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INTRODUGAO

A Camara Municipal de Portel estd a promover a elaboragdo, em colaboragdo com o Instituto do
Territério, do Plano de Acéo para a Regeneragdo Urbana do concelho de Portel para o periodo 2016-
2020, que resulta de uma maturagdo programdtica, assente em diagndsticos de andlise e prospetiva
estratégica, sistematizador dos objetivos municipais de investimento de reabilitagdo urbana e
requalificacdo do espago publico, de que decorre uma Estratégia da Regeneragdo Urbana para o

Concelho de Portel.

O Plano de Agdo de Regeneracdo Urbana encontra o seu enquadramento legislativo no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a qual,
operando a reforma do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU), veio estabelecer medidas que
visam agilizar e dinamizar a reabilitagdo urbana - designadamente através do regime das Areas de
Reabilitagdo Urbana (ARU) - que num quadro de significativa degradagdo das areas urbanas antigas
devera constituir uma prioridade das politicas publicas nacionais e locais.

E nesta perspetiva, € com vista a uma boa articulagdo entre diagndsticos, visdo estratégica e
mobilizacdo seletiva de atores e instrumentos, em funcdo de objetivos predefinidos e das
circunstancias existentes no municipio de Portel, que foram definidas no Plano de Agéo, trés Areas de
Reabilitagdo Urbana (ARU) - Area de Reabilitagdo Urbana de Monte do Trigo, Area de Reabilitagdo
Urbana de Portel e Area de Reabilitagdo Urbana de Vera Cruz - cujas respetivas propostas de

delimitagéo se apresentam neste documento.

As ARU sdo delimitadas em conformidade com o disposto na alinea a) do artigo 14.° da Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto, supramencionada e permitem definir, por um lado, um conjunto de
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o Imposto
Municipal sobre Iméveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transagdes Onerosas de Imdveis (IMT),
e por outro lado, conferem aos proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre
edificios ou fragfes nela compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e
financeiros 4 reabilitagdo urbana, nos termos da legislacéo aplicavel, sem prejuizo de outros heneficios
e incentivos ao patriménio cultural (cf. alinea b) do artigo 14.° da mesma legislag&o).

A operacionalizacdo das agles de reabilitagdo urbana passa por aproveitar as disponibilidades
financeiras do Fundo de Coesdo, do FSE, do FEADER e do FEAMP — no qual se definem os principios
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de programagdo que consagram a politica de desenvolvimento econdémico, social e territorial para

promover, em Portugal, entre 2014 e 2020.

Para esse efeito, devemos estabelecer e delimitar criteriosamente as areas de reabilitagdo urbana que
no concelho cumprem os requisitos urbanisticos para poderem ser qualificadas como tais, proceder a
respetiva aprovagdo e regista-las em tempo no Plano de Acdo de Regeneragdo Urbana, sem a
candidatura do qual nio nos € possivel aceder aos fundos comunitarios existentes.

A Céamara Municipal de Portel, reconhecendo a existéncia, nas trés areas urbanas acima referidas, de
zonas onde se identificam continuadas insuficiéncias, degradagéo e obsolescéncia de edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagao
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigfes de uso, solidez, seguranca, estética e
salubridade - para onde se pretendem promover intervengdes integradas, através de Operagles de
Reabilitagdo Urbana (ORU), a aprovar posteriormente, pretende promover trés intervengdes
integradas, através da delimitagdo destas trés ARU.

De referir, ainda, que as areas abrangidas pela proposta de ARU para a Vila de Portel, Monte do Trigo
e Vera Cruz séo espacos urbanos histéricos de grande importancia social, econdmica e cultural,

prioritarios em termos da salvaguarda e valorizagdo do patrimdnio edificado.

Em conformidade com o planeamento municipal de ordenamento do territdrio, Plano Diretor Municipal
(PDM - Resolucéo do Conselho de Ministros n.? 177/95, publicada em 22 de dezembro, com a redagdo
conferida na Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 76/2001, publicada em 2 de julho, alterada e
republicada no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de julho), pretende-se, com a delimitagdo e aprovacdo das
ARU para estas &reas, e posteriormente com a aprovacdo e implementagdo das respetivas ORU,
alargar a intervengdo municipal de reabilitacdo urbana as infraestruturas, ao espago publico e aos
equipamentos de utilizagdo coletiva, promovendo a atratividade do investimento privado e uma maior
valorizacdo do patriménio e dos recursos da regido. Pretende-se igualmente responder aos desafios
colocados pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), reabilitando a edificacéo degradada e

melhorando as suas condigdes de utilizagao.

De acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com
as alteragles introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a delimitagdo de ARU € da
competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal.

De acordo com 0s n.° 2 e 3 do artigo 7.° do referido diploma, a delimitacéo de ARU pode ser aprovada
em simultdneo ou antes da aprovagdo da respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU), sendo
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que, se, no prazo de trés anos, ndo for aprovada a correspondente ORU a aprovacdo da delimitagdo

da ARU caducara.
Neste ambito, 0 Municipio de Portel submete a aprovagéo:

l. Adelimitagio da ARU de Monte do Trigo, apresentando a respetiva proposta, que contém, ao

abrigo da legislagdo vigente, 0s seguintes elementos:

i.  Memdria descritiva e justificativa da ARU de Monte do Trigo, complementada com o
documento dos critérios subjacentes a delimitacdo da drea abrangida e 0s objetivos
estratégicos a prosseguir, correspondendo aos capitulos | e Il do presente documento;

ii. Planta com a delimitacdo da 4rea abrangida e que constitui 0 anexo 1 ao presente

documento e

iii.  Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o Imposto Municipal sobre 0s Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre
as TransmissOes onerosas de Imdveis (IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.° da Lei
n.° 32/2012, de 14 de agosto e que corresponde ac capitulo Il do presente documento.

2. Adelimitagdo da ARU de Portel, apresentando a respetiva proposta, que contém, ao abrigo da

legislagdo vigente, os seguintes elementos:

i, Memdria descritiva e justificativa da ARU de Portel, complementada com o documento
dos critérios subjacentes a delimitacdo da érea abrangida e os objetivos estratégicos a

prosseguir, correspondendo aos capitulos IV e V do presente documento;

ii.  Planta com a delimitagdo da &rea abrangida e que constitui 0 anexo 2 ao presente

documento.

iii, ~ Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o Imposto Municipal sobre os Imédveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre
as Transmissdes onerosas de Imdveis (IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.° da Lei
n.° 32/2012, de 14 de agosto, e que corresponde ao capitulo VI do presente documento.

3. A delimitagdo da ARU de Vera Cruz, apresentando a respetiva proposta, que contém, ao

abrigo da legislagdo vigente, os seguintes elementos:
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i Memdria descritiva e justificatva da ARU de Vera Cruz, complementada com o
documento dos critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e os objetivos
estratégicos a prosseguir, correspondendo aos capitulos VIl e VIII do presente

documento;

ii.  Planta com a delimitacdo da dreas abrangidas e que constitui 0 anexo 3 ao presente

documento.

iii.  Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o Imposto Municipal sobre os Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre
as Transmiss@es onerosas de Imdveis (IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.° da Lei
n.% 32/2012, de 14 de agosto, e que corresponde ao capitulo 1X do presente documento.

As aprovagles das delimitagdes das ARU serdo publicadas através de aviso na 22 série do Didrio da
Repliblica e divuigado na pégina eletrénica do Municipio de Portel, sendo que, simultaneamente com o
envio para publicagdo do aviso em Didrio da Republica, a Camara Municipal remetera ao Instituto da
Habitacdo e Reabilitacdo Urbana IP (IHRU), por meios eletrdnicos, o ato da aprovagéo das ARU.

Para efeitos do presente documento, sdo adotadas as definicbes de reabilitagdo urbana e de
reabilitacdo de edificios constantes do RJRU, designadamente:

a) Reabilitacdo urbana: A forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em
que o patriménio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagéo de obras de remodelag&o ou beneficiagéo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, conservagdo ou

demolicéo dos edificios.

b) Reabilitagdo de edificios: A forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a
varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das opgles de reabilitacdo urbana
prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho
mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas.
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CAPITULO | | Proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Monte
do Trigo

1. Contexto histdrico e urbanistico

Dada a importancia geografica e econdmica das "terras de Monte do Trigo", ndo foram inicialmente
incluidas na doag&o efetuada por D. Afonso Il a D. Jodo de Aboim. S6 em 1265 D. Jodo de Aboim
consequiu que lhe fossem doadas varias terras de Monte do Trigo, passando entdo estas a integrar o
novo termo de Portel. Apds vicissitudes vérias, a denominada “herdade de Monte do Trigo", passou a
ser patriménio do padroado da Casa de Braganga.

