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Resumo
Desde a fundacdo da cidade até aos dias de hoje avistamos com metamorfoses constantes.

Como na historia, os erros repetem-se, e por vezes a determinagcdo necessaria para
agarrar o que ainda nos resta de patrimoénio pode levar a um protecionismo exaltado e
menos esclarecido. Refletir ou pensar sobre a reabilitacao de uma cidade é algo complexo,
mas torna-se mais complexo quando essa reabilitagdo ndo movimenta os seus habitantes
e ndo da resposta as necessidades da prépria cidade.

Assim tal fato levou a elaboracdo de uma analise e elaboracao de um projeto para dar a
conhecer mais sistematicamente os beneficios fiscais ao investimento nesta vertente da
reabilitacdo urbana aos cidadaos e contribuintes do nosso pais.

Palavras-Chave: Reabilitacdo; Requalificagcdo; Urbana; Investimento; Beneficios



Abstract

From the foundation of the city to the day to this day we have seen with constant
metamorphoses.

As in history, mistakes are repeated, and sometimes the determination necessary to grasp
what remains of heritage can lead to an exalted and less enlightened protectionism.
Reflecting or thinking about the rehabilitation of a city is complex, but it becomes more
complex when this rehabilitation does not move its inhabitants and does not respond to
the needs of the city itself.

Thus, this fact led to the elaboration of an analysis and elaboration of a project to make
known more systematically the tax benefits to investment in this aspect of urban
rehabilitation to citizens and taxpayers of our country.

Keywords: Rehabilitation; Requalification; Urban; Investment; Benefits
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Introducao

Enquadramento e Contextualizacao da Investigacao

No decorrer do tempo, visualizamos um elevado grau de degradacéo fisica do edificado e
do espagco publico em varias zonas do pais. Esta degeneracdo/deterioracdo é
consequéncia do envelhecimento temporal. Por outro lado, a falta de recursos publicos e
particulares, conduziu a que na maioria das cidades portuguesas se assista a uma
degradacao dos centros historicos. As dificuldades de manutencdo sdo visiveis tanto para

os proprietarios como para os mecanismos publicos.

De forma a contribuir para a preservacdo da propriedade edificada, do ambiente urbano
e da qualidade de vida da populagdo e potencializando pontos de atratividade, foram
langados alguns beneficios fiscais para o apoio e incentivo a reabilitacdo urbana, no

sentido de inverter esse processo de degradacao.

No entanto, pouco ou nada se conhece sobre o impacto dessas medidas fiscais, pelo que
se torna pertinente explorar as diferentes perspetivas associadas a esta problematica e
sistematizar alguma informacao relativa aos instrumentos de fiscalidade com impacto na
reabilitacdo urbana e municipal. Por falta de conhecimento, acessibilidade, instrumentos

de aplicacdo, entre outros aspetos.

Os beneficios fiscais sdo sempre instrumentos de politica que visam certos objetivos
econdmico-sociais ou outras finalidades que justifiquem o seu carater excecional em
relacdo a normalidade. Nao se concebe um beneficio fiscal que ndo seja um meio de atingir
um fim assumido de valor hierarquicamente superior ao da igualdade de todos os

contribuintes (Pereira,2009).

Por beneficios fiscais entende-se que sao: “as medidas de carater excecional instituidas
para tutela de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da

propria tributacdo que impedem”, conforme o n21 do artigo 22 do EBF.

Constata-se, assim, que os beneficios fiscais prosseguem um fim diferente da prépria
tributagdo uma vez que, constituem despesa publica, “os beneficios fiscais sdo

considerados despesas fiscais, as quais podem ser previstas no Or¢gamento do Estado ou



documento anexo e, sendo caso disso, nos orcamentos das Regides Autonomas e das

autarquias locais”, dita 0 n?3 do artigo 22 do EBF.

Em consonancia com o EBF, relativamente a bens imdveis, os primeiros referem-se aos
prédios urbanos objeto de reabilitacdo (artigo 452) e aos prédios urbanos construidos,
ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitacdo (artigo

469).]Ja os segundos referem-se aos incentivos a reabilitagdo urbana (artigo 712).

Motivacao e Interesse do Tema
A motivacdo para esta tematica surgiu para melhor percecdo dos beneficios fiscais

existentes no nosso pais e a legislacao que coabita com este tema.

E um tema que poucos tem conhecimento, exploram ou utilizam, como forma de obter os

beneficios concedidos pelo Estado.

0 desconhecimento dos beneficios, os direitos e os deveres que o Estado proporciona, leva

os contribuintes a tomarem decisdes menos apropriadas.

A carga fiscal no nosso pais é elevada, consequentemente faz com que se aumentem os
casos de evasao e fraude fiscal, pois os diversos sistemas fiscais estio em constante

concorréncia.

O interesse para este tema que aborda os beneficios fiscais ao investimento no patriménio

surge pelo facto de ser um tema bastante util para todos os contribuintes.

Assim sendo, pretende-se saber mais sobre o tema para posteriormente traspassar para

quem quiser saber um pouco mais.

Objetivos da Dissertacao e Metodologia Adotada

O objetivo desta dissertacdo é conhecer a importancia que os beneficios fiscais tém
assumido, em Portugal, para a reabilitacdo urbana, face ao elevado dinamismo na area da
fiscalidade. De acordo com: o cédigo de IMI (imposto municipal sobre imoveis), IMT
(imposto municipal sobre transmissdes onerosas), EBF (Estatutos dos beneficios fiscais),
IRC (Imposto sobre rendimento de pessoas coletivas) e IRS (imposto sobre o rendimento

de pessoas singulares).



Em que os seus objetivos passam por: aprofundar os conhecimentos sobre os beneficios
fiscais na area do patrimdnio (IMI e IMT); Analisar os efeitos dos beneficios fiscais ao
patrimdnio, na reabilitacdo urbana; avaliar os diferentes instrumentos de fiscalidade
influenciadores das operacdes de reabilitacio urbana; Identificar a conexdao dos
beneficios fiscais, na area do patriménio com outros impostos, nomeadamente o IRS e o

IRC.

A metodologia a utilizar para prossecucdo dos objetivos definidos assenta: numa pesquisa
bibliografica sobre a tematica e o seu enquadramento no presente contexto (desafios,
implicag¢des, solucdes); na analise da legislacdo tributaria relativa aos processos de
reabilitacdo urbana; na identificacao do conjunto de técnicas e medidas fiscais, utilizadas
anivel nacional e, principalmente, a nivel municipal adotadas em contexto de reabilitagdo

urbana (condig¢des de base, critérios de aplicabilidade, vantagens e inconvenientes).

Para um melhor entendimento, procurar-se-a conhecer e avaliar o impacto dos beneficios

ao patrimonio na reabilitacdo urbana no municipio de Vila Real de Santo Anténio.

Estrutura da Dissertacao
A dissertacdo é composta por 4 capitulos. Inicialmente é apresentada a introducdo, a
contextualizacao da investigacdo e uma breve descricao dos objetivos e da metodologia

adotada.

O primeiro capitulo contém: o sistema tributario e fiscal em Portugal, o enquadramento
conceitual dos beneficios fiscais, onde define o conceito, relacdao e a interagdo com os

impostos do patrimoénio, rendimento e despesa: IMI, IMT, IRS e IVA.

0 segundo capitulo aborda e carateriza o tema principal: a reabilitacao urbana, no seu

conceito, objetivos e enquadramento legal.

O terceiro capitulo mostra onde os beneficios fiscais e a reabilitacdo urbana se

caraterizam.

0 quarto capitulo mostra o estudo de caso no seu enquadramento de caso de estudo, com

a identificacao da cidade escolhida e toda a sua envolvéncia.



Capitulo I-Enquadramento




1-Enquadramento Conceitual dos Beneficios Fiscais

1.1-Sistema Tributario e Fiscal em Portugal

Para conhecer os tributos, beneficios e penalizacdes sobre os bens iméveis devemos saber
um pouco do sistema tributario e fiscal portugués que tem a origem na Constituicdo da
Republica Portuguesa (CRP), dela resulta o principio da legalidade tributaria, a proibicao

da retroatividade da lei fiscal e o principio da igualdade tributaria.

O principio da legalidade ¢é a base sobre a qual assenta o Estado de Direito Democratico e
que segue a intervenc¢do da Administragdo Publica. Este surge consagrado no artigo 2662
CRP e no artigo 32 do CPA. No sentido destes artigos, da-se a prevaléncia da lei. Este
principio exige que os impostos sejam criados por lei, sob a forma de Lei ou Decreto-Lei
autorizado e com uma determinada disciplina, que defina a incidéncia, as taxas e os

beneficios fiscais.

O principio da igualdade é um requisito fundamental a satisfazer pelos impostos. Segundo
Pereira (2009), “o principio da equidade exige que os impostos sejam estabelecidos de

uma forma justa.”

O sistema fiscal portugués superintende-se pela legislagdo a nivel constitucional,
estipulando a exigéncia da legalidade dos impostos e nos principios da constituicao fiscal.
Os impostos devem estar articulados em si e de uma forma coerente para fazer face aos
objetivos colimados e interacdo entre os mesmos. Assim, surgird um sistema fiscal com

um contetido mais dinamico.

Segundo Pereira (2009), a nogao classica de sistema fiscal “é o conjunto de impostos
existentes num certo espaco, reportando-se, sobre tudo, ao dominio normativo, ou seja, a

legislacdo existente.”

Conforme o n®1 do artigo 103.2 da CRP: “O sistema fiscal visa a satisfagdo das necessidades
financeiras do Estado e outras entidades publicas e uma reparticado justa dos rendimentos

e dariqueza.”



Acrescenta-se que a Lei Geral Tributaria estabelecida pelo Decreto-Lei n2398/98, de 17
de dezembro, o sistema fiscal é um conjunto de regras, pelo direito tributario, que

disciplinam os tributos.

Confere o artigo 52 do referido diploma, a tributacdo tem a finalidade como a satisfacao
das necessidades financeiras do Estado e de outras entidades publicas, promovendo,

essencialmente, a justica social e a igualdade de oportunidades.

Os impostos sdo a principal fonte de receita do Estado, para que por outro lado possa

satisfazer as necessidades coletivas na realiza¢cdo da despesa.

Pode-se compreender que o Estado detém os impostos em funcdo dos rendimentos que
cada cidadao dispode, tais como: o consumo, a propriedade e os rendimentos auferidos.

Todas estas manifestagdes originam o pagamento de impostos.

1.2-Conceito dos Beneficios Fiscais
A definicdo no artigo 22 n?1 do EBF (Estatuto dos Beneficios Fiscais), o beneficio fiscal é
uma medida de carater excecional instituida para tutela de interesse publico extrafiscal

relevante que deve ser superior ao tributo nao cobrado.

O beneficio fiscal é um regime especial de tributacdo que circunda uma vantagem ou
simplesmente um desagravamento fiscal perante o regime normal. Avoca-se com uma
isencdo, reducdo de taxas, deducdes a matéria coletavel, amortizagdes e/ou outras

medidas fiscais dessa natureza.

Acima de tudo, estes beneficios constituem uma despesa fiscal, que pode ser prevista no
Orcamento de Estado. E devem ter, em principio, uma formulacao genérica, em obediéncia

ao principio da igualdade, para salvaguarda da livre concorréncia.

Os principais beneficios a reabilitagdo urbana encontram-se entornados nos artigos 452

e 71° do EBF.

O artigo 452 do EBF determina que podem beneficiar de incentivos fiscais a reabilitacao

urbana, em sede de IMI e IMT, os prédios urbanos ou fragdes autébnomas concluidos ha



mais de 30 anos ou localizados em areas de reabilitacdo urbana que sejam objeto de
intervencdes de reabilitacdo realizadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, e em consequéncia da
intervencao, o respetivo estado de conserva¢do em dois niveis acima do anteriormente

atribuido, contestando, no minimo, um nivel bom.

Tem de ser cumprido nos termos do disposto no Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de
dezembro, tal como os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios, nos termos do Decreto-Lei n2118/2013, de 20 de agosto, alterado
pelo Decreto-Lei n2194 /2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 62
do Decreto-Lei n253/2014, de 8 de abril.

Ainda, e considerando o art.2 1042 da Constituicdo da Republica, ostenta sucessivamente:
o imposto sobre o rendimento pessoal (IRS) visa a diminuicdo das desigualdades e sera
Unico e progressivo, tendo em conta as necessidades e os rendimentos do agregado
familiar (no n21 desse artigo); o imposto sobre o rendimento das empresas (IRC),
tributagdo das empresas incide sobre o rendimento real (n®2 do mesmo artigo); a
tributagcdo do patriménio deve contribuir para a igualdade entre os cidadaos (n23 do
citado artigo); e a tributacdo do consumo/despesa visa ajustar a estrutura do consumo a
evolucdo das necessidades do desenvolvimento econdmico e da justica social, onerando
os consumos de luxo (n24 do artigo). Esta classificagcdo atende a natureza econémica da

base sobre que incide o imposto.

Os impostos expostos, regra geral, na transmissao e propriedade de bens imdveis: a
construcdo, ampliacao, remodelagdo, renovacao, restauro, reparagdao ou conservacao dos
imoveis, os rendimentos (como as mais valias e rendas), em todas estas componentes o0s

cidadaos estdo sujeitos aos mesmos referidos acima (IMT, IMI, IVA, IRS e IRC).

Assim, e considerando o artigo 42 n?1 da LGT que determina que os impostos assentam
essencialmente na capacidade contributiva, revelada, nos termos da lei, através do

rendimento ou da sua utilizacao e do patrimonio.



1.3-Beneficios Fiscais em impostos sobre o patrimoénio
Para efeitos fiscais, o patriménio é a manifestacdo de toda a riqueza sujeita a registo, bem

como a propriedade, uso e fruicdo de bens, iméveis ou mdveis.

Para Pereira (2009), “os impostos sobre o patriménio tomam como referéncia o
rendimento acumulado do contribuinte, o seu patrimdnio ou capital.” Definem-se como

os impostos que incidem sobre a riqueza adquirida.

