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Abreviaturas
ARU, area decabilitacdo urbana
ORU, operacao de reabilitacdo urbana

RJRU, regime juridico da reabilitacdo urhaswlado pelo Decretaei n.° 307/2009, de
23 de Outubro, com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto
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1. Introducéao

Ha mais deuma década que a reabilitacdo urbana é considerada uma area
estratégica e fundamental para promover o crescimento da economia e
incentivar a atividade econdmica através da requalificacdo e revitalizacdo das

areas urbanas.

O reconhecimento de que era prentennverter o processo de degradacgao do
estado de conservacao do edificado de muitas areas urbanas, designadamente,
sob o ponto de vista da seguranca, salubridade e estética, levou a emanacao de
normas que visam agilizar todo o procedimento de reabilitaghana, normas
essas gue foram sucessivamente alteradas por forma a tornar mais célere e

apelativo o recurso a reabilitacdo do edificado.

Além disso, a reabilitacdo urbana tem vindo a assumir um significado cada vez
mais relevante, deixando de ser entedai como a simples reabilitacdo do
patriménio edificado degradado mas também como determinante para a

revitalizacéo social, econdmica, ambiental e cultural das cidades.

Este entendimento esta vertido no Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana
(RJRU), reguladpelo Decrete_ei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, com as
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto, segundo o qual a
reabi | it accéneistetnuntadonra de intervencao integrada sobre o
tecido urbano existente, em que o patrimbnurbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizadlo q u e dev
contribuir, de forma articulada para a prossecucéao de um conjunto de objetivos

da mais diversa natureza que visam tornar oS espacos urbanos, além de

reabilitados do ponto de vista fisico, vivos e dinamicos.
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Assim, o conceito legal de reabilitacdo urbana é um conceito amplo, diferente

do conceito de reabil it aciaduiadealizagdbi f i c |
de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos smsemhe infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo
coletiva e de obras de construcédo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracéo,

conservacao ou demolicdo dos edifitios

O procedimento de reabilitacdo urbana no ambito atoal RJIRU, processa
através da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARUS) e aprovacéo da
respetiva operacdo de reabilitacdo urbana (ORU), definggdoomo area de
reabi |l it aag area tarritobabmende délimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacéo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢cbes de uso, solidez,
seguranca, estéticaou salubridade, justifique uma intervencéo integrada,

através de uma operacao de reabilitacdo urbana

No ambito do RJRU, na sua formulacéo inicial, o procedimento de delimitacao
de areas de reabilitacdo urbana era muito moroso e complexo dado que a
delimitacdo da ARU e a aprovacdo da respetiva ORU tinham que ocorrer em
simultadneo, o que ndo se compadecia com a preméncia de conferir um impulso
a reabilitacdo, principalmente, do edificado privado, pelo que a Lei n® 32/2012,
de 14. 08 v e madidas dedtimfadas a agilizar € a dinamizar a
reabilitacdo urban&d — art.1° - designadamente através da flexibilizacdo e

simplificacéo dos procedimentos de delimitacéo de areas de reabilitacdo urbana.

Assim, o atual RJRU possibilita que a delimitacdo da ARUacamies da

aprovacao da respetiva ORU, através de um processo relativamente simples,
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cujo efeito imediato se traduz, pela parte dos privados, no direito ao acesso aos
beneficios fiscais, aplicaveis a edificios ai localizados que venham a ser

reabilitados o que constitui um incentivo a reabilitacdo do patrimonio edificado.

A promocao da reabilitacdo urbana é cometida aos municipios que podem

delimitar areas de reabilitacdo urbana.

Nos termos do n°® 2 do artigo 13° do RJRU, a proposta de delimitacdo da ARU
tem que conter a fundamentacdo da delimitacdo e os seguintes elementos

graficos e descritivos:

1. Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a

delimitacdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseqguir;
2. Delimitacé@oda area de reabilitacdo urbana (ARU);

3. Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos

da alinea a) do artigo 14°.

O Municipio de Vila Nova de Foz (quara inverter a situacéo de degradacéo do
edificado, criando as condic8gara que de imediato os particulares possam a
aceder aos beneficios fiscais, optou pela delimitagdo da Area de Reabilitagdo
Urbana de Vila Nova de Foz Cba, previamente a aprovacao da respetiva operacao
de reabilitacdo que, nomeadamente, contera a deéinidas opcdes estratégicas

de reabilitacdo e das intervencbes a realizar, cujo processo tera que ser

concluido num prazo de trés anos.