Apesar de ser desconhecida a origem toponimica de Monte do Trigo, é facil estabelecer ligagdo entre
0s solos ricos de barros, e as excelentes producdes de cereais, designadamente trigo. “O prdprio Santo
padroeiro S. Julido, (...) esta ligado a vérios milagres relacionados com o “matar a fome aos pobres
recebendo para o efeito trigo das méos de Deus”.” (*)

A igreja primitiva, de orago a S. Julido, desapareceu por completo em 1946/47, dando lugar ao atual
templo, que se ergueu no mesmo sitio.

Nos finais do século passado e inicio do atual, executaram-se obras de grande relevo ao nivel da
requalificacdo das infraestruturas e dos pavimentos dos arruamentos, que em geral se encontravam
bastante degradados; erigiram-se equipamentos de utilizagdo coletiva e zonas verdes, para promover e
assegurar a igualdade de oportunidades; promoveu-se a cultura e criaram-se loteamentos
habitacionais no sentido de fixar a populagdo residente.

Toda a restante area edificada, nomeadamente o parque habitacional, foi descurado, pois trata-se de
um patrimonio privado, para o qual 0 municipio ndo tinha acesso a fundos de financiamento e poucos
eram os privados que tinham acesso aos fundos de forma a manter o seu patriménio.

Atualmente deparamo-nos com um tecido edificado em mau estado de conservagdo, ressalvando as
recentes intervengdes que ocorreram durante a criagdo de novos loteamentos habitacionais, de
iniciativa municipal e alguns particulares.

2. Delimitagdo da ARU de Monte do Trigo

A Area de Intervengio proposta engloba o espaco urbano mais antigo do aglomerado de Monte do
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Trigo, com limites a Norte pela Rua da Escola e Rua do Moinho, a Sul pela Rua do Sacramento e Rua

do Pogo, a Nascente pela Rua do Capitdo e a Poente pela Rua de Evora.

2
Esta drea abrange 125.296,10 m da area da freguesia e apresenta em geral ao nivel do edificado um

grau generalizado de mau estado de conservagdo salvo pontuais intervengfes, 90% do edificado
localizado na area delimitada tem mais de 30 anos e apresenta problemas ao nivel dos paramentos
exteriores e das coberturas, carecendo de intervengBes ligeiras de conservacdo e de reabilitacao.
Nesta drea encontram-se, pelos diversos arruamentos, prédios em ruinas, parcialmente em ruinas e

devolutos, os quais carecem de intervengdo urgente.

Neste contexto, a fundamentacdo desta proposta prende-se essencialmente com o mau estado de
conservacdo do edificado e dos espagos publicos adjacentes.

A proposta de delimitacdo desta drea de reabilitagdo urbana incide sobre por¢éo do territdrio regido
pelas disposi¢Ges do Plano Diretor Municipal (PDM - Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 177/95,
publicada em 22 de dezembro, com a redagdo conferida na Resolu¢do do Conselho de Ministros n.°
76/2001, publicada em 2 de julho, alterada e republicada no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de julho),
integrando-se em espaco qualificado como Espago Urbano (Planta do Perimetro Urbano de Monte do
Trigo — PDM).

3. Enquadramento territorial

Em conformidade com o previsto no Decreto-Lei n.° 307/09, de 23 de outubro, na redagdo dada pela
Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a area de reabilitacdo urbana proposta abrange, designadamente,
patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificagao e respetivas zonas de protecéo e
areas urbanas consolidadas que carecem de requalificacéo.

Capitulo Il | Objetivos Estratégicos da ARU de Monte do Trigo

. Aumentar a atratividade residencial, refor¢cando a satisfacdo dos residentes e o sentido de
pertenca & comunidade, apostando em agles de reabilitacdo e revitalizagdo do espaco
publico e do conjunto edificado que promovam a requalificagdo e modernizacdo do espago e

ambiente urbanos.
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10.

Apostar na reabilitacdo de edificios privados e de espagos comerciais, bem como na
regeneracdo urbana de espagos pdblicos urbanos descobertos, através de agbes de
mobilizag8o de investidores, empresarios e proprietarios.

Reforcar a rede das pracas e dos parques municipais, através de agdes que promovam a
recuperacéo e o equilibrio dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais.

Melhorar a economia urbana do concelho, refor¢ando a atratividade das zonas histéricas e
requalificando desse modo a atracdo turistica proporcionada no concelho, aumentando

consequentemente o nlmero de visitantes e consumidores.