Os impostos sobre o patrimdnio recaem sobre as transmissoes, a titulo oneroso ou
gratuito, do direito de propriedade sobre os imoveis ou de figuras parcelares desse direito

(uso e habitacao, direito de superficie, usufruto, etc.)

O imposto sobre o patrimoénio, no principio constitucional, impde que a sua tributacao
deve contribuir para a igualdade de todos os cidadaos. Isto é, para subsistir igualdade, a
lei fiscal tem de prever a diferenciacido dos patrimdnios, consequentemente, 0s
patrimdnios mais elevados serdo sujeitos a uma tributacao superior e os menos elevados

a uma tributagao inferior.

Sao considerados impostos sobre o patrimdnio: o Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI)
e o Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT). Estes impostos,
tal como o proprio nome indica, sdo de natureza municipal, isto é o sujeito da relacdo

juridica e titular da cobranca do imposto é o municipio.

Estes dois impostos derivam pela substituicao da contribuicdo autarquica pelo IMI e da
sisa pelo IMT, com a intencdo de fortificar os poderes dos municipios, avaliar as

propriedades e na atribuicao de beneficios fiscais com o novo sistema de avaliacao.

E pertinente perceber a evolugio da tributacio destas matérias, visto que a reabilitacdo

urbana esta diretamente relacionada com o patriménio.



Foi em 1989 que o nosso sistema fiscal portugués introduziu uma das grandes reformas
do patrimdnio com a introducdo e aprovacado da Contribuicdo Autarquica (CA), através do
Decreto-Lei n2442-C/88, de 30 de novembro. Apesar das alteracdes com esta nova
entrada, os sistemas de avaliagdes mantiveram o mesmo normativo, baseando-se numa
sociedade de economia rural onde a riqueza dos imdveis era rustica, desvalorizando, a
avalia¢do das propriedades urbanas, tornando-se numa realidade desajustada.

A CA apresentava-se desajustada e incompativel num sistema fiscal justo e moderno,
subsistindo uma distribuicao desigual de carga tributdria, ndo assentava em razdes de
capacidade contributiva, mas sim em fun¢do do momento temporal de aquisi¢do do

imovel.

Assim, assomou a necessidade da conce¢do de um novo imposto com a reforma dos
impostos sobre o patriménio, em 2003, pelo Decreto-Lei n%287/2003, de 12 de

novembro, onde o IMI veio substituir a CA.

Com esta reforma criou-se um sistema de determinacao do valor patrimonial dos iméveis,

atualizacdo de valores e uma reparticao mais justa da tributacao dos imoveis.

1.3.1-Em sede de IMT

No ambito de tributacio em sede de IMT incluem-se as transmissdes onerosas e as
transmissoes gratuitas em sede de IS (Imposto de Selo). Uma vez que é cumulativa, esta
tributacdo em sede de IMT ou IS, acrescenta a tributacdo em IS a taxa de 0,8% da verba
1.1 da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS), recaindo sobre a aquisicao onerosa ou
doacdo do direito de propriedade ou de figuras parcelares do direito sobre imdveis, mas,

contudo, esta sujeicao cumulativa nao se aplica no caso das herangas.

Tal como estabelecido no artigo 22 n?1 do CIMT, “O IMT incide sobre as transmissdes, a
titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito, sobre
bens iméveis situados no territério nacional.” E devido, o IMT, pelos adquirentes dos bens

imdveis, sejam pessoas singulares ou coletivas, como descreve o artigo 42 n21 do CIMT.



Conforme estabelece o artigo 62 do CIMT, um conjunto de entidades e organismos isentas

de imposto:

“a) 0 Estado, as Regides Auténomas, as autarquias locais e as associagdes e federagdes de
municipios de direito publico, bem como quaisquer dos seus servicos, estabelecimentos e
organismos, ainda que personalizados, compreendidos os institutos publicos, que nao

tenham caracter empresarial;

b) Os Estados estrangeiros pela aquisicao de edificios destinados exclusivamente a sede
da respetiva missao diplomatica ou consular ou a residéncia do chefe da missdao ou do
consul, bem como dos terrenos para a sua construcdo, desde que haja reciprocidade de

tratamento;

c)As constantes de acordo entre o Estado e quaisquer pessoas, de direito publico ou

privado, que sao mantidas nos termos da respetiva lei;

d)As pessoas coletivas de utilidade publica administrativa e de mera utilidade publica,
quanto aos bens destinados, direta e imediatamente, a realizacdo dos seus fins

estatutarios;

e) As instituicdes particulares de solidariedade social e entidades a estas legalmente
equiparadas, quanto aos bens destinados, direta e imediatamente, a realizacdo dos seus

fins estatutarios;

f) As aquisicdes de bens para fins religiosos, efetuadas por pessoas coletivas religiosas,

como tal inscritas, nos termos da lei que regula a liberdade religiosa;

g) As aquisi¢des prédios individualmente classificados como de interesse nacional, de

interesse publico ou de interesse municipal, nos termos da legislacao aplicavel;

h) As aquisi¢des de bens situados nas regides economicamente mais desfavorecidas,
quando efetuadas por sociedades comerciais ou civis sob a forma comercial que os
destinem ao exercicio, naquelas regides, de atividades agricolas ou industriais

consideradas de superior interesse econémico e social;
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i)As aquisi¢Oes de bens por associa¢des de cultura fisica, quando destinados a instalacoes

ndo utilizaveis normalmente em espetaculos com entradas pagas;

j) As aquisicdes de prédios rusticos que se destinem a primeira instalacdo de jovens
agricultores candidatos aos apoios previstos no Decreto-Lei n281/91, de 18 de fevereiro,
ainda que operadas em épocas diferentes, até ao valor previsto no artigo 99,

independentemente do valor sobre que incidiria o imposto ultrapassar aquele limite;

1)As aquisicdes por museus, bibliotecas, escolas, entidades publicas empresariais
responsaveis pela rede publica de escolas, institutos e associa¢des de ensino ou educacao,
de cultura cientifica, literaria ou artistica e de caridade, assisténcia ou beneficéncia,
quanto aos bens destinados, direta ou indiretamente, a realizacdo dos seus fins

estatutarios;

m)Os fundos de investimento imobilidrio cujas unidades de participacdo sejam

integralmente detidas pelas entidades referidas na alinea a).”

Nos artigos seguintes encontram-se previstas outras isencdes, nomeadamente, aquisicao
de prédios para revenda (cf. Artigo 72 do CIMT), aquisi¢cdo de imdveis por instituicdes de
crédito (cf. Artigo 82 do CIMT) e, na aquisicao de prédios destinados exclusivamente a
habitac¢do prépria e permanente, desde que o valor de base de liquidacao de imposto nao
exceda 92.407,00€ (cf. Artigo 92 do CIMT) e ainda, uma isen¢ao técnica prevista no artigo

322 do mesmo cédigo.

Segundo Paiva e Januario (2014, p. 91 e 92): “0 artigo 452 do EBF, prevé um beneficio
fiscal que pode ser reconhecido, aos imoveis urbanos que tenham sido objeto de obras de
reabilitacdo, assim, desde que verificados os respetivos pressupostos e dentro dos

condicionalismos definidos naquela norma.”

Ainda, e conforme o artigo 452 n®2 do EBF alineas b) e c): “Isencdo do imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imoveis nas aquisicoes de imoveis destinados as
intervengdes de reabilitacao, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicao;” e “ Isencdo do imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imoOveis na primeira transmissao, subsequente a

intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou,
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quando localizado em area de reabilitacgdo urbana, também a habitacdo prépria e

permanente;”, respetivamente.

1.3.2-Em sede de IMI
No ambito da tributagdo em sede de IMI incluem-se nas propriedades dos imoveis:

prédios urbanos, rusticos ou mistos.

Tal como menciona o artigo 12 n®1 do CIMI: “O imposto municipal sobre iméveis (IMI)
incide sobre o valor patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situados em

territdério portugués, constituindo receita dos municipios onde os mesmos se localizam.”

Este imposto mostra que tem por base o principio da territorialidade, isto &, os prédios
situados em territorio nacional, independentemente, do domicilio fiscal do proprietario

sdo tributados em Portugal.

Assim é importante elucidar o conceito de prédio no ambito do CIMI presente no artigo
22 n21: “ Para os efeitos do presente cédigo, prédio é toda a fraccao de territorio,
abrangendo as aguas, plantagdes, edificios e constru¢des de qualquer natureza nela
incorporados ou assentes, com carater de permanéncia, desde que faca parte do
patrimdnio de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias normais, tenha valor
econdmico, bem como as aguas, plantacdes, edificios ou construgdes, nas circunstancias
anteriores, dotados de autonomia econémica em relagdo ao terreno onde se encontrem
implantados, embora situados numa fracao de territério que constitua parte integrante

de um patriménio diverso ou ndo tenha natureza patrimonial.”

Conforme estabelece o artigo 112 n21 sobre as isenc¢des: “Estdo isentos de imposto
municipal sobre imoveis o Estado, as Regides Autdnomas e qualquer dos seus servigos,
estabelecimentos e organismos, ainda que personalizados, compreendendo os institutos
publicos, bem como as autarquias locais e as suas associa¢des e federacoes de municipios

de direito publico.”

Também, prevé uma isencao o artigo 112-A do CIMI para prédios de reduzido valor
patrimonial de sujeitos passivos de rendimentos baixos: “Ficam isentos de imposto

municipal sobre imoveis os prédios rusticos e o prédio ou parte de prédio urbano
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destinado a habitacdo préopria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, e que seja efetivamente afeto a tal fim, desde que o rendimento bruto total do
agregado familiar nao seja superior a 2,3 vezes o valor anual do ISAS e o valor patrimonial
tributario global da totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes ao agregado

familiar ndo exceda 10 vezes o valor anual do IAS.”

Porém, no artigo 1122 n 26, e acumulativamente com o n27, no mesmo c6digo menciona
um incentivo que prevé: “Os municipios, mediante deliberagcdo da assembleia municipal,
podem definir dreas territoriais, correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de
freguesias que sejam objeto de operacdes de reabilitagdio urbana ou combate a
desertificacdo, e majorar ou minorar até 30% a taxa que vigorar para o ano a que respeita

o imposto.”

Ainda, e conforme o artigo 452 n®2 alinea a): “Isencdo do imposto municipal sobre os
imoveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de
reabilitacdo, podendo se renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos
no caso de iméveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacao

propria permanente.”

1.4-Beneficios Fiscais em impostos sobre o rendimento
Para efeitos fiscais, a tributacao sobre o rendimento incide, essencialmente, em dois
impostos: o Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) e o Imposto sobre

o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC).

Estes impostos foram concebidos nos anos 1988/1989, em substituicdo dos impostos
existentes e cumprimento ao programa constitucional da reforma da tributacdo do

rendimento.

A tributacdo do rendimento incide, fundamentalmente, nos acréscimos patrimoniais

liquidos obtidos pelo contribuinte num certo periodo.

O IRS encontra-se regulamentado no Decreto-Lei n2442-A/88 de 30 de novembro -

Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS) e por sua vez o IRC
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encontra-se regulamentado no Decreto-Lei n2159/2009 de 13 de julho - Codigo do

Imposto sobre os Rendimentos de Pessoas Coletivas (CIRC).

1.4.1-Em sede de IRS
O IRS incide sobre o valor anual dos rendimentos dos contribuintes singulares, apos
efetuadas as suas deducoes especificas, em que o rendimento aparece agrupado em

categorias as quais correspondem um determinado regime especifico.

Neste mesmo ambito e nos termos do disposto no artigo 712 do EBF, consideram-se
beneficios fiscais aplicdveis a pessoas singulares, a deducdo a coleta dos encargos
relacionados com a reabilitacao, a tributacdo de mais-valias e de rendimentos prediais a

taxa reduzida.

Assim, os sujeitos passivos de IRS e proprietarios de imdveis, conforme prevé o n24 do
artigo referido anteriormente, as dedugdes 4 coleta sdo até ao limite de 500,00€ e deduzir

30% dos encargos suportados com a reabilitacao:

“a) Imaveis, localizados em «areas de reabilitagdo urbana» e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos
272 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei

n26/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo.”

Quanto a tributacdo da reabilitagcdo urbana as mais-valias consistem em ganhos obtidos.
Estas mais-valias sdo decorrentes de alienacdes de imdveis situados nas areas de

reabilitacdo urbana e recuperados de acordo com as estratégias de reabilitacao.

Assim sendo, sdo tributadas em sede de IRS, a taxa auténoma de 5%, auferidas as mais-
valias por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués, ulterior a
intervencdo de reabilitacdo, de imo6vel localizado em ARU, conforme refere o artigo 712

n25 do EBF.

A aplicacdo deste beneficio é a emissdo de certificacao pela entidade gestora da area de

reabilitacdo que previamente verifica a reabilitacao.
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No que concerne aos rendimentos prediais de imoveis reabilitados, também, prevé-se um
beneficio fiscal pelo que sao tributados a taxa de 5%, os rendimentos prediais decorrentes
de arrendamentos de imoveis localizados em ARU e objeto de a¢do de reabilitagdo, como

referido no n?27 do artigo 712 do EBF.

Os rendimentos prediais condizem com os ganhos da categoria F e com o previsto no
artigo 82 do CIRS, sdo rendas dos prédios rusticos, urbanos e mistos liquidadas ou

colocadas a disposicao dos respetivos titulares.

1.4.2-Em sede de IRC
O IRC incide sobre a totalidade dos rendimentos das pessoas coletivas, com sede em

territério portugués, incluindo os obtidos em territdrio estrangeiro.

Neste ambito, também, existem incentivos a reabilitacdo urbana, conforme mencionado
no artigo 712 n21: “Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos
por fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislagdo nacional
desde que constituidos entre 1 de janeiro e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a acdes de reabilitacdo realizadas nas areas

de reabilitagdo urbana.”

