
ARU, centrada na identificacdo do edificado a recuperar ou requalificar, na fixagdo populacional e de
atividades econdmicas, na melhoria das condi¢bes de mobilidade e nos critérios de sustentabilidade

ambiental.

Com o inicio dos trabalhos para elaboragdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), foi possivel
constatar que areas contiguas apresentam as mesmas caracteristicas morfolégicas, tipologicas e de
época construtiva das incluidas na ARU. Torna-se portanto relevante a inclusdo dessas areas,

prosseguindo os objetivos da reabilitagao urbana.

Assim, pretende-se proceder a uma alteragdo a delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do
Centro Historico de Nisa, publicada no Aviso n.° 13658/2016 de 04 de novembro, de modo a torna-la mais
abrangente, permitindo a um nimero maior de particulares usufruirem de apoios financeiros e outros

mecanismos de incentivo a reabilitagdo urbana.

O presente documento é parte integrante da Proposta de Alteragdo a Delimitagdo da ARU do Centro
Histérico de Nisa, decorrente da Estratégia de Regeneragdo Urbana da Vila de Nisa. Esta reflete a
necessidade de definir um enquadramento estratégico e um guido operacional para a atuagdo concertada
sobre o territdrio, incluindo a reabilitagdo urbana e a sua articulagdo com instrumentos de gestao territorial
em vigor, desde logo com as Linhas de Orientagdo Estratégicas definidas para o Municipio de Nisa e o

seu enquadramento no Plano Diretor Municipal (PDM).

A alteragdo proposta, implica apenas uma retificagdo da delimitagdo, sem que se afete a Estratégia de
Reabilitagdo Urbana anteriormente aprovada, que se propde manter inalterada, assim como o quadro dos

beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

Propbe-se assim, uma ampliagdo da area de intervencdo da ARU, que passa a ser de 19,35 ha,
aumentando 8,96 ha em rela¢do & delimitagdo aprovada em 2016, que abrangia uma éarea total de 10,39
ha.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A delimitagdo da ARU do Centro Histérico de Nisa, com enquadramento no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, RJIRU (Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, na redagéo que Ihe confere a Lei
32/2012, de 14 de agosto), foi aprovada pela Assembleia Municipal a 30 de setembro de 2016.
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A proposta de (re) delimitacdo da ARU enquadra-se no artigo 13° do RJRU, onde dispde o n° 6 do
referido artigo que a alteragao da delimitagao da ARU se aplica 0 mesmo procedimento da aprovagéo, ou

seja, € competéncia da Assembleia Municipal sob proposta da Camara.

A proposta de alteragdo a ARU, nos termos do n° 2 do artigo 13° do RJRU contém:

a) A meméria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida
e 0s objetivos estratégicos a prossequir;

b) A planta com a delimitagao da area abrangida;

c) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

3. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

E da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, a aprovagdo da
delimitacdo da ARU, por conseguinte também o sera pela (re) delimitacéo.

A proposta é devidamente fundamentada, contendo:

1. A memodria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a (re) delimitagdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

2. Aplanta com a (re) delimitagao da area abrangida;

3. O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea
a) do artigo 14° da Lei n° 32/2012.

0O ato de aprovagéo da (re) delimitagéo é publicado através de aviso na 22 série do Diario da Republica e

divulgado na pagina eletrénica do municipio.

Simultaneamente com o envio para publicagao do aviso referido no nimero anterior, a Camara Municipal
remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da delimitacdo da area de reabilitagao urbana.

N&o sendo a aprovagédo da delimitagdo da ARU simulténea a aprovagdo da ORU a desenvolver nessa
area, como é o caso, a delimitacdo caduca se no prazo de trés anos néo for aprovada a correspondente
operagao de reabilitagdo (ORU), de acordo com o estipulado no Art.° 15° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, e alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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4. CRITERIOS SUBJACENTES A (RE) DELIMITAGAO DA AREA

Como ja foi referido atrés, com o inicio dos trabalhos da proposta de ORU, detetou-se a necessidade de
(re) delimitar a ARU com base no pressuposto de que existe continuidade das caracteristicas da
morfologia urbana, nomeadamente nas classes de Centro Antigo - Intramuros e Centro Antigo -
Arrabalde.