Melhorar a economia urbana do concelho através de incentivos ao investimento no imobiliario,
proporcionando a quem invista nos centros histéricos a faculdade de utilizar equipamentos
municipais que serdo adquiridos no dmbito do PARU tendo em vista diminuir o custo das

obras aos respetivos proprietdrios.

Travar o declinio demogrédfico e o abandono, refor¢ando e tornando atrativo o uso
habitacional;

Proteger e promover a valorizagdo do patriménio cultural edificado como fator de identidade e

diferenciagdo urbana;

Estabelecimento de um elevado padrdo urbanistico e arquitetonico nas reconversées do

edificado existente e novas intervengées;
Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memérias do aglomerado urbano;

Minorar 0 abandono e a desqualificagéo do edificado.
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Capitulo Ill | Quadro de beneficios e incentivos a reabilitacdo de edificios na
ARU de Monte do Trigo

1. Beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

Nos termos do disposto na alinea a) do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto (RJRU) e alterado pelo Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro, com a aprovagdo da delimitagio de uma Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU), fica o municipio obrigado a definigdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimdnio, designadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (iMI) e o Imposto Municipal

sobre as Transagdes Onerosas de Imdveis (IMT).

Nos termos da alinea b) do referido artigo 14.°, a delimitagcdo de uma ARU confere aos proprietarios e
titulares de outros direitos, nus e encargos sobre o0s edificios ou fragGes nele compreendidos, o direito
de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagéo urbana, nos termos estabelecidos
na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

A constituigio da presente ARU faz com que este territdrio seja abrangido por um conjunto de
beneficios fiscais associados aos impostos municipais, sem prejuizo de outros beneficios fiscais e
outros apoios e incentivos a conferir aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos
sobre os edificios ou fragdes compreendidos na delimitagdo da ARU, sendo estes dltimos relativos as
taxas municipais e relativos a programas municipais de apoio, criando, em conjunto, um sistema

coerente de incentivos a reabilitagéo de edificios e a regeneragao urbana.

De acordo com o EBF (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, com a sua atual redacéo) e
com o Cddigo do IMI (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, com a sua atual
redacdo), serdo conferidos os beneficios fiscais associados aos impostos municipais indicados nos
quadros seguintes (Quadro 1 - IMI e Quadro 2 - IMT) aos prédios urbanos localizados na presente
ARU:
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Quadro 1 - Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI)

IMI - Imposto Municipal Sobre Iméveis

1.  Reducdo de 50% do IMI por um periodo de 5 anos, a contar da data de concluséo da
ac¢do de reabilitagdo:

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo sdo passiveis de redugdo de IMI por um periodo de 5
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um

periodo adicional de 5 anos. ®

2. Renovagdo da redugio de 50% do IMI por um periodo adicional de 5 anos:

A reducéo de 50% do IM] serd renovada por um periodo adicional de 5 anos, caso da agéo de reabilitagéo
tenha resultado a melhoria das condigdes de eficiéncia energética do imével com emissdo de certificado de
eficiéncia energética que ateste o desempenho energético de "Classe A” ou “Classe A+" (de acordo com o
Sistema de Certificagdo Energética (SCE), do Decreto-Lei n.? 118/2013, de 20 de agosto). ¢

3.  Reducdo de 50% do IMI por 3 anos a contar da emissdo da licenga

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo urbanistica beneficiam de uma redugéo de 50% do IM!
por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga para obras de

reabilitacdo e o requerente inicie as respetivas obras (n.° 1 do artigo 45.° do EBF), @®®

Consultar: n.% 3 e 7 do artigo 45.° do EBF.
Estas medidas estéo sujeitas a aprovacdo anual da Assembleia Municipal (n.%s 19, 21 e 22 do artigo 71.° do EBF
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicdveis aos imdveis, objeto de agBes de reabilitagdo,
realizadas em prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de
atualizagfo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apds 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervencdo resulte um estado de
conservagao do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Camara Municipal da drea da situagéo do prédio apds a concluséo das obras e
da emissdo da certificagdo urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 3 do artigo 45.° do EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sdo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgéo por outro mais favoravel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugéo de
obras de construgdo, reconstrugdo, alteragdo, ampliagéo, demoli¢do e conservacéo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizagéo e da edificacéo, com o objetivo de melhorar as condi¢Ges de uso, conservando 0 seu carater
fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagdo indicadas no n.° 3
do artigo 45.° do EBF (com a redagdo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

Quadro 2 - Imposto Municipal sobre Transmissées (IMT)

IMT - Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis

1.  Reducdo de 50% do IMT na 1.2 transmissdo do imdvel reabilitado, quando destinado
exclusivamente a habitacdo prépria e permanente:

Reducdo de 50% do IMT nas aquisicies de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na 4rea de reabilitagdo urbana. Esta medida esté sujeita a aprovagdo anual

da Assembleia Municipal. ®

Consuitar: n.° 19 do artigo 71.° do EBF.