O presente documento constitui a proposta de delimitacédo da ARU de Vila Nova

de Foz Cba e segue o procedimento estatmiol® artigos 12° e 13° do RIJRU.
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2. Memoria descritiva e justificativada delimitacéo

O centro urbanode Vila Nova de Foz Coanunicipio situado no espaco
geograico de transicdo entreas Beiras e Trass-Montes, ocupa um lugar
privilegiadonaproximidade daransposi¢adisicado rio Dourg, ha povoacao do
Pocinho,pelo corredor viariosul/norte que liga desde tempos imemoriajs
aquelas duas regidgsucessivamente Estrada Real 9 / Estrada Nacional 102 /
Itinerario Principal n.° 2Nestemesmoponto de transposiéo convergen ainda
eixos perpendiculaes de comunicacgao, de sentido oeste/leste, desde sempre o
fluvial, rio Douro, mais recentemente desde finais de oitocentos, a linha férrea
do mesmo nomeA entrada em servigarecente,dos nova trogcos do |.P. 2,
melhoraram substancialmente as ligacdes do Municipio aquelas regifes e

extensao, a generalidade do pais e a vizinha Espanha.

Esta via rapida, ainda que tangencial a cidade de Foz Cda, abre novas
oportunidades de valorizacdo dos uesos endogenos do concelho e a
afirmacdo do seu centro urbano. Para além dos recursos tradicionais do
concelho, vieram juntaselhes em data ainda recente duas qualidades de
imensa projecdo nacional e internacional, a inclusdo na Lista do Patrimonio
Mundial do ‘Alto Douro Vinhateiro(2001)e do sitio de'Arte Rupestre Pré
Historica do Vale do Cb41998) Oficialmente designado por 'Sitios Pré
histéricos de Arte Rupestre do alo Rio Cba e de Siega Verdamhferindo a

Vila Nova de Foz Cba a circunstancia inédita de, no ambito do territorio

municipal, possuir areas pertencentes a dois s@tam aquela elevada distincao

Estasovascircunstancias geestratégicassado de molde a potenciar o turismo

cultural, patrimonial e de lazer, a atrair novos visitantes oriundos dos mais
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diversos lugares, e a fazer despontar oportunidades de valorizagao- socio
econdmica, designadamente revalorizar outros recursos natyraismoniaise
econdémicos,disseminados por distas partes da arealo concelho Neste

contexto, que papetflevera desempenhar sede do concelho?

‘ f,J /X £ 4{’J )
b5 o2 i .ai,.o‘g-ﬁ
L ‘h?{ \ QSanto/A aro ] ~
%{A DE Foz c,o]/r

reixo de ﬁumiq
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“ Al t o Do u r-dimitdsdadréaintluelaarlistd do Patriménio Mundial

no concelho de Vila Nova de Foz Cba
(Extrato degplanta de delimitacéoin http://whc.unesco.org/en/list/1046/multiple=1&unique_number=1220)

Vila Nova de Foz Cba é um tlés maiores aglomerados urbanos da regf&ale

do Douro Superiorg, seguramente, aquele que dispde da maior proximidade
geografica simultirea ao conjunto dos dois sitios classificados
internacionalmente. Acresce que naerior do concelho se situaalgumasias
mais renomadas quintade producé&o de vinho do Douro, cuja atratividade

nacional e internacional importa destacarMuseu do C662010)e o Centro de
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Alto Rendimento de Remo e Canoagera Pocinho, duas obras de reconhecido

meérito da nova arquitetura portuguesa

Museu do Cba

Fundacéo Cda Parque / autor: José Paulo Ruas
in http://www.arte -coa.pt/index.php?Language=pt&Page=Museu&SubPage=Edificio

Nestas circunstancias, a sede do concelho para além de centro administrativo
por exceléncia, étambém um centro de localizacdo de servicos, de
equipamentos educacionais, sociais e desportivos, e de estabelecimentos
comerciais, indispensaveis ao suporte organizado de atividades e de eventos
culturais e promocionais relacionados com o previsiveémento dos fluxos de
visitantes e das atividades que Ihes estdo associadas. Assimgontexto em

que é previsivel o despontar de potencialidades e de oportunidades, qual o

caminho a trilharComo valorizarecursos proprios eombaterdebilidades?