Sendo essas classes morfolégicas as de maior necessidade de reabilitagdo, com o objetivo de contrariar
0 abandono e a degradagdo dos recursos fisicos, culturais e socioecondémicos da Vila e tomé-los como

fatores de diferenciagéo e qualificacao do territdrio e do sistema urbano.

O critério subjacente a delimitagdo definiu a integragdo de grande parte da area consolidada do Centro
mais antigo de Nisa, por se entender que a mesma se encontra no ambito de previséo da alinea b) do
artigo 2° do RJRU, “em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade”, que justifiquem uma intervengéo

integrada.
A nova proposta foi elaborada com base nos seguintes critérios:

o |dentificacdo dos prédios degradados e das reclamacgdes, o que se traduz em necessidades
objetivas de intervencao nos imoveis;

o Integracdo das zonas/quarteirdes com maior percentagem de edificios mais antigos (mais de 30
anos de acordo com as normas do IFRRU 2020);

o Areas integradas nas duas classes morfoldgicas de Nisa mais estruturadas e antigas (com base
na classificagao definida pela Faculdade de Arquitetura do Porto nos Estudos Urbanisticos para os

Nucleos Urbanos) designadamente, Centro Antigo — Intramuros e Centro Antigo - Arrabalde.
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L] Casasdegradadas

[EEE] aneragio da ARU do Centro Histérico

[ eesimero umbano

Morfologia de Nisa
Centro Antigo - Intra Muros
Centro Anfigo -Armabalde
Cantro Modamo
Ocupaco linear apoiada em arruamentos principais
Ocupagio estruturada com criagio de matha

Ocupagdo apoiada em arruamentos secundarios

Ocupacio estruturada para afixagdo de atividadesempresa

Figura 1 - Proposta de (re) delimitagdo da ARU do Centro Histdrico de Nisa, enquadrada nas unidades tipo-

morfolégicas e na inventariagdo das casas degradadas

5. OBJETIVOS

A resolugdo de muitos dos problemas de indole urbana passa pela definicdo de uma estratégia
adequada, que aborde as componentes fisicas, sociais, funcionais e ambientais, mediante uma

intervencao integrada que podera ser concretizada através da delimitagéo de uma ARU.

Uma ARU é um importante contributo para a reabilitacdo e requalificagdo com incentivos a iniciativa
privada, mas para além disso € a partir da mesma que sera estabelecido um conjunto de objetivos

estratégicos e especificos que permitiréo criar condigdes favoraveis a Reabilitagdo Urbana.

5.1 OBJETIVOS ESTRATEGICOS
A ARU do Centro Historico de Nisa tem como objetivo central a melhoria do ambiente urbano, através da
regeneragao, reabilitagéo e valorizagdo do tecido edificado e do espago publico envolvente, de modo a

promover melhores condigbes urbanas e ambientais que contribuam para atrair e fixar populagéo e
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atividades econdmicas. Ha todo um intuito de criar uma dindmica geradora de iniciativa e confluéncia de

interesses na melhoria e moderniza¢do do parque habitacional, na renovacao e fixagdo do comércio e

das fungdes centrais, que por sua vez levem a permanéncia e instalagdo de residentes e atividades

economicas.

Compete assim, ao Municipio ter um papel mais ativo e dinamizador e ao mesmo tempo criar condigdes

favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.° do Decreto-lei n° 307/2009, de 23 de

outubro alterado pela Lei n° 32/2012, de 14 de agosto) potenciando varios objetivos estratégicos.