2. Reducdo de 50% do IMT na aquisi¢do de prédio urbano desde que as obras se iniciem
durante o primeiro ano

As aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitagéo urbanistica ficam sujeitos a reducdo de 50% de
IMT desde que, no prazo de 1 ano a contar da data da aquisi¢do, o adquirente inicie as respetivas obras

definidas nos termos do n.° 3 do artigo 45.° do EBF. @@

Consultar: n.° 3 do artigo 45.° do EBF.
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de acdes de reabilitagéo,
realizadas em prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a iméveis arrendados passiveis de
atualizacao faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apds 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervengdo resulte um estado de

conservagdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Cdmara Municipal da 4rea da situagéo do prédio apds a conclusdo das obras e

da emissdo da certificagdio urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 3 do artigo 45.° do EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo séo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, nao prejudicando, porém, a opgao por outro mais favordvel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execucdo de
obras de construcdo, reconstrucdo, alteracdo, ampliagdo, demoligdo e conservagdo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizacdo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condigfes de uso, conservando o seu carater
fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagdo indicadas no n.? 3
do artigo 45.° do EBF (com a redacéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

2. Outros beneficios fiscais

Além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais acima indicados, a delimitacdo e
aprovacgdo da ARU confere aos proprietérios e fitulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre 0s
edificios e fra¢Bes nele compreendidos, o direito de acesso (imediatamente apds a aprovagdo da ARU)
a outros beneficios fiscais e financeiros & reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacéo

aplicavel.

Merecem referéncia outros incentivos a reabilitagdo urbana que, em conjunto com 0s incentivos
relativos aos impostos municipais associados ao patriménio, visam modificar 0s comportamentos dos
titulares de direitos sobre os imdveis, em especial 0s proprietarios, incentivando-0s a uma intervengéo
mais ativa no processo de reabilitagdo urbana (IVA, IRS e Fundos de Investimento). Identificam-se, de
seguida, os referidos incentivos aplicaveis aos edificios localizados na presente ARU:
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Quadro 3 - Imposto sobre o Valor Acrescentado

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado

1. Sujeicdo a taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de reabilitagdo urbana em iméveis ou em
espacos publicos:
Taxa de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imGveis ou em espagos publicos localizados em &reas de reabilitagdo urbana (dreas criticas de
recuperacéo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitacdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais ou mbito de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional.
(alinea a) don.° 1 do artigo 18.° e n.? 2.23 da Lista | do Cédigo do IVA).

2. Sujeicdo A taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagdo,
restauro, reparagdo ou conservagdo de imdveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo:

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagdo, restauro, reparagdo ou
conservagdo de imdveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de
limpeza, de manutencdo dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou
minigolfe ou instalagdes similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se 0

respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da prestagdo de servi¢os.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° € n.? 2.27 da Lista | do Cddigo do IVA).
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Quadro 4 - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

IRS - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

1. Deducgéo a coleta até ao limite de € 500, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados pelo

proprietdrio com obras de Reabilitagdo de Imdveis:
Sdo dedutiveis & coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio

relacionados com a reabilitagao de imdveis localizados em “area de reabilitagdo urbana” e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdo ou iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),

aprovado pela Lei n.° 6/20086, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de agdes de reabilitacdo.

Consultar: n.° 4 do artigo 71.° do EBF

2. Tributagdo a 5% das mais valias e rendimentos obtidos por quem vende ou por quem arrenda:

a) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sdo tributaveis a
taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imoveis situados em “area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagdo.

Consultar: n.° 5 do artigo 71.° do EBF.

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de RS residentes em territdrio portugués, séo
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da op¢o pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis situados em “drea de reabilitacdo urbana’, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada

das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acdes de reabilitagao.