Caso tal se verifique tais requisitos, o fundo de investimento imobiliario passara a ser
tributado, conforme reflete o artigo 712 n? 15do EBF: “ Caso os requisitos referidos no n21
deixem de verificar-se, cessa nessa data a aplicacao do regime previsto no presente artigo,
passando a aplicar-se aos fundos referidos no n®l o regime previsto no artigo 229,
considerando-se, para este efeito, como um periodo de tributagdo, o periodo decorrido

entre a data de cessacdo e o final do ano civil em que esta ocorreu.”

Relativamente a tributacao dos rendimentos obtidos por Fundos de Investimento, o
mesmo depende da sua natureza. Consistem, quer sejam resultado de distribuicdo de
rendimentos, quer de mais-valias de unidades de participacdo, sdo tributados a retenc¢ao

na fonte de 10%, conforme o disposto no artigo 712 n2 do EBF.
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1.5-Beneficios Fiscais em impostos sobre consumo

O imposto sobre o consumo e ainda mencionar o Imposto sobre o valor acrescentado

(IVA), regulado no Decreto-Lei n2394-B/84 de 26 de dezembro.

Impostos sobre o consumo, Pereira (2009) cita “incidem sobre o rendimento consumido,

sendo, em principio, suportado pelo ultimo adquirente dos bens ou consumidores.”

O Imposto sobre o Valor Acrescentado visa uma tributacao geral do consumo de bens e

Servicgos.

A tributacdo sobre o consumo, o IVA, tem um grande relevo no custo da reabilitagdo

urbana.

1.5.1-Em sede de IVA
0 EBF se encontre fora do ambito, ou seja, ndo menciona nenhum beneficio fiscal, em sede
de IVA, mas existe ainda outro beneficio diretamente relacionado com a reabilitacao

urbana, ao nivel do IVA.

0 Codigo do Imposto sobre valor acrescentado (CIVA) estabelece na sua Lista I anexa, os
“Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida”, que nos termos do disposto no artigo 182 n?21

alinea a) é de 6%.

Assim sendo, sera aplicada a taxa reduzida de 6%, na Lista I no ponto 2 “Outros”, nas

seguintes empreitadas:

“2.19-As empreitadas de bens iméveis em que sdo donos da obra autarquias locais,
empresas municipais cujo objeto consista na reabilitacio e gestdo urbanas detidas
integralmente por organismos publicos, associacdes de municipios, empresas publicas
responsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou associagdes e corporacgoes de
bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam directamente

contratadas com o empreiteiro”;

“2.23-Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacao

urbana (areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de intervengdo
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das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operacoes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico

nacional”;

“2.24-As empreitadas de reabilitacdo de iméveis que, independentemente da localizacao,
sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana
(IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes de apoio financeiro ou
fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo

IHRU”;

“2.25-As empreitadas de construcdo de imoveis e os contratos de prestagdes de servicos
com ela conexas cujos promotores sejam cooperativas de habitacdo e construgao,
incluindo as realizadas pelas unides de cooperativas de habitagdo e construcao econémica
as cooperativas suas associadas no ambito do exercicio das suas actividades estatutarias,
desde que, as habitacdes se integrem no ambito da politica social de habitacao,
designadamente quando respeitem o conceito e os parametros de habitacdo de custos
controlados, majorados em 20% desde que certificadas pelo Instituto Nacional de

Habitagdo”;

“2.26-As empreitadas de conservacao, reparacao e beneficiacao dos prédios ou parte dos
prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacdo e construgdo
cedidos aos seus membros em regime de propriedade coletiva, qualquer que seja a

respectiva modalidade”;

“2.27-As empreitadas de beneficiacdo, remodelacdo, renovacgao, restauro, reparagdo ou
conservacao de imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitacdo, com excecdo dos
trabalhos de limpeza, de manutencdo dos espacos 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 instalacdes similares.

A taxa reduzida nao abrange os materiais incorporados, salvo se o respectivo valor nao

exceder 20% do valor global da prestagao de servigos.”

Com a reducao do IVA, estas operacdes tornam-se mais acessiveis face a construcao,

devido ao incentivo para a atracdo de investimento. Em que pode ser aplicada, por
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conseguinte, e fazer a diferenca na viabilizacao de projetos de reabilitagdo urbana, com

uma grande diferenca de percentagem de iva, de 23% para 6%.

1.6 - Sintese dos impostos afetos a reabilitacdo urbana
Desde o nosso sistema fiscal portugués até a todos os impostos envolventes, tudo se

encontra interligado.

Tal como refere a CRP todos os cidaddos tém o direito da igualdade, legalidade para isso

tem de existir “regras” a seguir que neste caso sdo os impostos.

Em cada situacao deparada como o tema a tratar, beneficios fiscais na reabilitacao urbana,
os impostos vao influenciar o seu beneficio para o contribuinte e a despesa fiscal para o

Estado.
A aplicacdo é desenvolvida em cada imposto, por exemplo:

Tabela 1 - Sintese dos Impostos

IMT Isencdo de imposto na aquisicao de imével destinado a
reabilitacdo e isen¢do subsequente a reabilitagdo a afetar

arrendamento ou habitacdo propria permanente

IMI Isengdo para imoveis com reduzido valor e isengdo por um
periodo de trés anos a contar do ano da conclusdo da obra

de reabilitacdo

IRS Dedugao a coleta até 500,00€ e 30% dos encargos
suportados com a reabilitacdo e os rendimentos prediais
de arrendamentos de imoéveis localizados em ARU sado

tributados a taxa de 5%

IRC I[sentos se pelos menos 75% dos imoveis sujeitos a acdes

de reabilitagdo urbana

IVA Taxa reduzida de iva a 6%

Fonte: Elaborac¢ao Propria
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CAPITULO II - Reabilitacdo Urbana
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2-Reabilitacao Urbana

2.1-Conceito de Reabilitacao Urbana
A reabilitacao urbana ndo é nada mais e nada menos que a revitaliza¢do, ou seja, uma

mais-valia para o desenvolvimento econdmico e social das cidades.

Em que é um fator preponderante para o desenvolvimento econémico e social das cidades
ou areas de reabilitagdo. A sua aplicagcdo tem como foco a requalificacdo das zonas mais
degradadas, sendo uma componente indispensavel das politicas de cidades e da

habitacao.

A finalidade da reabilitacao urbana ou revitalizacao é regenerar e requalificar as areas
mais degradadas das cidades, para que estas garantam habitacdes condignas,

funcionamento harmonioso e sustentavel, melhoria do ambiente.

A primeira defini¢ao de reabilitagdo urbana, no quadro legislativo portugués surgiu como
Decreto-Lei n2104/2004, de 07/05, no n22 do artigo 12: “... o processo de transformacao
do solo urbanizado, compreendendo a execucdo de obras de construgdo, reconstrucao,
alteracao, ampliacdo, demoli¢do e conservacao de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizacgdo e da edificacdao, com o objetivo de melhorar as suas condi¢des de
uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operacoes
urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacao que visem a recuperacdo de zonas

historicas e de areas criticas de recuperacao e reconversao.”

Do referido diploma verifica-se, visivelmente, que visava uma orientacdo para a
reabilitacdo do edificado, embora o Decreto-Lei n2307/2009, de 23 de outubro, vem
propor a distin¢cdo entre reabilitacdo do edificio e reabilitacdo urbana, definindo-a no

)

artigo 29 alinea j): “ «Reabilitagdo Urbana» a forma de intervencao integrada sobre o
tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo
ou em parte substancial, e modernizado através da realiza¢do de obras de remodelacao
ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas, dos equipamentos e dos espa¢os urbanos
ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcao, reconstrucdao, ampliacao,

alteracdo, conservacgao ou demolicdo dos edificios.”
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No Regime Juridico Excecional da Reabilitacdo Urbana de zonas historicas e de areas
criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica, Decreto-Lei n2104/2004 de 7 de maio,

«“

define no n?2 do artigo 19: “ «reabilitagdo urbana» o processo de transformacdo do solo
urbanizado, compreendendo a execugdo de obras de construgdo, reconstrugao, alteracao,
ampliacao, demoli¢do e conservacao de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbaniza¢do e da edificacdo, como objectivo de melhorar as suas condicoes de uso,
conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas
e de loteamento e obras de urbanizacao que visem a recuperacdo de zonas histéricas e de

areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica.”

Existem varias definigdes de conceitos legais sobre a reabilitagdo urbana e cuja pratica

dos mesmos permite a concretizacao, tais como menciona o artigo n22 da RJRU:

“a) «Acessibilidade» o conjunto das condi¢des de acesso e circulacao em edificios, bem
como em espacos publicos, permitindo a movimentacgao livre, auténoma e independente

a qualquer pessoa, em especial as pessoas com mobilidade condicionada;

b) «Area de reabilitacio urbana» a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacao coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de
reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de

reabilitacdo urbana;

c) «Edificio» a construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada
por paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundagdes a cobertura, destinada

a utilizacdo humana ou a outros fins;

d) «Imadvel devoluto» o edificio ou a fracdo que assim for considerado nos termos dos

artigos 2.2 e 3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

e) «Entidade gestora» a entidade responsavel pela gestao e coordenacdo da operagdo de

reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitagdo urbana;
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f) «Fracgao» a parte autonoma de um edificio que retna os requisitos estabelecidos no
artigo 1415.2 do Codigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de

propriedade horizontal;

g) «<Habitacdo» a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio,

a qual compreende o fogo e as suas dependéncias;

h) «Operacao de reabilitacao urbana» o conjunto articulado de intervenc¢des visando,

de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area;

i) «Reabilitacdo de edificios» a forma de interveng¢io destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou
a vdarios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as fracgdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a
conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcao das opg¢bes de
reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o0 mesmo uso com
padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes

urbanisticas;

j) «Reabilitacao urbana» a forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patriménio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizacio de obras de remodelagdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos
urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras de construcdo, reconstrugao,

ampliacdo, alteracdo, conservagao ou demoli¢ao dos edificios;

k) «Unidade de intervencao» a area geograficamente delimitada a sujeitar a uma
intervencao especifica de reabilitacdo urbana, no ambito de uma operacgdo de reabilitacdao
urbana sistematica aprovada através de instrumento préprio, com identificagdo de todos
os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte da area abrangida

por aquela operacdo ou, em casos de particular interesse publico, a um edificio.”
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2.2-Objetivos da Reabilitagdo Urbana
Os objetivos da reabilitacao urbana devem ser alvejados para uma boa conduc¢do nas
futuras intervenc¢des, sendo que a reabilitagio urbana é uma parte fundamental do

desenvolvimento urbano.

Os objetivos dependem das necessidades de cada situacdo urbana. Na generalidade, a
reabilitacdo urbana visa e garante o acesso a habitacdes condignas, melhoria das
condi¢cdes de vida da populagdo, tendo como garantia a conservacao agregada do

patrimédnio edificado e do ambiente, desenvolvimento das cidades.

De uma forma genérica, podemos considerar os principais objetivos da reabilitacao

urbana:

e Preservar, recuperar, conservar as condi¢des de habitabilidade dos edificios;

e Promover a revitalizacdo das habitacdes degradadas como forma de garantir a
grupos desfavorecidos;

¢ Reabilitar, requalificar e revitalizar urbanisticamente;

e Promover e fortificar a coesio social e territorial;

® Proteger e conservar a paisagem ambiental, o ambiente envolvente e centralizado;

e Fortalecer atividades econdmicas locais, criando mais oportunidades de emprego;

¢ Progredir na integracdo social de faixas de populacdo mais desfavorecidas e
carenciadas;

e Preservar e conservar o patrimoénio cultural, natural;

¢ Dinamizar os espac¢os, ambiente, atratividade;

e Revitalizar a drea através da atracdo de mais populagao residente.

Conforme o artigo n23 do RJRU estabelece os objetivos de uma forma detalhada e
completa:

“a) Assegurar a reabilitacao dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

c) Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario

urbano e dos espagos ndo edificados;
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d) Garantir a protecdo e promover a valoriza¢do do patrimoénio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simboélicos como fatores de identidade,
diferenciacao e competitividade urbana;

f) Modernizar as infra-estruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos
urbanos;

h) Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as a¢gées de natureza material sdo concebidas de forma
integrada e ativamente combinadas na sua execu¢do com interveng¢des de natureza
social e econémica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econémica e sécio-cultural nos
tecidos urbanos existentes;

j) Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacao
coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a
inclusdo social e a coesao territorial;

1) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidadaos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e fun¢des urbanas;

m) Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacgos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial
para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas;

0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestao da via publica e dos demais espacos de circulacao;

p) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade
condicionada;

q) Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados.”

Os objetivos sdo indicadores de como deve-se atingir os resultados em qualquer operacao
de reabilitacdo urbana, assim sendo obtém-se um compromisso para o desenvolvimento

da area da cidade a reabilitar.
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2.3-Enquadramento Legal
A reabilitacdo urbana é enquadrada nas préprias politicas do nosso pais e definida na Lei,
para o prosseguimento das solugdes mais apropriadas as suas carateristicas e

necessidades.

Ao longo dos tempos, para a prossecuc¢do das politicas do nosso pais, foram criados

instrumentos legais regulamentadores da reabilitacao urbana.

Tais instrumentos legais que visam a orientagdo necessaria para o desenvolvimento das

areas de reabilitacdo com efetividade da sua evolucao, requalificagdo e revitalizagao.

Assim, e consequentemente, promove-se a forma de inverter a situa¢do de degradacao em
varias areas das cidades, melhorando a sua qualidade e regenerando o espaco urbano

para maior atratividade.

2.3.1-Regime Juridico da Reabilitacao Urbana
A reabilitacdo urbana é uma componente indispensavel, na forma que convergem os
objetivos de requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em particular das zonas mais

degradadas.