Os objetivos devem ser claros, enquanto base orientadora para a definigdo da estratégia integrada de

reabilitacio urbana da ARU. Enquadrados nas estratégias estabelecidas pelo Municipio identificam-se os

seguintes objetivos:

b

Objetivo 1 | Coesao urbana

Reabitar o nucleo urbano, atraindo novas familias rejuvenescendo a ARU e refor¢ando a coesao
social, identidade cultural e economia local. Conjugar ainda com o desenvolvimento de agdes
que implementem a potenciagao do turismo;

Objetivo 2 | Estimular e apoiar a reabilitagao de edificios degradados

Devido ao elevado nimero de edificado degradado, considera-se fundamental estimular e apoiar
a intervencdo, fisica e funcional, incentivando parcerias com as instituicdes particulares e os
privados.

Promover e atrair fungdes urbanas inovadoras em espagos recuperados, de forma a incrementar
as oportunidades econdmicas de modo a trazer para a ARU, oferta de emprego, bens e servigos
a populagao;

Objetivo 3 | Promover apoio aos privados

Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribuicdo de beneficios fiscais,
celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

Objetivo 4 | Promover a qualificagao do espago publico

Centrar o investimento municipal em acdes de qualificagdo do espago urbano como fator
impulsionador da reabilitagdo urbana, promovendo a qualidade de vida e a sustentabilidade dos
espacgos urbanos.

Importa potenciar a maior fruigdo do espaco publico, atraindo a populagdo e atividades. Ainda
através da requalificagdo desses espagos, espera-se estimular a reabilitagdo do edificado por
parte das entidades privadas;

Objetivo 5 | Preservar e valorizar os elementos patrimoniais e a memoéria

ﬁ E‘IQJI\;I\I‘I\(".QI‘QAL @ @ ? ﬂ 8  N°total paginas 15
NISA




Valorizar o patriménio cultural como fator de identidade e competitividade urbana, promovendo,
sempre que possivel, a elimina¢io ou integracao dos elementos dissonantes,
Nisa possui elementos patrimoniais, que remontam a sua historia e cultura, que importa
preservar e valorizar, consolidando a identidade do aglomerado urbano. As medidas de
preservagdo e valorizagdo do patriménio cultural (material e imaterial) deverdo ser
acompanhadas de uma aposta na requalificagdo do espago publico, de forma a garantir a
conveniente homogeneidade de tratamentos e o respeito pela linguagem formal tradicional;

o Objetivo 6 | Reforgar a coesao territorial e a oferta de equipamentos no espago publico
O aglomerado de Nisa, com espagos expectantes importantes para ampliar a oferta de
equipamentos de lazer, considerando o incremento da qualidade de vida, permitindo mais e
melhor acesso aos servigos basicos e assim contribuir para promover a fixagéo da populagéo;

o Objetivo 7 | Reforgar o equilibrio ecoldgico e a eficiéncia ambiental
Para o desenvolvimento sustentavel de Nisa, que sera alavancado pela sua reabilitagdo urbana

e ambiental, é essencial fortalecer a estrutura ecoldgica e o equilibrio ecoldgico do aglomerado.

5.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
As opgoes estratégicas passam pela realizagao de futuras operacoes de reabilitagao urbana, tendo como
entidade gestora o proprio Municipio, que assumira a coordenacdo e gestao, fazendo uso das seguintes
medidas de atuagéo:
* Apoio a reabilitagdo através de beneficios fiscais, aquando de uma agao de reabilitagao urbana;
+ Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos com redugdo dos custos e
simplificacdo dos procedimentos de licenciamento, comunicagéo prévia e autorizacdo de utilizagao.
+ Assegurar um atendimento prioritario as respetivas operagfes urbanisticas estabelecendo uma
relacdo de proximidade com todos os interessados e assegurando a monitorizagdo dos respetivos
processos ndo s6 na fase de instrugdo e implementagdo mas também a posteriori durante a vigéncia

da operacao de reabilitacéo.