O centro urbano deVila Nova de Foz Cddo foi nem esta imune as profundas
transformacdes e dindmicas econdémicas e sociais da sociedade portutasesa
Gltimas décadasai se refletindo tendéncias pesadas gde forma mais ou

menos profundaafetaram tants aglomerados urbanos. E o cassg@oocesss


http://www.arte-coa.pt/index.php?Language=pt&Page=Museu&SubPage=Edificio
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de litoralizacdo,suburbanizacdo e dispersdo qgeevaleceramnos ultimos
cinquenta anos fruto de acessibilidades muito acrescidas e do repentino
aumento da mobilidade individugraduzindese ra proliferacéo @ construcdes
nas periferias da cidade e em anteriores areas rucgie enfraquec&am
funcionalidades tradicionalmente estabelecidas em territérios formados ao
longo da histériabem como criaram novas necessidades infraestruturais de

dificil sustentabilidade

Estas tendénciashoje porventura mais atenuadas,mas ainda vivas, tiveram
efeitos com enorme impacto em aredsstoricase urbanasconsolidadas,
contribuindo para a sudesvitalizgdodo ponto de vista econdmico e sogiedm

consequéna@sseverasa ocupacao eonservgao das edificacoes

A par caquelesendmenos, o facto de o pais, de forma generalizada, ter entrado
numa fase de transicdo demografica, com o duplo envelhecimento da sua
populacado, quer na basepm adiminuicdodo nimerode novos nascimentos,
guer no topo, com o prolongamento da esperanca meédia de vida, nderipod
deixar de se refletir também eila Nova de Foz Cdaspecialmente no seu

nucleo urbano de carater historico.

Mais recentemente, a crise econémica, 0 aumentodésemprego e o retorno

do fendmeno emigratoério, tendem a agravar a situacao e, caso nada fosse feito
para contrarialocalmenteos fendmenos adversosjuito provavelmentar-se-
laassistir a um processo inexoravel de degradacédo dos centros vitai®skiEs

aglomerados urbanos.

E @rtamente por resultado deste intricado processo caugak o concello de
Vila Nova de Foz Cdam visto a sua populacdo residen@iminuir de forma

continua, sendo queo decénio 2002011, passude um total decerca de 850

9
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habitantes, na primeira daquelastas paracerca de 730hdividuos segundo

o ultimo Censo da Populacéo (INE, 2011), ou seja, um decréscim®, até

Ainda que com menor incidéncia, também a freguesia de Vila Nova de Foz Cba
perdeu populacdo no ultimo decénio, de 3300 individuos recenseados em 2001
para3197 em 2011, acentuando os problemas de ocupacéo das edificacOes e
dos fendmenos que lhe estdo asmmins, da manutencdo e conservagcao das
mesmase de concentracao de faixas etarias mais idoSasconsequéncias sao

visiveis, em particular em edificagcbes mais antigas.

Edificios em ruina na ardistéricada cidade

10
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No conjunto de 59 unidadesstatisticas contidas integralmente na area de
reabilitac&do a delimitar, foram recenseados, em 2011, 1100 residentes, dos quais
28,5% eram residentes de idade igual ou superior a 65 anos. E de um total de

879 alojamentos recenseados, cerca de 1538)enmntravamsevagos

Na mesma altura e na totalidade da area urbana de Vila Nova de Foz Céa,
residiam 3030 individuos, em que a percentagem de idade igual ou superior a 65
anos era significativamente mais baixa, 21,4%. Também, no que se refere aos
alojamentos, foram recemsda 2059unidades sendo que a desocupacéo

atingia 11,7% (240).

Numero de esidentes por subsecc¢éo estatistimaCenso de 201(INE)
(A area circundadeom tragcoamareb integrao niicleo mais antigo da cidade

11
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Em contraste, na parte de origem medieval da cidade, o ndcleo que vulgarmente

se designa por castel o’ , num conj unt
acimg, aqueles numeros registam 277 residentes e cerca de 34,2% de idosos,
enquanto que os alojanmos vagos estariam muito perto dos 20% num total de

287 registados.