Sendo que, a sua importancia surgiu em 2009, por via das altera¢des introduzidas no
Orcamento de Estado, cumprindo destacar o regime de incentivos fiscais a reabilitacao

urbana, aprovado com o Decreto-Lei n2307/2009 de 23 de outubro

O regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU), conforme no disposto no preambulo,
surge a necessidade de encontrar solugdes para cinco desafios que coloca a reabilitacao

urbana:

a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar equipamentos e as infra-estruturas

das areas urbanas a reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordenacgdo entre os diversos atores, concentrando

recursos em operacoes integradas de reabilitagcdo nas «areas de reabilitacdo urbana», cuja
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delimitacdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e

financeiros;

c)Diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana, abrindo

novas possibilidades de interveng¢do dos proprietarios e outros parceiros privados;

d)Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das

operacgoes urbanisticas de reabilitacado;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios
com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de

propriedade nestas areas.”

Para granjear os objetivos e os desafios mencionados, a politica de reabilitacdao urbana do
RJRU, conforme constam no artigo 42 do mencionado diploma, acata a diversos principios,
tais como: o principio da responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios, o principio da subsidiariedade da acao
publica, o principio da solidariedade intergeracional, o principio da sustentabilidade, o
principio da integragdo, o principio da coordenagdo, o principio da contratualizacao, o
principio da prote¢do do existente, o principio da justa ponderagdo e o principio da

equidade.

Importa destacar os dois primeiros principios, visto que o primeiro se concretiza no dever
dos particulares ou proprietarios suportarem os custos inerentes a reabilitacao dos seus
proprios imdveis, assim como cumprirem o dever de conservacao e de nao deterioragdo
previstos no RJUE. O segundo principio, verter-se o dever das entidades publicas de
promoverem a reabilitagdo urbana apenas nos casos dos proprietarios ndo as realizarem.
Desta forma é favorecido o poder da entidade gestora das operacdes de reabilitagdo, em
que poderdo forgar a intervencdo dos proprietarios que ndo cumpram com a obrigacdo da

mesma e responsabiliza-los pelos custos que decorram de tal incumprimento.

Conforme determina o artigo 72 n21 do RJRU, a reabilitacdo urbana é promovida pelos
municipios e assenta nos conceitos da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) e Operacio de

Reabilitacdo Urbana (ORU).
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O conceito da ARU reporta-se a delimitacao que tem como efeito determinar a parcela
territorial que justifica uma intervencao integrada, por outro lado o conceito da ORU é
entendido com a concatenacdo concreta das interven¢des a efetuar no interior da

respetiva area de reabilitagdo urbana.

Tal como no artigo 72 n?1 alinea b) do RJRU, a sua delimitacdo é feita em instrumento
proprio da competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cAmara Municipal, no
termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), sendo
publicado por aviso na 22 série do Diario da Republica, remetido ao IHRU, e divulgada em

pagina eletrénica do municipio, conforme apresenta o artigo 132 n24 e 5 do RJRU.

De acordo com o estipulado no artigo 222 do RJRU, o plano pormenor de reabilitacao
urbana estabelece uma estratégia integrada de atuacao, regras de uso, ocupacgao de solo e
edificios necessarias para promover a valorizacdo e modernizacao do tecido urbano e a

revitalizacdo econdmica, social e cultural na sua area de intervencgao.

Acrescenta-se outros elementos necessarios para a finalidade do plano pormenor, tais
como: delimita¢do das unidades de execugdo, para os efeitos de programacado da execuc¢ao
do mesmo, identificacdo e articulacao dos principais projetos e agdes a desenvolver, os
principios e regras de uso dos solos e dos edificios, e a identificacdo e classificacdo
sistematica dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, estabelecendo as necessidade efetivas e
finalidades de reabilitagio ou prevendo a demolicdo, quando aplicavel, conforme

estabelece o artigo 242 n21 do RJRU.

A cada area de reabilitagdo urbana corresponde uma operagdo de reabilitacdo urbana
(artigo 72 n?4 do RJRU), sendo a sua coordenacdo e gestdo de operagdes a cargo de uma
entidade gestora (artigo 92 do RJRU), que podera ser o municipio ou uma empresa do

setor empresarial local (artigo 102 do RJRU).

A aprovacao de uma ARU tem efeitos imediatos, quanto a entidade gestora a obrigacdo de
promover a operacgdo de reabilitacdo, por outro lado o municipio definir os beneficios

fiscais sobre o patriménio (IMI e IMT), sobre os edificios ou fracdes nela compreendidos
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os apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, conforme artigo 142 do

RJRU.

As operagdes de reabilitacao urbana podem ser adotadas modelos de execuc¢ao por
iniciativa dos particulares ou por entidades gestoras. Se os modelos de execugdo assente
na iniciativa dos particulares podem desenvolver pelos mesmos com o apoio da entidade
gestora ou através de uma modalidade conjunta, conforme artigos 112 n21 alinea a), 392
e 402 do RJRU. Por sua vez, se a iniciativa for pela entidade gestora, as operagcdes podem
ser diretamente executadas pelas mesmas, através de administracao conjunta ou através
de parcerias com entidades privadas, As quais podem ser estruturas de diferentes
maneiras, nomeadamente: sob a forma da concessdo da reabilitacdo, com recurso a um
procedimento adjudicatario ou sob a forma de contrato de reabilitacdo urbana, pelo que
uma entidade, publica ou privada, se obriga a proceder a elaboracdo, coordenagdo e

execucdo de projetos de reabilitacao, conforme artigos 112 n? 1 alinea b), 422 e 432.

No artigo 542 n21 do RJRU contempla um vasto niimero de instrumentos de execucdo de

politica urbanistica, tais como:

¢ Imposicdo da obrigacao de reabilitar e obras coercivas;
¢ Empreitada Unica;

¢ Demolicao de edificios;

¢ Direito de preferéncia;

¢ Arrendamento forcado;

e Servidoes;

e Expropriacao;

e Venda forgada;

e Reestruturacdo da propriedade.

Referir, ainda, que existe um regime especial da reabilitacdo urbana, no artigo 772-A do
RJRU, para situa¢des que tenham por objeto edificios ou fragdes localizados ou ndo nas
areas de reabilitagcdo urbana, em que cumpram dois requisitos: que a construcao tenha
sido concluida ha pelo menos 30 anos e que se encontre num estado de degradagao ou

obsolescéncia no que refere as condi¢des de uso, solidez, estética ou salubridade, para
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justificar uma intervencdo de reabilitagdo urbana destinada a conferir adequadas

carateristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva.

Estas operacoes de reabilitagdo urbana devem cumprir, cumulativamente, os seguintes

requisitos, previsto nas alineas a) a d) do artigo n2772-A n22 do RJRU:

¢ Preservar as fachadas principais dos edificios;

e Manter os elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial do edificio;

e Manter o nimero de pisos acima do solo e no subsolo, bem como a configuracao
da cobertura;

e Na3o reduzir a resisténcia estrutural do edificio.

Conforme o artigo 772-C e o artigo 812-A do RJRU constatam um conjunto de medidas
complementares a reabilitagio urbana: previsdo de um regime sancionatério
contraordenacional mais rigoroso que o regime geral, para maior responsabilizaciao dos
técnicos e a simplificacdo do procedimento da constituicdo da propriedade horizontal no
caso de operagdes urbanisticas de reabilitacio urbana, sendo o técnico habilitado a
certificar eu estdo reunidos os requisitos legais mediante termo de responsabilidade,

dispensando a intervenc¢ao do municipio, respetivamente.

2.3.2-Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacao
O Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacao (RJUE), Decreto-Lei n2555/99 de 16 de

dezembro, impde alguns principios que devem presidir a reabilitacdo urbana:

e O principio da protecdo do existente em matéria de obras de edificacdo, pela
recuperacao do patrimoénio construido, sem impor um sacrificio desproporcional
aos proprietarios, permitindo-se, assim, a realizacdo de um conjunto de obras
suscetiveis de melhorar as condi¢des de seguranca e salubridade das construcdes
existentes;

e O principio da conservacao que impode ao proprietario do imével o dever de, no
minimo, uma vez em oito anos sujeitar o edificio a obras de conservacdo, sem
prejuizo de, a todo o tempo e através de pedido de qualquer interessado ou por

determinac¢do auténoma da cdmara Municipal, determinar a execug¢do das obras de
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conservacao necessarias a correcdo de mas condi¢des de seguranca ou salubridade
ou a melhoria do arranjo estético;

¢ O principio da proibicdo de deterioracao segundo o qual o proprietario esta
expressamente proibido de, dolosamente (culpa grave), provocar a deterioragao,
provocar ou agravar um estado de falta de seguranca ou de salubridade bem como

prejudicar o arranjo estético do edificio.

2.3.3-Regime juridico excecional da reabilitaciao urbana

Através do Decreto-Lei n2104/2004, de 07 de maio, que se instituiu o Regime Juridico
Excecional da Reabilitagio Urbana (RJERU): “..a degradacdo das condi¢cdes de
habitabilidade, de salubridade, de estética e de seguranca de significativas areas urbanas

do Pais impoe uma intervencao do Estado tendente a inverter a respetiva evolugao.”

Portanto a crescente degradacdo do patriménio edificado nas dreas urbanas e
consequente falta de condi¢cdes de habitabilidade e no cumprimento do que prevé a CRP

no artigo 92 nas seguintes alineas:

“’d) promover o bem-estar e a qualidade de vida do povo e a igualdade real entre os
portugueses, bem como a efectivacdo dos direitos econdémicos, sociais, culturais e
ambientais, mediante a transformacdo e modernizacdo das estruturas econdmicas e

sociais”;

e) proteger e valorizar o patrimdnio cultural do povo portugués, defender a natureza e o
ambiente, preservar os recursos naturais e assegurar um correto ordenamento do

territério.”

Tratando-se de um interesse publico, a administracao teve de intervir de forma eficaz e
urgente, tal como refere o artigo 652 n21 da CRP: “todos tém direito, para si e para a sua
familia, a uma habitacao de dimensao adequada, em condi¢Ges de higiene e conforto e que

preserve a intimidade pessoal e privacidade familiar.”

Este regime juridico veio como forma de promover a reabilitagio urbana nas zonas

histoéricas e de areas criticas de recuperacdo, permitindo aos municipios criar empresas
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municipais de reabilitagdo urbanas denominadas de sociedade de reabilitacdo urbana

(SRU), sendo o diploma marcado pela continua¢do do interesse publico urgente.

No preambulo do referido diploma sdo mencionados seis principios, ao qual se

transcreve:

7

e “0 primeiro principio é o de que, no quadro dos poderes publicos, a
responsabilidade pelo procedimento de reabilitagcdo urbana cabe, primacialmente,
a cada municipio. Neste sentido, é concedida aos municipios a possibilidade de
constituirem sociedade de reabilitacdo urbana as quais sao atribuidos poderes de
autoridade e de policia administrativa como os de expropriacio e de
licenciamento;

e o segundo principio é o da necessidade de conceder aos poderes publicos meios
efetivos de intervencao. Para tanto, sdo criadas as referidas sociedades de
reabilitacdo urbana, instrumento empresarial por via do qual se promovers,
mediante decisdo dos 6rgaos dos municipios, o procedimento de reabilitacao
urbana;

e 0 terceiro principio é o do controlo por parte dos poderes publicos de todo o
procedimento de reabilitacdo. Para o efeito, o regime (...) mantém sempre o sob o
dominio e iniciativa dos municipios, ou da empresa que para o efeito constituirem,
todos os passos que o procedimento de reabilitacdo implica;

e o quarto principio é o da ponderacgao dos direitos e obrigacdes dos proprietarios e
do equilibrio na proteccao dos direitos dos arrendatarios. Desde logo, é reafirmado
o principio geral de que € aos proprietarios que cabe promover a reabilitacdo dos
seus imoveis. Por outro lado, é concedido aos proprietarios o direito, no quadro do
documento estratégico de intervencao definido pelos poderes publicos, de
solicitarem que o préprio municipio ou a empresa constituida para p efeito
proceda as obras programadas, sem que o seu direito de propriedade seja posto
em causa. (...);

e 0 quinto principio é o do incentivo econémico a intervencdo dos promotores
privados no processo de reabilitacdo. Neste ambito, criou-se um quadro de

referéncia para um contrato de reabilitacdo urbana, a celebrar entre o municipio,
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ou a sociedade de reabilitacao urbana constituida para o efeito, e os promotores
privados, nos termos do qual as partes, dotadas de uma quase plena liberdade
negocial, ajustarao os termos em que o promotor privado procedera as operagoes
de reabilitacdo urbana. Salvaguardou-se, por razdes imperiosas de transpareéncia,
a escolha do promotor privado por concurso publico, deixando-se a cada municipio
e para cada situacdo uma margem muito ampla de fixacdo dos critérios de
contratacao;

e o sexto principio é o da celeridade procedimental e da certeza quanto ao tempo de
duracao dos procedimentos, enquanto elementos essenciais ao empenhamento

dos agentes econdémicos.”

Dada a importancia a estes conceitos, este diploma prevé no artigo 12 n?2 do RJERU,

[

apreende-se por reabilitagdo urbana: “ (..) o processo de transformacdo do solo
urbanizado, compreendendo a execucao de obras de construc¢ao, reconstrucao, alteracgoes,
ampliacdo, demoli¢do e conservacao de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizacdo e edificagdo, com o objetivo de melhorar as suas condi¢cdes de uso,
conservando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operag¢des urbanisticas
e de loteamento e obras de urbanizacao que visem a recuperacdo de zonas histéricas e de

areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica.”

Analogamente as zonas historicas, o seu conceito esta definido no n23 do visado artigo
que sdo consideradas zonas historicas, as que como tal sdo classificadas pelo Plano
Municipal de Ordenamento do Territorio (PMOT) ou na sua falta, as zonas histoéricas sao

delimitadas por deliberacao da assembleia municipal.