Na formalizagdo da ARU, interessa assegurar que a operagao de reabilitagéo urbana a realizar produza
ndo so efeitos ao nivel da qualificagdo urbanistica, ambiental e patrimonial do espaco a intervir, mas
também ao nivel do estimulo ao desenvolvimento econdémico e a coeséo social deste territorio. A intencéo
é criar condigbes para o desenvolvimento, no futuro, de uma operagdo de reabilitacdo urbana capaz, a
sua escala, de conferir sustentabilidade ao processo de reabilitagdo e revitalizagdo urbana do

aglomerado.

Assim, a operacionalidade desta estratégia, obriga a formulag&o de alternativas de desenho urbano, que

integrem a vis&o prospetiva delineada, assim como as defini¢des programaticas e a qualificagdo urbana.
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Este processo de planeamento definira as diretrizes para a negociagdo com os varios “atores”, que o
sucesso da sua implementagdo e viabilidade implica e devera conduzir & concretizacdo dos estudos

urbanisticos anteriormente elaborados, como figura de Instrumento de Planeamento.

Objetivamente pretende-se o desenvolvimento urbano estruturando, consolidando e valorizando o tecido

urbano, recuperando a polaridade urbana que ja possuiu, através da:

5.2.1  Valorizagdo e clarificacdo da malha urbana, realgando os principios inerentes ao seu
tracado planeado, realgando o valor histérico, patrimonial e cultural;

5.2.2 Requalificacdo de grandes espacos abertos — com caracter de espago publico —
valorizando a sua identidade prépria;

5.2.3  Recuperagéo do edificado, valorizando técnicas, saberes e materiais construtivos de
modo a permitir também a fixagao de habitagao;

5.24 Incentivo da atividade comercial, preferencialmente ligada as atividades tradicionais,
quer por via do artesanato, quer pela industria agroalimentar;

525 Consolidacéo da atividade institucional e de apoio social;

6. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS - APOIOS E INCENTIVOS

O RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto),
refere que a delimitagdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais

associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, nos termos da legislacao aplicavel.

Com a aprovagéo da (re) delimitagdo da ARU do Centro Histérico de Nisa, ficam os proprietarios de
prédios urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) habilitados a usufruir de uma discriminagéo positiva em
termos de impostos sobre o patriménio, consagrada no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 215/89, com diversas alteragdes, sendo a Ultima através do Decreto-Lei n.° 45/2018
de 19 de junho). De facto, o Artigo 71.° do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em
matéria de reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagéo localizados em ARU

e cujas obras se tenham iniciado apés janeiro de 2008 e se venham a concluir até dezembro de 2020.

Neste contexto, os apoios e incentivos a atribuir na ARU do Centro Historico de Nisa s&o de varias
indoles.
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6.1 INCENTIVOS DE NATUREZA FISCAL
A reabilitagdo urbana em ARU permite um conjunto de beneficios fiscais consagrados nos Estatutos dos
Beneficios Fiscais (EBF) com a Ultima redagéo que Ihe é dada pelo Decreto-Lei 45/2018 de 19 de junho,
sobretudo no Artigo 71°, embora também seja de considerar os Artigos 44°, 45° e 46°. Ficam, no entanto,
estes beneficios sujeitos as posteriores atualizagdes que venham a decorrer da legislacao.

A) Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

o Estdo isentos de IMI os prédios classificados como Monumentos Nacionais e os prédios
individualmente classificados como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da
legislacdo aplicavel. (artigo 44.° do EBF)

o Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU

beneficiam dos seguintes incentivos:
a) Isengéo do IMI por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras
de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietério, por mais cinco anos no
caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo propria e
permanente. (artigo 45.° do EBF)

o Ficam isentos de IMI os prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos,
ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitagdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento coletavel, para efeitos
de IRS, no ano anterior, ndo seja superior a € 153 300, e que sejam efetivamente afetos a tal fim,
no prazo de seis meses apds a aquisicdo ou a concluséo da construgdo, da ampliagcdo ou dos
melhoramentos, salvo por motivo ndo imputavel ao beneficiario. (nimeros 1, 2, 4 e 5 do artigo 46.° do
EBF)

e Ficam igualmente isentos de IMI os prédios ou parte de prédios construidos, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, na parte destinada a arrendamento para habitagéo,
desde que reunidas as condi¢des legalmente exigidas, iniciando-se o periodo de isengéo a partir
da data da celebragéo do primeiro contrato de arrendamento. (nimeros 1, 3, 4 e 5 do artigo 46.° do
EBF)

B) Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

o Ficam isentas de IMT as aquisi¢des de prédios classificados como de Interesse Nacional, de
Interesse Publico ou de Interesse Municipal, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro.
(alinea g) do artigo 6.° do Codigo do IMT)

o Os prédios urbanos ou fragbes autdnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU
beneficiam dos seguintes incentivos:

b) Isencdo do IMT nas aquisi¢des de iméveis destinados a intervengdes de reabilitagio, desde que
0 adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de

aquisicao;
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c) Isengéo do IMT na primeira transmisséo, subsequente a intervengéo de reabilitagéo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitagao urbana,
também a habitagao propria e permanente. (artigo 45.° do EBF)

C) Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

o As seguintes verbas aplica-se a taxa reduzida de 6 %:

— “Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de
recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitagdo
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de requalificagdo e reabilitagao
de reconhecido interesse publico nacional”.

— “As empreitadas de reabilitagdo de iméveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem
como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a
reabilitacao de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU”.
(Consultar Lista | anexa ao Cddigo do IVA, na redagéo em vigor)

D) Imposto sobre o Rendimento Coletivo (IRC)

o Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobiliario que operem de acordo com a legislagao nacional, desde que se constituam entre 1 de
janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens
imoveis sujeitos a a¢des de reabilitagéo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana. (nimeros 1 e 2
do artigo 71.° do EBF)

E) Imposto sobre o Rendimento Singular (IRS)

¢ Os rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento referidos em
D), pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por distribuigdo ou
mediante operagéo de resgate, sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %,
excetuando as situacdes referidas no EBF. ( n.° 2 do artigo 71.° do EBF)

¢ O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagéo de unidades de

participag@o nos fundos de investimento referidos no nimero anterior € tributado a taxa de 10 %
quando os titulares sejam entidades ndo residentes a que néo seja aplicavel a isengao prevista no
artigo 27.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territrio
portugués que obtenham os rendimentos fora do @mbito de uma atividade comercial, industrial ou
agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento. ( n.° 3 do artigo 71.° do EBF)

e Sa0 dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitacdo de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo ou iméveis arrendados passiveis de atualiza¢do faseada das
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rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de agbes de
reabilitagdo. (n.° 4 do artigo 71.° do EBF)

o As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués séo
tributadas & taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienagéo de iméveis situados em ARU, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagdo. (n.° 5 do artigo 71.° do EBF)

o Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués,
sdo tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagio faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de
reabilitagdo. (n.° 6 do artigo 71.° do EBF)

6.2 INCENTIVOS DE NATUREZA ADMINISTRATIVA
Além dos incentivos de natureza fiscal referidos, sera op¢do do Municipio disponibilizar um conjunto
adicional de incentivos de natureza administrativa no ambito dos processos relativos a obras de
reabilitacéo, tais como:
Isencgdo de taxas municipais relacionadas com obras de reabilitagao:
o Taxas referentes ao licenciamento, comunicagdo prévia e autorizacdo das operagles
urbanisticas;
o Taxas referentes a emisséo de alvaras que titulam as operagdes referidas;
o Taxas devidas por ocupagao de dominio publico, motivada por aquelas intervengdes;
o Taxas pela realizagéo de vistorias;
¢ Reducdo da Taxa Municipal de Urbanizacdo em 50 %, nas situagdes em que haja lugar a
sua tributagao;
e Isencdo de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT) nas
aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo urbanistica desde que, no prazo

de trés anos a contar da data da aquisigao, o adquirente inicie as respetivas obras.