Contudog a despeito do abandono a que foi sujeéste nucleo histérico dispbe

de uma estrutura urbana de arruamentos bem definidos e singulares e de
edificacdes de pequena dimensaej com o conjunto monumentabnstituido

pela igreja matriz, pelourinho e camara municipal, formam uma unidade urbana
valiosa e de significativas potencialidades. Carateristiaasém valiosas
encontramse emoutros arruamentosna proximidade doadrgo doTablado, e
ainda emedificios singulares designadamerte inicios do séc. X(Ralacete

Verdedo® Poya’', etc.)

12
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V.2 N.* DE FOSCOA —Praga da Republica

A praca da Republica n@magemde inicios do séc. XX

No entantq a unidade dos conjuntos edificados foi adulteradatempos mais
recentes,pela intromissdo de edificagcdes de gosto duvidoso que alteraram a
escala "menor’ das construg¢cdes tradic
antecedente. Esta situacdoode serum s éri o ‘“ handicap’ a
carateroriginalda forma urbananéo favorece a atratividade do centro urbano

e, por consequénciamerece ser devidamente considerada na operacdo de
reabilitacdo urbana. A atratividade das cidades €, em larga medida, o resultado

de um forte investimento na requalificac@mbanistica e arquitetonica do seu

edificado.

Em contraste com as dinamicas regressevdgbilidadesjue se apresentaram,
verificamse saudavelmente fenOmenos muito positivos, o crescimento do

turismo, especialmente o turismo cultural, uma revalorizaghis espacos

13
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histéricos e de maior valor ambiental por parte das populacbes, e um
rejuvenescimento da atracao pelas tradicOes festivas, culturais e sociais que

animam o centro urbano.

Potenciando o0s seus recursos patrimoniais e ambientais e a sua loaalizaca
estratégica, a cidade déila Nova de Foz Cpassui condi¢des para se tornar um
destino desejavel, quer para quem ai pretenda vir a residir ou a estabelecer o
seu negocio, quer para quem simplesmente a queira visitar. A potenciacédo
daqueles recursos, dnsformandeos em ativos geradores de riqueza e bem

estar €, pois, o0 caminho a seguir.

Na medida em que o turismo beneficia dos ativos econdmicos, dos
equipamentos e, de um modo geral, dos recursos locais que servem igualmente
os residentes na cidade e neconcelho, o investimento na qualificacao,
beneficiagcdo e especializacdo desses recursos, traz beneficios para ambas as
partes, ndo so aodgsitantesmas também aos locais, gerando oportunidades de
investimento em novos negocios e na valorizacdo dos eegeUm exemplo

claro deste fendmeno evideneg®e na criacdo de unidades de hospedagem e
concomitante reabilitacdo de edificacdes degradadas. A criacdo de alojamento
local em edificacdes recuperadas € um poderoso motor da reabilitacdo urbana e

das atividaes envolvidas, gerando investimento e emprego.

14
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Rua de S. Miguel, eixo comercial de Vila Nova de Foz Cbda

A criacdo de uma area deabilitagdo urbana no centrarbanode Vila Nova de

Foz Cbae o desencadeamentgucessivode uma operacdo de reabiltao
urbana que incida sobresosews ativos patrimoniaise, simultaneamente
permita captar a atratividade gerapelasmargens ribeirinhas dBouro / Cba
comoespaca de lazer culturae entretenimento de excecéo, séwstrumentos

de um processo que permitira dotar o concelho de uma alavanca imprescindivel

para o seu desenvolvimento futuro.

Em face do que atras se exp0s, a criagéoma area de reabilitacdo urbana n
cidade deVila Nova de Foz Cé&m como:

15
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2.1. Objetivosgerais

1. Reforcar a atratividade do centro urbammr forma a captar os fluxos de
visitantes atraidos pelos recursos econémicos, culturais e paisagisticos de

gue o concelho dispge

2. Dinamizara revitalizacdo ds atividades economicas, designadamente as

relacionadagom o turismo cultural e o lazer,

3. Revalorizara componentaesidencial do centro urbandavoravelao seu

rejuvenescimento etario e socjal

2.2.  Objetivos especificos:

1. Transformar o centro urbande Vila Nova de Foz Cb6a nuplataforma
de promocao, suporte acolhimento &s fluxos turisticosrescentesjue
demandamos sitios que integram a Lista do Patrimonio Mundial, Alto