Consultar: n.° 6 do artigo 71.° do EBF,
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Quadro 5 - Fundos de Investimento Imobiliario (IRS e IRC)

Fundos de Investimento Imobilirio (IRS e IRC)

1. Isencdo de IRC para os rendimentos obtidos pelos fundos de investimento imobilidrio:
Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imabilidrio

que operem de acordo com a legisla¢do nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31
de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agdes de

reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana (n.° 1 do artigo 71.° do EBF). ®

2. Os Fundos de Investimento Imobiliario referidos do n.” 1 do artigo 71.° do EBF auferem de outros

beneficios fiscais previstos no mencionado artigo 71.° ©:
a) Retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, dos rendimentos respeitantes a unidades de

participacdo nos fundos de investimento, pagos ou colocados & disposicdo dos respetivos titulares, quer
seja por distribuicdo ou mediante operagao de resgate, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam
entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades néo residentes sem estabelecimento
estdvel em territdrio portugués ao quais os rendimentos sejam imputéveis (excluindo as entidades referidas

nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 71.9).

b) Tributagdo & taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienagdo de unidade$ de participagdo nos fundos de investimento, quando os titulares sejam entidades
ndo residentes a que ndo seja aplicavel a isen¢do prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passivos de
IRS residentes em territdrio portugués que obtenham os rendimentos fora do dmbito de uma atividade

comercial, industrial ou agricola e que ndo optem pelo respetivo englobamento.

Consultar: 1,2,3 e 9 a 16 do artigo 71.° do EBF.

(6) Caso os requisitos referidos no n.° 1 do artigo 71° do EBF deixem de verificar-se, cessa a aplicagéo do regime de
beneficios dos Fundos de Investimento Imobilidrio previstos no mencionado artigo 71.% passando a aplicar-se o regime
previsto no artigo 22.° do EBF, devendo os rendimentos dagueles fundos de investimento que, a data, ndo tenham ainda sido
pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22.° - A do EBF,
acrescendo os juros compensatorios correspondentes — de acordo com a redagdo dada pelo DL n.° 7/2015, de 13 de fevereiro
(diploma que procedeu & reforma de tributagéo dos Organismos de Investimento Coletivo, entre 0s quais se incluem oS
Fundos de Investimento Imobilidrio, que produz efeitos a partir de 1 de julho de 2015).
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3. Outros apoios e incentivos municipais

A par do quadro dos beneficios fiscais, € op¢do do municipio disponibilizar um conjunto adicional de
estimulos, integrantes de um sistema coerente de apoios e incentivos a reabilitacdo de edificios e a
regeneragdo urbana, mediante o estabelecimento de apoios e incentivos a aplicar s intervencles a
realizar na ARU ora delimitada, relativos as taxas municipais.

Em consonancia com a estratégia de reabilitagdo urbana para 0 municipio de Portel com o horizonte
temporal de 2020, tendo por base 0s objetivos nela estabelecidos e um conceito mais abrangente de
reabilitagdo urbana que engloba diversas componentes - reabilitagdo fisica de iméveis e conjuntos
urbanos, moderniza¢do de infraestruturas basicas, criacdo e requalificacdo de espagos publicos e a
revitalizacao sociodemogréfica, econdmica e ambiental dos espagos intervencionados, - merecem
especial destaque outras formas de promover a qualificagdo de todas as operagdes urbanisticas e as
boas praticas de edificagdo, com aplicagéo dos principios da construgdo sustentavel, que permitam a
criagdo e a gestdo responsavel de um ambiente construido saudavel e a minimizagdo de impactos
negativos no ambiente e na qualidade de vida das populages.

Neste dmbito, a estratégia de incentivo a atribuir as acdes de reabilitagdo urbana da ARU
consiste na reducdo de 50% do valor de todas as taxas administrativas municipais de todas as
operagdes urbanisticas desenvolvidas na ARU enquadrdveis no conceito de reabilitacéo,
atribuivel independentemente de ser ou ndo apresentada candidatura aos beneficios fiscais.

4. PENALIDADES
1. ELEVACAO / MAJORACAOQ DE TAXAS DE IMI

— Elevagdo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos que se encontrem

devolutos ha mais de um ano

Para efeitos da aplicacdo da taxa elevada de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragSes auténomas
gue se encontrem devolutos compete ao Municipio, que a notificard o sujeito passivo de IMI do projeto
de decisdo de declaragéo de prédio devoluto, seguindo o procedimento previsto no artigo 4.° do
Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

Consideram-se devolutos, os prédios como tal definidos no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

— Elevagéo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos em ruinas
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Os imdveis em ruinas sdo os como tal constantes na lei, nomeadamente no Decreto-Lei n.° 136/2014,
de 9 de setembro (RJUE) e no Decreto-Lei n.? 118/2013, de 20 de agosto (SCE), e que como tal sejam
declarados pela Camara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, em auto
de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 3 do artigo 89.° do RJUE e que sera notificado ao

proprietario.