6.3 INCENTIVOS DE NATUREZA PROCEDIMENTAL
Tal como os incentivos de natureza administrativa, descritos anteriormente, podera o Municipio
disponibilizar um conjunto de incentivos de natureza procedimental para projetos de habitagao prépria,
associados ao apoio técnico na elaboragdo de projetos e numa maior celeridade na apreciagdo dos

processos, entre outros possiveis.
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6.4 OUTROS ESTIMULOS A REABILITAGAO URBANA
Além dos apoios e incentivos fiscais municipais antes apresentado, os proprietarios e investidores no
dominio da reabilitacdo urbana teréo ao seu dispor o conjunto de instrumentos de politica de reabilitagéo
urbana, dos quais se destacam os programas, instrumentos financeiros e simplificacdo administrativa
recentemente produzidos, designadamente:

o Regime Excecional da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril), contempla um
conjunto de normas destinadas a simplificar e estimular o processo de reabilitagdo do parque
edificado. Com este regime excecional, as obras de reabilitagdo do edificado ficam dispensadas do
cumprimento de determinadas normas técnicas aplicaveis a construgdo, por serem normas
orientadas para a construgdo nova e ndo para a reabilitagdo. Este regime engloba os edificios ou
fracdes concluidas ha pelo menos 30 anos ou localizados em ARU, sempre que se destinem total
ou predominantemente ao uso habitacional. Trata-se de um regime excecional porque pretende
dar resposta a uma conjuntura econdmica e social extraordinaria, sendo também temporario
porque vigora até 9 de abril de 2021;

e Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagcao Acessivel’, da responsabilidade do IHRU, tem
como objetivo o financiamento, através de um empréstimo de longo prazo, de operagbes de
reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, situadas em ARU, que ap6s
reabilitagdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais e as fragbes a
arrendamento em regime de renda condicionada;

o Instrumento Financeiro para Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana (IFRRU 2020) (RCM n.° 52-
A/2015, de 23 de julho), assenta em dois planos de intervengao, em que as fungdes de gestdo e
de acompanhamento do instrumento financeiro sdo cometidas a uma estrutura de misséo, a
funcionar junto do IHRU, e as fungdes de apreciagao e aprovagédo da politica de investimento e do
programa de acdo do instrumento financeiro em causa, entre outras medidas, sdo asseguradas

por um Comité de Investimento.

6.5 CRITERIOS DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS PARA AS AGOES DE REABILITAGAO
Para a atribuicdo dos incentivos de natureza fiscal, importa ter em consideragao os conceitos de agao de
reabilitacdo e estado de conservagéo constantes das alineas a) e ¢) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, que se transcrevem:

a) 'Acdes de reabilitagdo' as intervencgbes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em
imoveis que cumpram uma das seguintes condicdes:

i) Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do

verificado antes do seu inicio;
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i) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagéo, desde que o custo das obras,
incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial
tributério do imdvel e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente;

c) 'Estado de conservagao' o estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do disposto

no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagéo do imével sdo os seguintes: 5 — Excelente; 4 —

Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

Para o devido enquadramento ao regime, previsto nos incentivos a reabilitagdo urbana, devera o
promotor obter junto da C&mara Municipal comprovativo do estado de conservagédo do imével antes e
apds realizagdo da acdo de reabilitacdo, mediante realizacdo de vistoria. O pedido para atribui¢do do
estado de conservacdo deve ser apresentado antes do inicio da agdo de reabilitagdo, devendo ser
formalizado novo pedido apds conclusdo da mesma. No ambito da certificagdo do estado do imével é

determinado o seu nivel de conservagao. (n.° 24 do artigo 71.° do EBF)
Apbs as agdes de intervencdo e verificando-se as condicdes expostas, sera emitido um certificado de

estado de conservacdo que deverd ser apresentado junto da autoridade tributaria que aplicara as

isengdes e beneficios fiscais.

Nisa, abril 2019

Jodo Rosado Baptista, Arquiteto

Maria Jodo Alexandre, Engenheira
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