Douro Vinhateiro e Parque Arqueoldgico do Coa,

2. Recuperar @adaptar a novos usaificacdes publicdgrivadas, como sao
exemplo os edifios do Mercado Municipal e da antiga delegacéo da Casa
do Douro, para fins expositivos, promocionais e representativos das

atividades econdmicas sedeadas no concelho,

3. Promover o processo de reabilitacdo e requalificacdo do patriménio
edificado e natural, polico e privado, para criacdo de alojamento local de
fins turisticos,e oferta dehabitacdoe de novos espacos comerciais e de

servicos

16
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. Revalorizar os eixos comerciais ja constituidos, através de medidas e
programas destinados a requalificar e modernesunidades existentes,
e a melhorar a oferta de produtos locais, designadamente na area da

restauracao,

. Promover a qualidade da oferta de servicos de assistén@poioaos
residentes e habitantes do concelho, a sua acessibilidapiipamentos
educacionais, de saude, culturais e desportieoa facilidade da sua

utilizacéao,

. Melhorar a mobilidade internae externa das deslocacbesa pé e
mecanicas, designadamente nos sistemas de circulacao, estacionamento,

segurancagrientacao e malizacao,

Definir um quadro de medidas de beneficio/incentivo fisgara apoio

aos proprietarios na reabilitacdo das edificacbes degradadas,

Estabelecer orientacfes critérios de licenciamento de obras tendo em
vista a requalificgdo do ponto de \sta urbanistico, arquitetonico e
construtivo,e a eliminagao graduale incongruéncias e disformidades na
composicao urbandos conjuntos edificados e dos arruamentos e espacos

publicos

Dotar o processo de reabilitacdo do centro urbanouila Nova dd-oz
Cbdade um modelo de gestao dedicado, integrando as componentes de
planeamento, gestao territorial, dinamizacdo das entidades publicas e

privadas, e de avaliacdo e monitorizacao de resultados.

17
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3. Delimitacdo da area de reabilitacdo urbana (ARU)

3.1. Justifica@o dadelimitacao

A éarea dereabilitacdo urbangoroposta com a extensao aproximada d&
hectares € um espaco privilegiado do ponto de vista slza localizacdo e
relevancia estratégica no contexto municigategional.Ela engloba as areas
que, do ponto de vista da reabilitacdo e revitalizacdo urbas@onecessarias

paraatingir os objetivos enunciados mais atras.

Por motivos praticos, nomeadamente relacionados com a definicdo mais precisa
da area de intervencdoprocurou delimitar-se geograficamente a areae
reabilitacdo urbanaitilizando, sempre que possivelpmo diretrizos tracados

dos arruamentos urbanos existentes. Onde tal ndo se revelou praticavel nem
aconselhavel, estabelecerase limites quen tragadoem cartografia(planta de

Delimitacdo)permite esclarecer.

Em grande parte da sua extensdao, em especial quamdecido urbano
apresenta maiorunidade morfoldgica, considereae a inclusdalas frentes
urbanas exteriores ao eixo dos arruamentos por forma antemplar as
edificacfes que ai se dispdefs Unicas excecdes a esta regra sdo o Caminho
Branco, o troco oeste da avenida Gago Coutinho e Sacadura Cabral, a avenida
Cidade Nova nas edificacdes do algcado sul e o troco sul da rua Eng. Eugénio

Nobre, em quéal inclusdo n&o se justifica.
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3.2.  Delimitacaoterritorial

Adelimitacdo segue um tracado que se ing&ia
NORTE

Rua da Forfola, avenida da Misericordia, rua das Atafonas, rua de Villetaneuse,

rua Dr. Silvério de Andrade, praca do Municipio, rua da Amoreira,
NASCENTE

rua do Moradal, rua do Deéao, rua do Paco, rua da Aldeia Nova, rua da Mia Velha,

rua das Moreirinhasrua da Lameira,
SUL

rua da Campanha, caminho Branco, rua das Flores, largo da Conceicéo, rua da

Portela, avenida Gago Coutinho e Sacadura CabrahidaCidade Nova,
POENTE

ruaEng. Eugénio Nobre limite oeste do Bairro da Forfala

A delimitacao territoriatia Area de Reabilitacdo Urbana de Vila Nova de Foz Coa

esta representada graficamente na "Planta de delimitacdo’, na pagina seguinte.
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4. Quadro dos beneficioBscais/incentivos associados a
reabilitacdo urbana

Na delimitacdo de area de reabilitacdo urbana, nos termos da alinea c) do n.°2

do artigo 13° e da alinea a) do artigo 14° do RJRU, o municipio esta obrigado a
definir “0s benef i siinpaestosfmusioipails sobreacs s 0 C
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos

da | egislacéadao aplicavel

A titulo informativo, incluenrse no presente docuento outros beneficios que
decorrem da reabilitacdo de imoveis, independentemente destes se localizarem
ou ndo em areas de reabilitacdo urbana, e ainda as isencdes que se aplicam a

prédios classificados.