Serdo considerados em ruinas designadamente, os edificios existentes e envolvente em tal estado
avancado de degradacdo que fica prejudicada, total ou parcialmente, a sua utilizac&o para o fim a que
se destina.

Para efeitos da aplicacdo da taxa elevada de IMI, a identificacdo dos prédios ou fragGes auténomas em
ruinas compete a Camara Municipal que a comunicard a Direcéo-geral da Autoridade Tributdria e
Aduaneira até 30 de novembro.

Consultar: n.° 3 (com a redacédo dada pela Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro) e 16 (anterior n.° 15,
redagdo dada pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro) do artigo 112.0 do CIMI

— Majoragdo de 30% da taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados:

Consideram-se degradados os prédios urbanos que, face ao seu estado de conservagdo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens.

Para efeitos da majoracdo da taxa de IMI, a identificacdo dos prédios ou fragdes auténomas
degradadas compete a Cadmara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
em auto de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 2 do artigo 89.° do RJUE e que serd

notificado ao proprietario.

Esta medida esta sujeita a aprovagdo anual da Assembleia Municipal. Consultar: n.° 8 do artigo 112.0
do CIMI

5. CONDIGOES DE APLICAGAO DE APOIOS E INCENTIVOS AS ACOES DE REABILITAGAO

As intervengGes a considerar na ARU s&o as que se enquadrem, cumulativamente, nas definigées de
‘reabilitacdo de edificios” e de “reabilitacdo urbana” constantes no Regime Juridico de Reabilitagéo
Urbana, do Decreto-Lei n.% 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de
14 de agosto (alineas f) e j) do n.° 2 do artigo 2.°) e pelo Decreto-Lei n. 136/2014, de 9 de setembro.
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Relevantes sdo também os conceitos indicados nas alineas a) e ¢) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, de “a¢les de reabilitacdo” e de “estado de conservagdo”.

5.1. CONDICOES GERAIS

Os apoios e incentivos, entre 0s quais 0s beneficios fiscais, tem de ter por base obras que se

enquadrem no conceito de “agBes de reabilitagao”.

Podem concorrer aos apoios € incentivos todos 0s proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e
encargos de edificios ou frag@es incluidos no perimetro da drea de reabilitagdo urbana.

Os incentivos de natureza fiscal sdo aplicaveis aos imdveis que sejam objeto de agdes de reabilitagdo
iniciadas apos a data da publicagdo da presente ARU no Didrio da Republica e concluidas até 31 de
dezembro de 2020.

As obras a realizar devem assegurar:

-integracdo do imdvel a reabilitar com a envolvente, despojando-o de alteragGes descaracterizadoras

anteriormente executadas;
- Reposigdo, dentro do possivel, da coeréncia urbana e estética da frente edificada em que se insere;

- Corregdo de patologias existentes nomeadamente, as de natureza estrutural e as relacionadas com a

salde, salubridade e seguranca.
DA AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

No dmbito do procedimento de reabilitagdo urbana, os imdveis a reabilitar deverdo ser objeto de

vistoria:

- Antes da realizagdo das obras de reabilitagdo, (i) para avaliar qual o estado de conservagdo do
imével antes das obras de reabilitagao, (si) para indicar quais as obras necessdrias para subir de nivel
de conservagdo e (jii) permitir informar o proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do
edificio ou de fragdo autdnoma de quais 0s apoios e incentivos a que se encontra habilitado;
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No final das obras de reabilitacéo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservagdo do imdvel obtido
- 0

4 as obras de reabilitacdo, (si) avaliar a qualidade da intervencdo e (i) determinar quais os apoios
ap

e incentivos & queo
autonoma tem direito.

proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio ou de fragéo

A Camara Municipal € a entidade responsavel pelo procedimento de vistoria.

0s niveis de conservagao refletem o estado de conservacdo de um prédio urbano ou fragdo auténoma.

Os referidos niveis associados ao estado de conservacdo do imdvel sdo 0s seguintes:

- 5 Excelente;
- 4 Bom,

- 3 Médio;

- 2 Mau;
~1P€éssimo.