O RJERU constituiu-se para o nosso ordenamento juridico um diploma inovador

relativamente as intervengoes de reabilitacdo urbana levadas a cabo pelos municipios.
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2.3.4-Decreto Lei n2306/2009

A semelhanca com o RJRU foi publicado o Decreto-Lei n2 306/2009 de 23 de outubro, que
descende a primeira alteracdo ao Regime Juridico de Obras em Prédios Urbanos. O RJRU
teve como deliberacao conciliar e harmonizar com o regime aplicavel a dentncia ou
suspensdao do contrato de arrendamento para a realizacio ou demolicdo de obras.
Portanto, analogamente com o despejo de inquilinos para a realizacdo de obras de
reabilitacdo em prédios arrendados, alvitra-se a substituicdo do processo judicial pelo

agilizar do processo administrativo.

2.3.5-Lei n231/2012
0 Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), publicado pela Lei n231/2012 de 14
de agosto, concede a possibilidade de agilizar o processo de estabelecimentos de

contratos de arrendamento:

¢ Com uma maior flexibilidade a sua duracao dos contratos estabelecidos;
e Atualizacao das rendas;
e Simplificacdo nas acdes de despejo;

¢ Incumprimento do contrato por parte do arrendatario, entre outras.

A reabilitagdo urbana e o incentivo ao arrendamento urbano compdem medidas
estratégicas e essenciais que tratadas de uma forma adequada sdo indispensaveis para o

desenvolvimento das cidades.

2.3.6-Lei n®32/2012

Através de um compromisso estabelecido entre o Governo portugués com a Unido
Europeia, Banco Central Europeu e Fundo Monetario Internacional, a Lei n232/2012, de
14 de agosto indagar a solucdo dos constrangimentos resultantes da politica de
reabilitacdo urbana, validando o incentivo ao investimento pelos particulares e agilizando

os processos de reabilitacao.

Logo, os objetivos de simplificar e flexibilizar os procedimentos de criacdo de: das ARU,
de um procedimento de controlo prévio de operagdes urbanisticas simplificado e de ORU

isoladas.

33



Com a criacdo das ARU, como mencionado anteriormente, os procedimentos,
objetivamente, mais flexiveis e simplificados preveem a possibilidade do faseamento, isto
é, a aprovacdo da delimitacdo da ARU e da ORU pode ser simultidnea ou primeiro a
delimitacdo e no prazo maximo de trés anos a aprovagao da ORU. Caso contrario verifica-

se a caducidade da aprovacao da delimitacao da ARU.

Ainda sobre a criagdo de um procedimento simplificado de controlo prévio de operacdes
urbanisticas, o diploma determina que o poder de decisdo sobre a comunicagdo prévia
cabe ao municipio ou uma unidade organica flexivel criada pelo mesmo, dispondo de um
prazo de 15 dias para emissao de parecer. Se durante este prazo a entidade ndo se
manifestar desfavoravelmente a comunica¢do prévia, o interessado pode proceder ao

pagamento das taxas e iniciar as respetivas obras de reabilitacao.

Apébs conclusdo da operagdo urbanistica é pedido ao municipio ou entidade gestora a
autorizacgao de utilizagdo, de acordo com o estipulado no RJUE e acolhendo a simplificagdo

estabelecida no RJRU.

2.3.7 - Programas de apoio para a Reabilitacdo Urbana
Ao longo do tempo, foram varios os programas criados para apoiar financeiramente as

operagdes de reabilitacdo urbana (ORU).

2.3.7.1 - Programas de Recuperacao de Imdveis Degradados

O programa PRID (programa de recuperacdao de iméveis degradados) publicado no
Decreto-Lei n2704/76 de 30 de setembro, apresentou-se como a primeira experiéncia a
nivel nacional de apoio a reabilitagdo de edificios localizados nos centros historicos e com

deficiente estado de degradacao.

O PRID aplicava-se para financiar a recuperacdo de iméveis habitacionais degradados

através de linhas de crédito, acabando por se extinguir por falta de verbas.

2.3.7.2 - Programa de Reabilitacdo Urbana
0 programa PRU (programa de reabilitacdo urbana) presente no Despacho n24/85 pela
Secretaria de Estado da Habitacdo e Urbanismo foi o primeiro programa nacional

direcionado para a reabilitagdo urbana.
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O PRU foi um instrumento da politica de habitacao para a conservacao e condi¢cdes de
utilizacdo das habitacGes. Este programa baseava-se ao apoio do processo de
descentralizacdo e ao fomento a reabilitacio urbana para uma acdo conjunta de
cooperacdo entre a administracao central e as autarquias locais. Assim, integrava varios
dominios na reabilitacao urbana como forma de responder aos problemas da habitacao,

coesao social e o desenvolvimento urbano.

Este programa originou uma abordagem mais abrangente ao reconhecimento da

ineficacia da politica de intervenc¢ao centrada no imével isolado.

2.3.7.3 - Programa de Recuperacio de Areas Urbanas Degradadas
O programa PRAUD (programa de recuperacdo de areas urbanas degradadas) pelo
Despacho n?1/88 de 6 de janeiro, promovido pela Secretaria de Estado da Administracao

Local e pela Secretaria do Ordenamento do Territério, veio substituir o PRU.

O PRAUD algou-se para recuperar as areas urbanas degradas (em zonas histéricas ou
ndo). A sua aplicabilidade estendia-se desde as zonas dos bairros clandestinos até as areas
de reconversao industrial com uma grande incidéncia nas areas histéricas. Nao deixando
de salientar que se verificou um retrocesso nas politicas defendidas ao nivel do PRU, visto
que se perdeu a dimensdo estratégica por nao ter prosseguido os objetivos estabelecidos
para o qual foi criado. E estava direcionado para fornecer apoio financeiro e técnico as
autarquias locais na realizacdo de operacdes de reabilitacdo, com previsdo de

comparticipacdes do Estado a fundo perdido.

2.3.7.4 - Regime de Apoio a Recuperacio Habitacional em Areas
Urbanas Antigas

O programa REHABITA (Regime de apoio a recuperacao habitacional em areas urbanas
antigas), Decreto-Lei n? 105/96 de 31 de julho, sendo no ambito de apoiar
financeiramente as autarquias locais na realizacao de obras de conservacao, beneficiagcdao
e/ou reconstrucdao de edificios habitacionais, tal como nas ac¢des de realojamento

provisorio ou definitivo decorrentes.

Este programa referencia-se apenas na sua aplicagdo aos nucleos urbanos histéricos

identificados como ACRRU (4area critica de recuperacao e reconversao urbanistica). O seu
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objetivo seria apoiar os municipios a nivel financeiro nas a¢ées de recuperacdo de zonas
urbanas antigas, em que era concedido o acesso através da celebracao de acordos entre o

[HRU (Instituto da habitacdo e reabilitagdo urbana) e os municipios.

2.3.7.5 - Regime Especial de Comparticipacao e Financiamento na
Recuperacao de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade
Horizontal

O programa RECRIPH (Regime especial de comparticipacdo e financiamento na
recuperacao de prédios urbanos em regime de propriedade horizontal), Decreto-Lei n2
106/96 de 31 de julho, concedia apoios financeiros na realiza¢do de obras de conservacao

e beneficiacdo em prédios urbanos em regime de propriedade horizontal.

Assim o programa passou a permitir, a possibilidade de concessdo aos beneficiarios de
comparticipacdo a fundo perdido, as atribuicbes de empréstimo bonificado para

financiamento nos prédios urbanos mais degradados intervenham na sua recuperacgao.

2.3.7.6 - Iniciativa JESSICA, Joint European Support for Sustainable

Investment in City Areas

A iniciativa JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas)
traduz-se num instrumento inovador de engenharia financeira desenvolvido,
conjuntamente, pela Comissdao Europeia em colaboragdo com o Banco Europeu de
Investimento e com o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Esse
instrumento é uma forma de aplicar os fundos estruturais comunitarios a favor de

projetos inseridos em intervencgoes integradas de desenvolvimento urbano.

0 programa vai refor¢ar a dimensao urbana, isto é, no que € relativo a reabilitagdo urbana

tendo em conta a sustentabilidade das operacoes.
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Capitulo III-Reabilitacao Urbana vs.
Beneficios Fiscais

37



3- Reabilitacdo Urbana vs. Beneficios Fiscais

A reabilitacdo urbana das cidades emerge hoje como uma prioridade nativa de cada
municipio, reforcada pela publicacdo da Lei n231/2014, Série I de 30-05-2014 que liga as
bases gerais da politica publica dos solos, de ordenamento do territério e do urbanismo.
As areas urbanas das cidades enfrentam, na generalidade ou em modo geral, um profundo
processo de degradacdo e descaracterizacdo da sua imagem e identidade, afetando o
tecido edificado, os espagos publicos e de utilizacdo coletiva, as infraestruturas e os

equipamentos.

Com a entrada em vigor, em dezembro de 2019, do novo regime juridico da reabilitacao
urbana (RJRU), consubstanciado no Decreto-Lei n2307/2009, de 23/10, republicado pela
Lei n%32/20212, de 14/08, que veio reconhecer a reabilitagio urbana como uma
componente indispensdvel ao desenvolvimento socioeconémico e urbano local,
competindo as autarquias locais o dever de delimitar e assegurar a promogao das medidas

necessarias a reabilitacdo das areas urbanas que dela carecam.

A delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana (ARU’s) é um processo determinante face
aos desafios do quadro de financiamento, no que se refere a programas no dominio de
reabilitacdo urbana, designadamente de centros histéricos e frentes ribeirinhas, no que
se respeita ao edificado, espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, equipamentos,

atividades econ6micas e infraestruturas que lhes correspondem.

Sao nestas delimitadas areas de reabilitacdo urbana que as autarquias fazem um
levantamento exaustivo para ver os edificados existentes que necessitam de intervenc¢ao
a varios niveis, os espagos publicos na verificacdo dos equipamentos e imoveis urbanos e,

também, nos espacos verdes.

Assim o municipio ou empresa municipal podera atuar perante cada situagdo deparada,
na qualidade de entidade gestora usara todos os instrumentos de execu¢do da operacao

de reabilitagdo urbana, previstos nos artigos 542 e seguintes do RJRU, como exemplo:

¢ Imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidades de

sustentar os encargos da operacgao, artigo 552 do RJRU;
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0 desenvolvimento da empreitada Unica, ou seja, pode promover a reabilitacdo de
um conjunto de edificios através de uma empreitada tnica, artigo 562 do RJRU;

A ordem de demolicdo de edificios aos quais faltem requisitos de seguranca e
salubridade, tais requisitos constantes no artigo 572 do RJRU;

O direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes no
artigo 582 do RJRU;

O arrendamento forcado quando apds a conclusdo das obras realizadas pelo
municipio nos termos do artigo 55° n24, se o proprietario ndo proceder ao
ressarcimento integral das despesas ou nao propuser alternativa de liquidac¢ao de
divida, artigo 592 do RJRU;

A constituicdo de servidoes, nos termos do artigo 602 do RJRU;

O desenvolvimento de a¢des de expropriagdo aquando reunir os requisitos do
artigo 612 do RJRU;

0 desenvolvimento da venda for¢ada aquando dos proprietarios ndo cumprirem a
obrigacdo de reabilitar ou manifestarem a impossibilidade de realizar as obras
indicadas, nos termos do artigo 622 do RJRU;

E, a reestruturacdo de propriedade, quando reunidos os requisitos constantes no

artigo 642 do RJRU.

Portanto, se nas edificacdes com necessidade de reabilitar os proprietarios ndo tomarem

iniciativa, a entidade gestora pode acionar mecanismos, perante cada situacdo deparada,

para que os proprietarios se manifestem de uma forma ou de outra.

Aqui, na intervencdo da entidade gestora, e no interesse do proprietario pode-se

apresentar os beneficios e incentivos que poderao beneficiar os mesmos:

Na empreitada a efetuar a reducao do Imposto de Valor Acrescentado de 23% para
6%;

0 beneficio, IRS, de deducao a coleta de 30%, até ao limite maximo de 500€ nos
encargos relacionados com a reabilitacao do edificio;

Incentivos na redug¢do ou isen¢do das taxas administrativas e regulamentares:
ocupacdao de via publica ou de dominio publico, de alvara, de operacoes

urbanisticas, de apreciagdo, entre outras.
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Diagrama 1 - Incentivos e apoios a reabilitagao urbana

IMI-Prédios em objeto

de reabilitagdo, por um pe-
riodo de 3 anos, a contar
do ano, inclusive da conclu-
sdo das obras

IMT-aquisicao de prédios
para reabilitagdo

IMT-aquisicao de edificio
destinado a habitacao
prépria e permanente

Isencdo de pagamento
nas taxas de ocupacao
da via publica desde que
seja o objeto reabilitacdo

\ Isencao

VA-empreitadas de rea-
ilitacdo urbana dentro
da ARU, IVA a 6%

VA-empreitada de cons-

rucdo de imoveis e contra-

os de prestacao de servico
Cujos promotores sejam
cooperativas de habitacdo
e construcdo desde que inte

oradas na politica social de

abitacdo e respeitem os
Earémetros de habitagdes
@ custos controlados majo-
frados em 20% desde certifi
dos pelo Instituto Nacional
de Habitacao.

Reducao

Iniciativa Jessica (Joint
European Support for
Sustainable Investement
in City Areas)-financiam
projetos concretos de rea-
bilitacdo urbana

|0 IFRRU (Instrumento Fi-
nanceiro para a reabilita-
cao e revitalizacao urbana)
¢ um instrumento financei-
ro destinado a apoiar inves
timentos em reabilitacao
urbana.

Programas de Apoio

~

Area de Reabilitagdo Urbana

Este diagrama apresenta os beneficios e os programas de apoio financeiro, sendo os
impostos do patriménio que isentam, IMI e IMT, a reduc¢do no imposto do consumo do

IVA e os incentivos.
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CAPITULO IV - Estudo de Caso
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4-Estudo de Caso

O caso apresentado neste trabalho nos dara a conhecer como o Municipio de Vila Real de
Santo Anténio procedeu, conforme a legislacao, os beneficios fiscais e os incentivos. De
modo a aprofundar e analisar as politicas exercidas pelo mesmo nesta tematica que sao

os beneficios e a reabilitagdo urbana.