4.1. Beneficios fiscais associados aos impostos muaisip
sobre o patriménio relativos a imoveis localizados na Area de
Reabilitago Urbana de Vila Nova de Foz Cba

4.1.1.IMI (Imposto Municipal sobre Imoveis)

Os prédiosurbanosou fracfes autbnomade prédios urbangdocalizadosha
area de reabilitacdo urbande Mla Nova de Foz Céa cuja reabilitacéo,
comprovadamentegtenha sido iniciada apés a publicacdo em Diario da Republica

da delimitacdo da mesma area e queencontre concluida até 31 dezembro
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de 2020 estaoisentos de IMI, pelo periodo de 5 angs conar do ano, inclusive,
da conclusao da acéo de reabilitacao urbgmadendo ser renovada por um

periodo adicional de cinco anos

4.2. IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imoveis)

Estéo isentos d&MT na primeira transmissdo onerosas prédios ou fracdes
autonomas reabilitadas, destinados exclusivamenténadbitacdo propria e
permanenteque se situem na area de reabilitacdo urba®aVila Nova de Foz
C03a e cuja reabilitacdo urbana, comprovadamente tenha sido iniciada apoés a
publicago em Diario da Republica da delimitacdo da mesma area e que se

encontre concluida até 31 de dezembro de 2020.

4.2.1.Procedimento para reconhecimento da isencéo de IMI e IMT
referidas nos numeros anteriores:

- Certificacdo da execucdo da acdo de reabilitac@lpana pela Camara
Municipal.

- Determinacéo do nivel de conservacao antes do inicio e no termo dasd&;0es
reabilitacdo, nos termos que regulados pé&lecretoLei n.° 262B/2012 de 31

de cezembro
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4.3. Conceitos de reabilitacdo e estado de conservacao
relevantes para a atribuicdo dos beneficios a que se referem
0S numeros anteriores.

Para efeitos de concesséo das isencdes a que se referem 0s numeros anteriores
importa ter em conta os conceitos de acdo de reabilitacdo e estado de
conservacao constantes daswalas a) e ¢) do n° 22 do artigo 71° do Estatuto dos

Beneficios Fiscais, que se transcrevem:

“ a'Acoes de reabilitacdoas intervencdes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e
construtiva a um ouvarios edificios, ou as construcdes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracfes, ou a
concedeflhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir NnOvos usos ou 0
mesmo uso com padrdoes de desempenho mais elevad@sguais resulte um
estado de conservacao do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido

antes da intervencao;

c) 'Estado de conservaca@ estado do edificio ou da habitacdo determinado
nos termos do disposto no NRAU e no Deciteton.® 156/2006, € 8 de agosto,

para efeito de atualizacdo faseada das rendas ou, quando n&o seja 0 caso,
classificado pelos competentes servicos municipais,istana realizada para o

efeito.

Atualmente, a determinacao do nivel de conservacéo esta regulada no Decreto
Lei n® 266B/2012, de 31 de dezembro.
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4.4.  Outros beneficios relativos a reabilitacéo urbana
Tratase de beneficios fiscais associados a reabilitacjaréldios urbanogjue

podem ndo estar localizados em areas de reabilitacdo urbana. Sempre que este
requisito é condicdo de atribuicdo do beneficio, 0 mesmo é referido no lugar

proprio.

4.4.1.IMI (Imposto Municipal sobre Imoveis)

4.4.1.1. Prédios urbanos reabilitados:

Ficam isentosle MI os prédios urbanaosbjeto de reabilitacdo urbanisticgoelo
periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissao da respetiva licenca
de utilizacao (Artigo 45.° n°1 EEBtedacéo dada pela Lei n.°>-B22014, de 31 de

dezembr9.