Comecaremos por fazer uma breve apresentacdo do municipio, seguindo as medidas

tomadas no ambito da reabilitagdo urbana e terminaremos com uma analise critica.

4.1-Cidade de Vila Real de Santo Anténio
Vila Real de Santo Antonio é uma cidade que pertence ao concelho de Vila Real de Santo
Anténio do distrito de Faro, localizada na regido do Algarve, com cerca de 20 000

habitantes.

Enquanto municipio de Vila Real de Santo Anténio do qual é sede, conta com

aproximadamente 62 km?de area, subdividido em trés freguesias.

O municipio de Vila Real de Santo Anténio é um dos poucos municipios de Portugal

territorialmente descontinuos.

Figura 1 - Mapa de descontinuidade do municipio de Vila Real de Santo Antdnio, correspondente as
zonas verdes

Fonte: Mapas Google
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O municipio esta dividido numa por¢do ocidental, a freguesia de Vila Nova de Cacela, e
uma porg¢ao oriental, onde se situa a cidade e freguesia e, também, a freguesia de Monte
Gordo. A parte oriental € limitada a norte e oeste pelo municipio de Castro Marim, a leste
pelo Rio Guadiana, que define a fronteira com o pais de Espanha, municipio de Ayamonte,
e a Sul tem litoral no Oceano Atlantico. A parte ocidental é limitada a norte e leste por
Castro Marim, a oeste pelo concelho de Tavira; a parte ocidental € limitada a norte e leste

por Castro Marim, a oeste por Tavira e a Sul tem litoral no oceano Atlantico.

Figura 2 - Cidade e Freguesia de Vila Real de Santo Ant6nio

Fonte: Camara Municipal VRSA - Nucleo Comunicagdo

4.1.1-Freguesia de Vila Nova de Cacela

Freguesia de Vila Nova de Cacela foi elevada a vila ha 87 anos, pelo Decreto 12/978 de 4
de janeiro de 1927, estando territorialmente separada do resto do municipio pelas
freguesias de Altura e Castro Marim, no concelho de Castro Marim, constituindo assim um

exclave do municipio de Vila Real de Santo Anténio.
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Figura 3 - Freguesia de Vila Nova de Cacela

Fonte: Camara Municipal VRSA - Nucleo Comunicagdo

Tem varios pontos de interesse, e que levam até esta freguesia milhares de turistas por

ano. Os principais pontos de interesse sdo os dois seguintes:

e Manta Rota - Uma estancia balnear, que se desenvolveu a partir de uma antiga
aldeia de pescadores que durante o Verdo as suas aguas podem atingir
temperaturas superiores a 242C. Nas imedia¢oes deste centro turistico tem inicia

a Ria Formosa e localizam-se os vestigios de uma vila romana.

¢ Ria Formosa - Pequeno curso de agua cuja importancia esta relacionada com a
existéncia de uma das importantes jazidas fésseis do pais, bem como de um
interessante sistema de rega que inclui um acude de origem desconhecida, e as
ruinas de uma azenha e de diversas levadas. O troc¢o final da Ria Formosa da-se
entre Cacela Velha e Manta Rota. Formacdo lagunar com uma fauna e flora ricas e
variadas, separada do mar por um fragil sistema de ilhas e peninsulas arenosas,
canais, salinas e sapais; nesta freguesia encontra-se a extremidade leste do Parque
Natural da Ria Formosa, parque que se entende ao longo de 60km de costa, entre
0 Ancdo e a Manta Rota, coincidindo com um sistema lagunar formado a partir de

sedimentos trazidos pelo mar e pelas linhas de agua de bacia hidrografica vertente.
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Figura 4 - Ria Formosa - Cacela Velha

Fonte: Camara Municipal VRSA - Nucleo Comunicagdo

4.1.2-Freguesia de Monte Gordo

Freguesia de Monte Gordo localizada a trés quildmetros de Vila Real de Santo Anténio,
esta antiga vila de pescadores, situada entre pinhal e mar, foi pioneira na exploracao
turistica no Algarve, com a construcao de um dos primeiros hotéis da regido nos anos 60.
Com uma extensa praia, que possui das aguas mais quentes do pais, um clima ameno e
varias zonas pedonais, em calgada portuguesa, Monte Gordo é um dos principais destinos

turisticos do Algarve.

Oferece para além das praias, um vasto numero de espacos de lazer, como o Casino, e uma
grande quantidade de bares e restaurantes onde é possivel apreciar a gastronomia

algarvia.

Possui 4,12 km2 de area e 3308 habitantes, o que confere uma densidade populacional de

802,9 habitantes/km2. Foi elevada a vila em 12 de junho de 2001.
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Figura 5 - Freguesia de Monte Gordo

Fonte: Camara Municipal VRSA - Nucleo Comunicagdo

Vila Real de Santo Anténio é um encanto do planeamento urbano do século XVIII. Foi
quase destruida pelo infame terramoto e consecutivo maremoto em 1755, em que o
primeiro-ministro Marqués de Pombal que deu ordens para que esta vila fosse
reconstruida ao estilo antissismico neocldssico como parte do movimento iluminista.
Desenhada sob a forma de grelha pombalina ortogonal, estava destinada a tornar-se numa
das cidades mais modernas do pais e no crescente centro econémico do Algarve no século

XVIII.

O centro de Vila Real de Santo Anténio foi inspirado pela baixa de Lisboa, com o tragado
geométrico das suas ruas e padrdes da bonita calgada portuguesa na praga principal, que

acolhe a cAmara municipal e a igreja matriz.

Segundo Paulo Azevedo (2005, pg.59): “...A Vila Real de Santo Anténio é assim ao mesmo
tempo um subproduto e a culminacdo do exercicio urbanistico/arquiteténico e de
empreendedorismo imobilidrio desenvolvidos durante os primeiros vinte anos da

reconstrucao de Lisboa...”

Vila Real de Santo Antonio designada como a “cidade do Marqués” é um marco

incontornavel do Absolutismo, [luminismo e Urbanismo. Nascida de um plano urbanistico
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racional, ela é a manifestacdo do poder do Estado Absolutista e uma perfeita

representacdo do [luminismo em Portugal.

E importante perceber como e quando atuar na defesa do patriménio, mostrando e

mantendo a sua integridade e autenticidade, tendo em conta a sua identidade cultural.

A reabilitagdo do patrimoénio edificado do centro histérico de Vila Real de Santo Anténio
sera obrigatoriamente um exercicio de equilibrio, entre a salvaguarda da memoéria e a

imagem para o futuro.

4.2-Reabilitacao Urbana
4.2.1 - Modelo de organizacao da Reabilitacao Urbana
A gestdo da reabilitacdo urbana no concelho de Vila Real de Santo Antoénio, tem sofrido

alteragdes, nos ultimos tempos, pelo que passamos a dar uma breve resenha histérica:

¢ [niciou-se com a criacdao da VRSA - Sociedade de Reabilitagdo Urbana, E.M., como

reflete o programa estratégico da reabilitagcdo urbana;

e E da sua responsabilidade a reabilitacdo, requalificacdo, regeneracio,
revitalizacao, renovacao do Nucleo Pombalino e da sua Zona Envolvente, bem
como de melhorar significativamente o nivel de infraestruturacdo e a qualidade

urbanistica.

e Em fevereiro de 2010, substituida pela VRSA - Sociedade de Gestdo Urbana
aquando da aprovac¢do do Regime Juridico da Reabilitacao Urbana, por via do

Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (RJRU).

¢ Ao herdar as competéncias da VRSA - Sociedade de Reabilitagdo Urbana a VRSA -
Sociedade de Gestdo Urbana, torna-se nos termos do RJRU, a entidade gestora da
Area de Reabilitagio Urbana, correspondente a este Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana, tendo em vista o desenvolvimento de uma operacao de
reabilitacdo urbana sistematica, nos termos dos artigos 31.2 e seguintes do RJRU,
constituindo-se, em consequéncia, uma Area de Reabilitagdo Urbana coincidente
com a area de intervencao do Programa Estratégico. (Tal como publicado em

Diario da Republica- anexo I)
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¢ Com o encerramento da SGU, no ano corrente, a entidade gestora da reabilitacdo

urbana do municipio de Vila Real de Santo Anténio é a CAmara Municipal a gerir.

Com este modelo de organizacdo e gestdo urbanistica estao reunidas condi¢des favoraveis

para que os novos desafios que se apresentam ao municipio sejam superados.

E necessario garantir a sustentabilidade dos projetos, o que implica uma atuacdo eficaz

na gestao e no planeamento urbano.

4.2.2 - Area de Reabilita¢ido Urbana

O Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de outubro, estabeleceu o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, revogou o diploma das Sociedades de Reabilitacao Urbana, regulou
a figura do Plano Pormenor de Reabilitagdo Urbana e estruturou as intervengdes de
reabilitacdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «area de reabilitacao

urbana» (ARU) e o conceito de «operacao de reabilitacdao urbana» (ORU).

O conceito de area de reabilitacdo urbana, trata a area territorialmente delimitada que,
em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes
de utilizacdo coletiva, designadamente no que refere as condi¢des de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada, através de uma
operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proéprio ou em plano

pormenor de reabilitacao urbana.

O conceito de operacao de reabilitacdo urbana, por sua vez correspondente ao conjunto
articulado e concreto de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana

a efetuar no interior da respetiva ARU.

A delimitacdo de area de reabilitacdo urbana é da competéncia da assembleia municipal,
sob proposta da camara municipal e esta associada a exigéncia da determinacao dos
objetivos e da estratégia da intervencao de preservacao, sendo este, também, 0 momento
de definicdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana a realizar e a escolha da entidade

gestora.
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As operacgoes de reabilitacao urbana sao enquadradas pelo Plano Diretor Municipal e pelo
Plano de Pormenor de Salvaguarda do Nucleo Pombalino, aplicando-se, conjuntamente,

os condicionamentos a edificabilidade definidos para a area onde se integra.

O Plano de Pormenor e Salvaguarda do Nucleo Pombalino de Vila Real de Santo Anténio
(PPS.NP.VRSA) foi elaborado pela autarquia entre 2003 e 2004 e obedece as regras da
ocupacao, uso e transformacdo dos espacgos urbanos designados por Nucleo Pombalino e
Zona Envolvente, definindo as condi¢Ges de urbanizacao, edificabilidade e transformacao

dos edificios e caraterizagdo dos espacgos publicos.

Figura 6 - Planta de Condicionantes do Plano de Pormenor de Salvaguarda do Nicleo Pombalino de
Vila Real de Santo Anténio
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Fonte: Plano Estratégico de reabilitagdo urbana

49



A area de interven¢do do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana coincide na
totalidade com o Plano de Pormenor de Salvaguarda do Nucleo Pombalino de Vila Real de

Santo Antoénio.

A Area de Reabilitagio Urbana de Vila Real de Santo Anténio corresponde as 5 unidades
de Execucdo, definida no respetivo Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana. As 3
primeiras, entrada em vigor em 2011, enquanto as unidades 4 e 5 foram acrescidas na
proposta de alteracao de delimitacdo da area de reabilitacdo urbana (ARU), em 2015, de
forma a incluir toda a area de interven¢do do Plano de Pormenor de Salvaguarda do

Nucleo Pombalino de Vila Real de Santo Antonio (PPS.NP.VRSA).

A area de reabilitacdo Urbana de Vila Real de Santo Antonio abrange, na sua totalidade, a
area abrangida pelo PP.NP.VRSA com 199,078ha, correspondendo a 104,44 1ha ao espaco
urbano designado por Nucleo Pombalino, e 94,637ha ao espaco urbano designado pelo

Zona Envolvente.

A ARU é constituida por 5 unidades de execucdo abrangendo na sua totalidade 71

quarteirdes na sua inclusao de 941 edificios:

a) Unidade de execucdo 1, delimitada a norte pela rua de Ayamonte, a sul pela rua 25 de

Abril, a este a avenida da Republica e a Oeste a rua da Princesa.

b) Unidade de execucdo 2, delimitada a norte pela rua de Ayamonte, a sul pela rua 25 de

Abril, a este a rua da Princesa a oeste as ruas de José Barao e do Jornal do Algarve.

c) Unidade de execugdo 3, delimitada a norte pela rua de Ayamonte, a sul pela rua 25 de
Abril, a este as ruas de José Bardo e do Jornal do Algarve e a Oeste as ruas de Antonio Capa

e a 1.2 de Maio.

d) Unidade de execugdo 4, delimitada a norte pela rua de Ayamonte, a sul pela rua 25 de
Abril, a este as ruas Antonio Capa e 1.2 de Maio e a Oeste as ruas José Francisco Guimaraes

e D. Pedro V.

e) Unidade de execugdo 5, delimitada a norte pela rua do Exército, a sul pela rua Dr. Jodo
Mateus Abecassis, a este as ruas José Francisco Guimaraes e D. Pedro V e a Oeste as ruas

Dr. Oliveira Martins e Jacinto José de Andrade.
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Figura 7 - Delimitacdo ARU de Vila Real de Santo Antdnio

@ ESCALA GRAFICA 1:2000

Fonte: Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (delineado a vermelho: area do Nucleo pombalino)

Figura 8 - Area total do PPS.NP.VRSA

Fonte: Plano Estratégico de reabilitagdo urbana

51



Face ao acima descrito, procedeu-se a aprovacdao em dezembro de 2011 a constituicao da
Area de Reabilitacdo Urbana, correspondente as unidades de intervencdo n? 1,2 e
3(conforme edital n2122/2012 publicado no DR, 22 série de 31 de janeiro de 2012) e em

abril de 2015 a aprovacdo a proposta de alteracdo da delimitagdo da ARU de VRSA
(conforme aviso n26753/2015 publicado no DR, 22 série de 17 de junho de 2015).

4.3 - Apoios e incentivos financeiros a Reabilitacao Urbana

A sustentabilidade Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana ganha maior
importancia quando os niveis de comparticipagdo comunitaria diminuem, a concorréncia
internacional aumenta e o novo regime de finangas publicas municipais obriga ao rigor

técnico e financeiro.

Instituicdes como o Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU) tém destinado
parte das suas verbas para a reabilitacao urbana apoiando entidade ptublicas (Municipios)

e particulares através de programas publicos que coordena.

A Comissdo Europeia numa iniciativa conjunta do Banco Europeu de Investimento (BEI)
e Council of Europe Development Bank (CEB) criaram o programa Joint European Support
for Sustainable Investment in City Areas, (JESSICA) que tem patrocinado a regeneracao
urbana através da criacdo de Fundos de Investimentos em varios paises europeus,
incluindo Portugal, com Vila Real de Santo Anténio a ser uma das cidades beneficiadas do

programa estratégico.

No centro histérico de Vila Real de Santo Anténio foi reabilitado, alguns exemplos, pela

parte do municipio, através do programa JESSICA e através do Financiamento BEI:

Tabela 2 - Financiamento BEI

Empreitadas de Reabilitacao Urbana Zonas l-_ll_storlcas Montante
Classificadas
Construcdo da Casa da Camara - 2.2 Fase Sim 1050 000,00€
Edificio SGU Sim 126 000,00€
Reabilitacdo do Edificio da Alfandega Sim 735 000,00€
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Requalificagdo dos Espagos Publicos da Praga

Marqués de Pombal e Frente Ribeirinha do Centro Sim 1050 000,00€
Historico
Total: 2 961 000,00€

Fonte: Elaboracao Prépria

Foi criado o conceito de Centro Comercial a Céu Aberto para dinamizar o nucleo central
da cidade de Vila Real de Santo Antoénio, elaborado pela empresa municipal Sociedade de

Gestao Urbana.

Fizeram-se obras de requalificacio do espagco publico para melhoramento da
acessibilidade com pavimenta¢des pontuais, criacdo de sombreamento, plantacao de

elementos arboéreos, renovagdo do mobilidrio urbano e iluminagao publica.

Foi, também, implementada na ocupacdo de via publica, em pareceria com os
comerciantes, remodelacdo das esplanadas e demais equipamentos expositivos

exteriores, com o objetivo de desenvolver e contribuir para a uniformizacdo do conjunto.
E, ainda:
e Asobras de requalificacao e reabilitacdo do edificio da CAmara Municipal;

¢ Arequalificacdo da Praga Marqués de Pombal, do Largo Anténio Aleixo e do Largo

Lutgarda Guimaraes de Caires;
¢ Arequalificacdo da iluminagao no centro histérico;
¢ No material urbano, como por exemplo: bancos;
¢ O projeto cidade com mobilidade;

¢ Estudos, nomeadamente a viabilidade construtiva do parque subterraneo para a

Praca Marqués de Pombal, no centro historico;
¢ Arecolha e sele¢do dos lixos no centro histérico;
e Aviabilidade de alojamento turistico para o centro histérico;

e Restauro do edificio da Alfandega.
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4.4- Situacdo do municipio de Vila Real de Santo Anténio

O Municipio e a VRSA-SGU tém vindo a realizar esfor¢cos para melhorar a imagem urbana
da cidade, quer ao nivel do seu espago publico, quer ao nivel do edificado. Sdo varios os
exemplos dos investimentos e intervenc¢des desenvolvidos nos ultimos anos, com vista a

modernizagdo, revitalizacdo e requalificacdo, nomeadamente.

Apesar dos investimentos efetuados nos ultimos tempos, o Municipio de Vila Real de
Santo Antdnio esti a atravessar momentos financeiros dificeis, sendo uns dos mais
endividados do pais e regulado pelo Fundo de Apoio Municipal (FAM), o que vai refletir

no ambito da reabilitacdo urbana e respetivos beneficios fiscais.

Assim sendo, e apesar de ser atrativo investir nesta localidade pela sua localizacao,
histéria, arquitetura, ambiente, gastronomia, entre outros aspetos, é notério que os
beneficios fiscais para terceiros (particulares/ proprietarios e coletivos/empresas) terdo
um impacto reduzido ou até nulo, podendo até haver situagdes de agravamento em
relacao a outros municipios, nomeadamente as taxas do IMI serem as maximas permitidas

por lei e consequentemente os valores de IMI serem altos.

A fim de ilustrar o acima referido, foram identificados varios aspetos relacionados com
uma situagdo municipal ndao endividada com estar extremamente endividada. As
primeiras, podem das mais incentivos, isen¢des e beneficios, ficando o municipio mais

atrativo para investimento no ambito da edificagdo de reabilitacao urbana.

Apresenta-se de seguida para identificar e comparar a aplicacao de taxas municipais, nos

municipios nao endividados e nos municipios endividados:

Tabela 3 - taxas municipais

Exemplos de Taxas/Beneficios Municipios nao Municipios

endividados endividados

Taxa devidas pela apreciagdio dos | Redugdo de 50% Totalidade a 100%
projetos ORU

Taxa na emissdo dos alvaras de obras de | Reducao de 50% Totalidade a 100%

edificacdo
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Taxa relativas a urbanizacao, edificacdo, | Reducao de 50% Totalidade a 100%

reforco pelas infraestruturas e utilizagdo

Taxa de ocupagdo do dominio publico Redugdo até 80% Totalidade a 100%
Taxas relativas a ocupa¢do do espaco | Isencdo, durante Totalidade a 100%
publico em estabelecimentos comerciais 1 ano

a funcionar em edificios reabilitados

Fonte: Elaboracao Prépria

Comparando as vantagens e os inconvenientes de investir num municipio com
estabilidade financeira em que pode dar as regalias necessarias para minimizar os custos
e, por outro lado, um municipio com instabilidade financeira sdo questdes que pesam na

tomada de decisio.

4.5-Beneficios fiscais das ARU
A aprovacdo de uma ARU atribui a area um conjunto significativo de efeitos, entre estes,
destaca-se, a obrigacdo da definicao dos beneficios fiscais associados aos impostos sobre

o patriménio.

Decorre, também, daquele ato e nos termos da legislacao aplicavel, a atribuicdo aos
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes
nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbana, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimdnio cultural, nos termos das alineas a) e b) do artigo 142 do RJRU.
Esses beneficios e incentivos realgcam os seguintes:
¢ Imposto sobre o valor acrescentado (IVA) a reducao da taxa para 6%;

¢ Imposto municipal sobre iméveis (IMI) isencdo deste imposto por um periodo de

5 anos, a contar o ano inclusive da conclusdo das obras de reabilitagao;

¢ Imposto municipal sobre transmissdes onerosas de imoéveis (IMT) isen¢do pela
aquisicao de prédio urbano ou fracao auténoma destinado exclusivamente a

habita¢do prépria e permanente e localizadas nas areas de reabilitacdo urbana.
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¢ Imposto sobre rendimento de pessoas singulares com deduc¢des a coleta, até ao
limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados coma
reabilitacdo de imdveis localizados em ARU; as mais valias auferidas pelos sujeitos
passivos de IRS residentes em territorio portugués sao tributadas a taxa auténoma

de 6%;

e Para obras de conservagdo para os imdéveis situados no nucleo pombalino, isentar
as taxas administrativas normalmente associadas as operacdes de licenciamento

urbanisticos.

Em termo de comparabilidade foram pesquisados varios municipios para examinar as
diferencas que reunissem a principal carateristica que é ndo estar extremamente
endividada. Podendo dar mais incentivos, isencdes e beneficios, ou seja, que o municipio
ficasse mais atrativo para investimento no ambito da edificacdo de reabilitacdo urbana.
Comparando as vantagens e as desvantagens de investir numa localizada tera de analisar
bem o que se pretende para alcancgar os objetivos pretendidos. Claro que ao fazer-se essa
andlise ter-se em conta tudo o que proporcionara ao investidor. Num municipio sem
endividamento sera mais atrativo, ou seja, em que pode dar as regalias necessarias para
minimizar os custos/gastos e, por outro lado, um municipio com instabilidade financeira

essa poupanga nao existira, sdo questdes que pesam na tomada de decisao.

4.6-Aceder aos beneficios fiscais das ARU

Em primeiro lugar, e como ja mencionado anteriormente, todo o cidadao deve certificar-
se que o imovel que vao reabilitar estd incluido numa area de reabilitacio urbana.
Posteriormente, tem de se fazer os seguintes requerimentos junto da camara municipal

ou a entidade gestora:
¢ Emissdo da certidao de localizacao do imével na ARU;

¢ Emissdo de certidao de reabilitacdo urbana conjuntamente com a comunica¢do

prévia a camara municipal ou com o pedido de licenca da operacao urbanistica;

e Realizacdo da vistoria inicial de determinacao do nivel de conservacao do imével

- antes do inicio das obras.
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Para que a camara municipal ou entidade gestora emitia a certidao é necessario a
comprovacao do inicio e conclusdo das acdes de reabilitacdo pela mesma. Assim podera
certificar o estado dos imoveis, antes e depois das obras compreendidas na acao de

reabilitacdo.

Apds as operacgdes efetuadas anteriormente, com a conclusdao das mesmas e a emissdo da
certiddo pela camara municipal ou entidade gestora poderemos usufruir dos beneficios

fiscais.

Os beneficios fiscais que se pode ter sobre as edificagcdes localizadas numa ARU estao
descritos, maioritariamente, nos artigos 452 e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF). Aqui estabelecem um conjunto de beneficios fiscais bem como incentivos a

reabilitacao urbana, como mencionados ao longo do trabalho, nomeadamente:

e Isencao de IMI por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusao das obras. A atribuicdo da isen¢do processa-se, isto é o beneficio
manifestar-se no reembolso do valor pago de IMI, pelo servico de finangas
competente, até 15 dias apds comunicacdo por parte da camara municipal ou

entidade gestora da determinagdo do estado de conservacao resultante das obras;

e Isencao de IMT na compra de um imdvel se a intencdo serd a reabilitacao do
mesmo, em que as obras tém de arrancar no prazo maximo de 3 anos a contar da
data de aquisicao. Beneficiara, também, da isen¢do de IMT aquando da primeira
transmissdo do imoével reabilitado, se destinado em exclusivo para habitacao
proépria e permanente. A semelhanca da isencéo de IMI esta manifesta-se, também,
no reembolso do valor pago de IMT no prazo de 15 dias pela Autoridade Tributaria

(AT), ap6s comunicacgao por parte da camara municipal ou entidade gestora;

¢ RS, os proprietarios particulares ou pessoas singulares podem deduzir a coleta
30% dos encargos suportados para efeitos de reabilitacdo urbana, até ao limite

maximo de 500,00€;

¢ IRC, as entidades coletivas ou pessoas coletivas estdo isentos os rendimentos
obtidos em que, pelo menos, 75% dos seus ativos sejam imoéveis sujeitos a agdes
de reabilitacdo nas ARU;
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e [VA, nas obras de reabilitacao urbana realizadas em imoéveis localizados em ARU,

aplica-se a taxa reduzida de 6% ao invés de 23%);

e Mais-valias, se o proprietario do imével for um particular, sujeito passivo de IRS
e residente em Portugal, as mais-valias obtidas na primeira venda de imével
localizada numa ARU e apds obras de reabilitacdo sdo tributadas a taxa de 5% sem

prejuizo da opc¢do de englobamento;

e Taxas, o proprietario que tiver o imével localizado na ARU tem direito a reducao
de 50% das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacdo e de outras

taxas municipais, como por exemplo a taxa de ocupacgdo da via publica.

Estes sdo os principais beneficios em questao de isen¢do ou reducdo de taxas para todos
aqueles que queiram adquirir um imével ou um ja obtido dentro da delimitacao da ARU

para reabilitacdo urbana.

Assim, e como acima referenciados estes beneficios fiscais e incentivos foram recolhidos
os seguintes dados (relatorios de monotorizacdo da ARU de VRSA referente aos anos de

2016 e 2020):
e 2016:
o 21 edificios tiveram obras significativas;

o 42 edificios tiveram obras de conservacgdo, a nivel de fachadas e pequenas

intervencgoes interiores;
e 2020:
o 13 processos de obra deram entrada;
o 17 edificios foram realizados obras de conservacao.

Em resumo, dos 941 edificios, pertencentes a ARU, 21 sofreram obras significativas, 42
realizaram obras de conservagdo no ano de 2016 e 13 licenciaram obras, 17 edificios
realizaram obras de conservacdo no ano de 2020, que perfaz 6,7% e 3.2%,

respetivamente, de recuperacao/intervencao no edificado.
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4.7 - Reflexao critica sobre o estudo de caso
A cidade de Vila Real de Santo Anténio, concretamente a ARU, serviu de base para a
simulacdo ao estudo de caso sobre a aplicacdo de beneficios fiscais e incentivos associados

aos impostos sobre o patriménio, despesa e rendimento.

A referida ARU, com uma area de 199.078ha, foi delimitada pelas empresas municipais,
VRSA SRU e VRSA SGU, que promoveram a reabilitacdo urbana do centro histérico da

cidade.

A aprovacao da delimitacao de uma ARU implica o cumprimento do disposto no artigo 142
do RJRU, aplicacdo de beneficios fiscais associados aos impostos sobre o patriménio,

rendimento e despesa.

Com este estudo de caso, pretendeu-se aprofundar e entender o impacto da aplicacao dos

beneficios fiscais 4 reabilitacdo urbana.

Arealizacdo de intervencdes de reabilitagdo urbana traduz-se em valorizagdo patrimonial

dos imdveis, ou seja, o aumento do valor patrimonial aumenta o valor do IMI.

Além da sua valoriza¢do patrimonial fica, também, valorizado a sua atratividade, aspeto,

ao qual cativa outros investidores a investir nesta localidade.

Verificou-se que além dos impostos municipais sobre o patrimdénio existem mais impostos

dos quais se podem obter beneficios, como por exemplo: o IVA, IRS ou IRC.