4.4.2.IMT (ImpostoMunicipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis)

Ficam isentas de IMT as aquisices de prédios urldagigiados a reabilitacdo
urbanistica desde que, no prazo de trés anos a contar da data da aquisi¢cao, o

adquirente inicie as respetivas obras. (@ot45.° n. ©1 EBF)

Para efeibs da atribuicdo da isencéo de IMI e IMT, referidas nos dois nimeros
anteriores entendese por reabilitacdo urbanistica o processo de

transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a execucao de obras de
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construcao, recortsucao, alteracdo, ampliacdo, demolicao e conservacao de
edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizacédo e da edificacao,
com o objetivo de melhorar as condicbes de uso, conservando o0 seu carater
fundamental, bem como o conjunto de operasdgrbanisticas e de loteamento

e de obras de urbanizacdo, que visem a recuperacdo de zonas historicas e de
areas criticas de recuperacédo e reconversao urbanistica, sendo tal reabilitacéo
certificada pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbama, bu pela
camara municipal, consoante o caso, e desde que, em qualquer caso, seja
atribuida a esse prédio, quando exigivel, uma classificagcdo energética igual ou
superior a A ou quando, na sequéncia dessa reabilitacdo, lhe seja atribuida classe
energéti@a superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis, nos
termos do Decretd_ei n.° 118/2013, de 20 de agosto, com excecdo dos casos
em que tais prédios se encontrem dispensados de um ou mais requisitos de
eficiéncia energética, nomeadamentesitermos do disposto no artigo 6.° do
DecretolLei n.° 53/2014, de 8 de abril. (Redac&o dada pela Lei iIX3214, de

31 de dezembrofArtigo 45.° n.°3 EBF).

4.4.2.1. Procedimento para reconhecimento da isencao:

A isencdo depende de reconhecimento pela camaramioipal da area da
situacdo do prédio, apds a conclusdo das obras e a emissdo da certificacédo

urbanistica e da certificacdo energética. (Artigo 45.° n.°5 EBF)

A camara municipal deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servico de financas
da area da situap dos prédios o reconhecimento, competindo aquele

promover, no prazo de 15 dias, a anulacao das liquidacdes de imposto municipal
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sobre imoveis e de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de

imoveis e subsequentes restituicdes. (Artigo 45.° EBF)

Esta isencéo ndo € cumulativa com outros beneficios fiscais de idéntica natureza,
nao prejudicando, porém, a opcdo por outro mais favoravel. (Artigo 45.° n.°7
EBF)

4.4.3.IVA (imposto sobre valor acrescentado)

Nos termos da alinea a) do n°1 do artigo 18° do CIVA, estéo swgdifédsa taxa

reduzida as seguintes prestacdes de servigos:

1- Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imoOveis ou em espacos publiamsalizados eméareas de

reabilitacdo urbana(areas criticas de recuperacao e reconversdo urbanistica,

zonas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de requalificacéo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (Verba 2.23 da Lista |

anexa ao CIVA).
Nota: A definicdo de reabilitacdo urbana consta da alinea j) do artigo 2° do RJRU.

“ j«Reabilitacdo urbana» a forma de intervencao integrada sobre o tecido
urbano existete, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no
todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagcéo de obras de

remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
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equipamentos e dos espacos urbanos odegde utilizacao coletiva e de obras
de construcéo, reconstrucao, ampliacao, alteracao, conservacdo ou demolicao
R2a4 SRATNOAZ2A¢ D

2 - Empreitadas de reabilitacdo de imoéveis que, independentemente da
localizacdo, sejam contratadas diretamente pelo Institda Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito de
regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao
abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU (Verba 2.24 da Lista |

anexa ao CIVA).

3 - Empreitadas de bens imoveis em que sdo donos da obra autarquias locais,
empresas municipais cujo objeto consista na reabilitacdo e gestdo urbanas
detidas integralmente por organismos publicos, associacbes de municipios,
empresas publicasesponsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou
associacOes e corporacbes de bombeiros, desde que, em qualquer caso, as
referidas obras sejam diretamente contratadas com o empreiteiro (Verba 2.19

da Lista | anexa ao CIVA).

Podem ainda beneficiado IVA a taxa reduzida as seguintes prestacbes de

servicos
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4 - Empreitadas de conservacao, reparacao e beneficiacdo dos prédios ou parte
dos prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de habitacéo e
construcado cedidos aos seus membros mgime de propriedade coletiva,

qgualquer que seja a respetiva modalidade (Verba 2.26 da Lista | anexa ao CIVA).

5 - Empreitadas de beneficiacao, remodelacao, renovacéao, restauro, reparagao
ou conservacgao de imoOveis ou partes autonomas destes afetos e com

excecao:
- dos trabalhos de limpeza;
- trabalhos de manutencao dos espacos verdes;

- 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.

No caso do n.° 5 a taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo
se o respetivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestacédo de servicos
(Verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA).

4.4.4.IRS (imposto sobre o rendimento degsoas singulares)

4.4.4.1. Deducdo a coleta

a) Os proprietarios de imoveis localizados ‘@neas de reabilitacdo urbaai

e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo podem
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deduzir a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargostadps com

a respetiva reabilitacao (Artigo 71.° n.°4 EBF).

b)  Os proprietarios de imoOveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, aprovado pela Lei
n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejahjeto de acbes de reabilitacdo podem

deduzir a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos suportados com

a respetiva reabilitacao (Artigo 71.° n.°4 EBF).

4.4.4.2. Tributacdo a taxa de 5%

a) As maisvalias auferidas por sujeitos passivos de IRSdepts em
territério portugués, sao tributadas a taxa autbnoma de 5 %, sem prejuizo da
opcao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imoveis situados em 'area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos

termos das respetivasseratégias de reabilitacdo (Artigo 71.° n.°5 EBF).

b)  Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes
em territorio portugués, sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcgao

pelo englobamento, quando sejam inteiramente deeates do arrendamento

de imdveis, localizados em ‘'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos

termos das respetivas estratégias de reabilitacdo (Artigo 71.° n.°6 EBF).
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c) Osrendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes
em territério portugués, sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcao
pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
de imoveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos
dos artigos 27.° e seguintes 8RAU, que sejam objeto de acdes de reabilitacéo

(Artigo 71.° n.°6 EBF).

4.5.  Beneficios aplicaveis a prédios classificados

4.5.1.IMI (Imposto Municipal sobre Imoveis)

Estédo isentos de IMI, os prédios classificados como monumentos nacionais e 0s
prédiosindividualmente classificados como de interesse publico ou de interesse

municipal nos termos da legislacdo aplicavel (Artigo 44.° n°1, n) EBF).

Esta isencdo cessa se os prédios vierenser desclassificados oa ser

considerados devolutos ou em ruinas

4.5.1.1. Procedimento para reconhecimento da isengao:

A isencdo € de caracter automatico, operando mediante comunicacdo da
classificacdo como monumento nacional ou da classificacdo individualizada
como imovel de interesse publico ou de interesse municipal, a afgbelo

Instituto de Gestdo do Patrimoénio Arquitetonico e Arqueoldgico, I. P., ou pelas
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camaras municipais, vigorando enquanto os prédios estiverem classificados,

mesmo que estes venham a ser transmitidos. (Artigo 44.° n°5, EBF).

Os servicos competentesadtutela do patrimonio culturale as camaras
municipais procedem a referida comunicagao, relativamente aos imoveis ja

classificados a data da entrada em vigor da presente lei:
a) Oficiosamente, no prazo de 60 dias; ou

b) O requerimento dos proprietariados iméveis, no prazo de 30 dias a contar
da data de entrada do requerimento nos respetivos servigos (Artigo 44.° n°6
EBF).

4.5.1.2. IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas
de Imoveis)

Ficam isentas de IMT as aquisi¢cdes de prédios individualméassifccados
como de interesse nacional, de interesse publico ou de interesse municipal, nos
termos da legislacdo aplicavel (Artigo 6° g) Codigo do Imposto Municipal Sobre

Transmissdes Onerosas de Imoveis CIMT).

As isencdes sao reconhecidas a requerimeds interessados, a apresentar
antes do ato ou contrato que origina a transmissdo junto dos servicos

competentes para a decisdo, mas sempre antes da liquidacao que seria de
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efetuar, acompanhado de documento emitido pelo servico competente do

Ministério daCultura. (Art. 10°,n.°1 e n.°2 c) do CIMT).
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Ficha técnica

O presente documento foi elaborado por uma equipa multidiscipld®ar
Urbanismo, Direito, Engenharia e Gestdo coordenada$iedamgenharia
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