Estes outros impostos beneficiam, no seu conjunto, a obter mais beneficios. Numa forma
inicial, na compra do imével, os impostos do patriménio beneficiam na isenc¢do, na
reabilitacdo do im6vel o imposto da despesa beneficia da reducdo do IVA e numa ultima

fase os impostos do rendimento beneficios no englobamento, de forma generalizada.

Nao deixando de ter em conta no decorrer do processo os beneficios das taxas municipais

pela sua redugdo e/ou isencgao.

A Camara Municipal de Vila Real de Santo Anténio ndao tem muitos dados quantitativos de
varios anos consecutivos para fazer uma comparacao e/ou evolucao entre eles para saber
o numero de habitacdes, edificios que foram requalificados, reabilitados na area de

reabilitacdo urbana (ARU).



Por outro lado, o nimero de pessoas que pedem a declaracdo para entregar nas finangas
para obter o reembolso do imposto sdo muito poucas, que no ano de 2022 resume-se uma

ou duas pessoas.

Segundo declaragdes obtidas pela Divisdao de Urbanismo sdao muito poucas ou quase

nenhumas as pessoas que pedem a declaracao de conclusido de obras para entregar da AT.

Cabe referir que na atual conjuntura, tanto no setor privado como no publico, dificilmente
se ambicionaria melhores resultados, como dados apresentados de 2020, atendendo a

situacdo pandémica e as dificuldades economicas, financeiras e conjunturais que vivemos.

Assim sendo, se salienta, de forma pragmatica, que apesar dos propdsitos iniciais serem
ambiciosos ficaram um pouco aquém dos objetivos iniciais. Como é notdrio, os dados
fornecidos pela entidade em estudo ndo foram os suficientes para se fazer uma analise

mais profunda, detalhada e comparativa.

Nesta dissertacdo foi detalhado todos os aspetos importantes e foco em toda a sua

tematica desde o seu conceito até aos aspetos empiricos de cada tema.
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5-Conclusao

Tendo em consideracdao o objeto da presente dissertacdo e os objetivos a que nos

propusemos, chegou o momento de tecer algumas consideragoes finais.

Com a presente dissertacdo pretendeu-se examinar as especificidades tributarias em
matéria de reabilitacdo urbana ao nivel dos varios impostos, nomeadamente: ao nivel dos
impostos sobre o patrimdnio, o rendimento e o consumo. Apontando-se, desde ja, como
uma vantagem ao nivel da presente investigacdo, uma vez que ndo se trata apenas de um
s6 imposto, mas sim um conjunto deles, tais como: IRS, IRC, IMI, IMT e IVA. O que acaba
por se substanciar num ponto forte, tornando toda a sua investigagdo mais dinamica e
relevante. Por outro lado, tendo como foco as questdes que se colocam na vida pratica,
ainda que nao se relacionem diretamente, acabam por influenciar o regime e as politicas

de reabilitagdo urbana.

A tematica da reabilitacdo urbana nado é seguramente recente, mas a mesma tem ganho
expressao ao longo dos ultimos anos. Sendo a reabilitacao urbana, nos dias de hoje, vista
ndo s6 como uma dimensao fisica, tal como sucedida outrora, tem correspondido a um
processo abrangente, que engloba: politicas urbanas, combinando intervencoes de

natureza urbanistica, econémica, social e cultural, numa visao global nas varias vertentes.

Uma intervenc¢do de reabilitacdo urbana é uma questdo politica e social que incide na
fiscalidade do urbanismo. Estas interven¢des implicam um conjunto de operacdes
complexas, devendo tais serem executadas por equipas multidisciplinares, abrangendo

tanto o setor publico como o privado. Sendo estas reguladas pela legislacao.

Dada a importancia pelo Governo a esta tematica foi constituido e instituido o RJRU e é
desta forma que surge o primeiro regime juridico da reabilitacdo urbana, uma vez que até
entdo, a reabilitacdo urbana apenas tinha sido objeto de tratamento juridico de uma forma

pontual e disperso.

Com a atualizagdo do RJRU, pela Lei n232/2012, de 14 de agosto, veio consagrar um
procedimento simplificado e flexivel de controlo prévio de operagdes urbanisticas e as

operacoes isoladas.
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Desta forma, verifica-se a preocupacao e atribui¢cdo de importancia pelo legislador, tendo
em conta os problemas da sociedade atual, na medida em que se pretendeu, na sua

esséncia, agilizar e dinamizar a reabilitagdo urbana.

Com a preocupacdo na reabilitagdo e revitalizagcdo das cidades, nesse ambito os impostos
sdao um fator preocupante para os proprietarios/particulares, investidores, empresas,

para a fomentacgao, adogdo e concessao de beneficios fiscais a reabilitacdo urbana.

A implementacdo de beneficios fiscais associados a reabilitacdo urbana, surge como uma
medida prossecutora para que se inverta a degradacao do parque edificado e se melhore

a qualidade de vida da populacao.

Neste sentido, a fiscalidade enquadra um conjunto de beneficios, que tem influéncia no
desenvolvimento de operagdes de reabilitacdo urbana. Como se teve a oportunidade de
examinar sdo varios os beneficios fiscais, cuja aplicagdo e concessdo dependem, da
efetividade da realizacdo das a¢des de reabilitacdo urbana. Esses beneficios desagravam

ou isentam o pagamento de impostos sobre o patriménio, rendimento e consumo.

Portanto, a presente dissertacdo, fundamentalmente, pretende contribuir com um ponto
de partida para as boas praticas a proprietarios e investidores para a prosseguimento dos

fins pretendidos com as politicas de reabilitacao urbana.
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emprego publico por tempo indeterminado para preenchimento de um
posto de trabalho de Assistente Operacional (Telefonista) da carreira e
categoria de Assistente Operacional, aberto pelo Aviso n.® 8563/2010
publicado na 2.* série do Didrio da Repiiblica n.° 83, de 29 de abril, foi
celebrado contrato de trabalho em fungdes publicas por tempo
indeterminado em 5 de janeiro de 2012 com o candidato Fabio José
Branco Pereira, com a remuneracgio de 485,00 €, correspondente a 1.%
posicdo remuneratéria da carreira e categoria de Assistente
Operacional, nivel remuneratério 1 da tabela remuneratdria tnica.

6 de janeiro de 2012. — O Presidente da Cémara, Bernardino
Antdnio Bengalinha Pinto.
305575922

Aviso n.2 1516/2012

Contratos de Trabalho em Funcdes Publicas
por Tempo Indeterminado

Nos termos do disposto na alinea b) do n.° 1 do artigo 37.° da Lei n.°
12- A/2008, de 27 de fevereiro, alterada pelas Leis n.>* 64- A/2008, de
31 de dezembro; 3 -B/2010, de 28 de abril; 34/2010, de 2 de setembro
e 55- A/2010, de 31 de dezembro, torna -se publico que na sequéncia
do procedimento concursal comum para constitui¢do de relacao juridica
de emprego publico por tempo indeterminado para preenchimento de
um posto de trabalho de Técnico Superior (Licenciado em
Contabilidade ou Gestdo de Empresas ou Administraciio Piblica) da
carreira e categoria de Técnico Superior, aberto pelo Aviso n.°
8562/2010 publicado na 2.* série do Didrio da Repiiblica n.° 83, de 29
de abril e apds negociacdo do posicionamento remuneratério, foi
celebrado contrato de trabalho em fungdes ptblicas por tempo
indeterminado em 1 de julho de 2011 com a candidata Maria José
Ferreira Chaveiro Espinho Cravinho, com a remuneragdo de 1.750,73
€, entre a 4. e a 5. posicdo remuneratéria e entre os niveis
remuneratorios 23 e 27 da carreira e categoria de Técnico Superior
(Gestdo de Empresas).

A candidata, a data da contratagio era possuidora de relagdo juridica
de emprego publico, pelo que nos termos do disposto na alinea a) do
n.° 1 do artigo 26.° da Lei n.° 55 -A/2010, de 31 de dezembro, manteve
a posicdo remuneratéria que detinha.

Nos termos do n.° 2 do artigo 40.° da Portaria n.° 83 -A/2009, de 20
de janeiro, alterada e republicada pela Portaria n.° 145- A/2011, de 6 de
abril, foi deliberada em 29 de dezembro de 2011 pela Camara
Municipal a utilizagdo da reserva de recrutamento constituida para
preenchimento de outro posto de trabalho de Técnico Superior (Gestao
de Empresas), tendo sido celebrado contrato de trabalho por tempo
indeterminado em 30 de dezembro de 2011 com o candidato
posicionado em 2.° lugar na lista unitdria de ordenagdo final — Jodo
Pedro Branco Murteira, com a remuneracio de 1.201.45 €,
correspondente a 2.* posi¢do remuneratdria da carreira e categoria de
Técnico Superior (Gestdo de Empresas), nivel remuneratério 15 da
tabela remuneratdria tnica.

6 de janeiro de 2012. — O Presidente da Camara, Bernardino
Antdnio Bengalinha Pinto.
305575833

MUNICIPIO DE VILA REAL DE SANTO
ANTONIO

Edital n.% 122/2012

Luis Filipe Soromenho Gomes, presidente da cAmara municipal de
Vila Real de Santo Antdnio, torna publico que, por deliberagdo tomada
em reunido ordindria da cAmara municipal em 6 de dezembro de 2011,
e aprovacao da assembleia municipal em sua sessdo de 19 de dezembro
de 2011, procedeu a constituicio da Area de Reabilitacio Urbana —
ARU, de forma a revitalizar o Centro Historico de Vila Real de Santo
Anténio, bem como melhorar significativamente o nivel de
infraestruturas e a qualidade urbanistica do concelho, nos termos das
disposicdes conjugadas da alinea /1) do n.° 2 e do n.° 3 do artigo 53.° da
Lei n.° 169/99, de 18 de setembro, na redacio da Lei n.° 5- A/2002, de
11 de janeiro, do Decreto- Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, e do
artigo 71.° do Estatuto dos Beneficio Fiscais:

1 — A aprovagdo, nos termos dos artigos 7.%, 14.° e 34.° do Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, a Area de Reabilitagdo Urbana

Didrio da Repiiblica, 2.“ série — N.° 22 — 31 de janeiro de 2012

correspondente as Unidades de Execucdon.® 1, 2 e 3, tal como definidas
nos respetivos Programas Estratégicos de Reabilitacdo Urbana:

a) Unidade de execug@o 1, delimitada a norte pela rua de
Ayamonte, a sul pela rua 25 de Abril, a este a avenida da Republica e
a oeste a rua da Princesa.

b) Unidade de execugdo 2, delimitada a norte pela rua de
Ayamonte, a sul pela rua 25 de Abril, a este a rua da Princesa a oeste
as ruas de José Bardo e do Jornal do Algarve.

c) Unidade de execugdo 3, delimitada a norte pela rua de
Ayamonte, a sul pela rua 25 de Abril, a este as ruas de José Bardo e do
Jornal do Algarve e a oeste as ruas de Anténio Capa e a 1.° de Maio.

2 — A aprovagio, nos termos dos artigos 33.° e seguintes do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, dos Programas
Estratégicos de Reabilitagdo Urbana correspondentes as Unidades de
Execucdo n.° 1, 2 e 3 enquanto operagdes de reabilitagdo urbana
sistemdtica.

3 — A constitui¢@o, nos termos do artigo 10.° do Decreto- Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro, da VRSA, SGU, EM como entidade
gestora da operacdo de reabilitagdo nas dreas referidas no n.° 1.

4 — A atribuicdo, nos termos do artigo 17.° do Decreto- Lei
n.°307/2009, de 23 de outubro, dos seguintes beneficios fiscais em sede
de impostos municipais, constantes do artigo 71.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, nas Areas de Reabilitacdo Urbana referidas no n.°
1:

i) Os prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitacdo sdo isentos de
imposto municipal sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a
contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo. ii) Sdo
isentas do IMT as aquisi¢des de prédio urbano ou de fracdo auténoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo prépria e
permanente, na primeira transmissio onerosa do prédio reabilitado.

5 — Nos termos da alinea i) do n.° 2 do artigo 33.°, do artigo 36.°,
dos artigos 44.° a 48.° do Decreto- Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
sdo delegados a VRSA, SGU, EM, na qualidade de entidade gestora dos
Programas Estratégicos de Reabilitagdo Urbana, os seguintes poderes,
nas dreas de reabilitagdo urbana respetivas:

i) As competéncias para a pratica dos atos administrativos
inseridos
nos procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de
operacdes urbanisticas, e ainda de autorizagdo de utilizagdo, que, nos
termos do disposto no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo,
aprovado pelo Decreto- Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, sejam da
competéncia da camara municipal ou do seu presidente;
ii) Inspegdes e vistorias, nomeadamente as competéncias para
orde-
nar e promover, em relacdo a iméveis localizados na respetiva drea de
reabilitagdo urbana ou na drea de intervencao da SRU, a realizacdo de
inspecdes e vistorias de fiscalizacdo, nos termos previstos no regime
juridico da urbanizagéo e da edificagdo, aprovado pelo Decreto- Lei n.°
555/99, de 16 de dezembro;
iii) Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos
termos previstos no regime juridico da urbanizagdo e da edificacio.
aprovado pelo Decreto -Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro; iv)
Cobranga de taxas:
v) Recegdo das cedéncias ou compensacdes devidas.

6 — Nos termos dos artigos 54.° a 64.° do Decreto- Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro, sdo expressamente delegados na VRSA, SGU, EM,
na qualidade de entidade gestora dos Programas Estratégicos de
Reabilitagdo Urbana, os poderes necessdrios para o desenvolvimento
dos seguintes instrumentos de execucd@o, nas dreas de reabilitacdo
urbana respetivas:

i) Imposi¢do da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;

ii) Empreitada tnica; iii) Demoli¢do de edificios; iv)

Direito de preferéncia; v) Arrendamento forcado; vi)

Serviddes; vii) Expropriagdo; viii) Venda forgada; ix)

Reestruturagio da propriedade.

21 de dezembro de 2011. — O Presidente da Camara, Luis Filipe
Soromenho Gomes.

205640819
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