A determinacdo do nivel de conservagéo do prédio urbano ou fragdo auténoma, encontra-se explicitada
no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e na Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro,
alterada pela Portaria n.° 246/2008 de 27 de margo, que estabelecem os procedimentos e os critérios
de avaliacdo para atribuicdo do nivel de conservagdo dos edificios, que € realizada através do
preenchimento da ficha de avaliagdo constante da referida portaria.

5.2. INSTRUGAO DO PROCESSO

Os proprietarios e-titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragBes compreendidos
na 4rea delimitada pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos indicados,
devem proceder ainstrugéo do processo de reabilitagio do imével a reabilitar.

0O processo inicia-se com o preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliagdo
do estado de consenvagdo do imével localizado na &rea de reabilitagdo urbana e elaboracdo do
respetivo relatdrio técnico, a solicitar 8 Camara Municipal de Portel,
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A candidatura aos apoios e incentivos (beneficios fiscais, redugdo das taxas previstas no regulamento

municipal — RMUETOU ou outros) € feita no &mbito do processo do imdvel a reabilitar.

Para instrugdo do processo do imdvel a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, 0s
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou frages terdo de entregar,

obrigatoriamente, 0s seguintes documentos:

e Prova de ftitularidade sobre o imdvel e legitimidade do requerente (certiddo de teor da
Conservatdria do Registo Predial e Caderneta Predial);

o Fotocdpia do Bilhete de Identidade ou Cartdo do Cidaddo do proprietério e do requerente se

este ndo for o proprietario;

e Fotocdpia do nimero de contribuinte do proprietario e do requerente se este ndo for o
proprietario;

» Indicagéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se aplicavel;

o Ata de deliberagdo da Assembleia de Conddminos que tenha determinado a realizagdo das

obras nas partes-comuns, quando aplicavel,

o Descricdo dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizacdo (para definicdo do tipo de
operagBes urbanisticas abrangidas, em articulacdo com o Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificagdo, estabelecido no Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, e delimitagdo
temporal da operagao de reabilitagdo).

5.3. ATRIBUIGAO DOS APOIOS E INCENTIVOS

As obras devem ser executadas conforme as indicages feitas na vistoria inicial, na legislagdo aplicavel
para a reabilitagdo urbana em zonas histdricas ou de acordo com a legislagdo especialmente
estabelecida para as areas de reabilitagdo urbana, nomeadamente o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de

abril.

Os apoios e incentivos serdo concedidos apds a boa conclusdo das obras, atestada por termo de
responsabilidade emitido por técnico habilitado, que garanta a execugdo da obra em boas condi¢des de
estabilidade, saude, salubridade e seguranga, e apds a realizagdo de vistoria pelos servigos da Camara
Municipal, que emitira um certificado do estado de conservacdo do imdvel obtido com a agdo de

reabilitagéo.
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O certificado do estado de conservagdo do imdvel apds as obras deverd ser apresentado junto da

Autoridade Tributdria Aduaneira, & qual compete a aplicacdo das isengBes e beneficios de natureza

fiscal.

A atribuicdo dos apoios e incentivos previstos no artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais

depende da verificacdo, pela referida vistoria, da subida do estado de conservagdo do imével em, pelo

menos, dois niveis.

20

De acordo com o disposto na alinea a) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais, as “acdes de reabilitacdo” sdo definidas como sendo: “(...) intervengBes destinadas a
conferir adequadas carateristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou vdrios edificios, ou as constru¢des funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe novas
aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imdvel, pelo

menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo”.

Caso ndo se verifique a subida de, pelo menos, dois niveis do estado de conservagdo do
imdvel, os beneficidrios ficam abrangidos pelos apoios e incentivos previstos no artigo 45.° do

Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Os apoios e incentivos, incluindo os beneficios de natureza financeira, cessardo sempre que
se verifique que a obra ndo se realizou de acordo com o projeto aprovado, quando aplicavel,

ou que foram feitas demoli¢Ges ndo autorizadas.

Os beneficios fiscais e 0s outros apoios e incentivos a reabilitacdo do edificado, previstos na
presente ARU ndo serdo concedidos a intervencdes em edificios ou conjuntos edificados com
inser¢do desadequada no tecido urbano, nomeadamente no gue respeita a alinhamento,
volumetria ou cércea, bem como em focos de tecido urbano desestruturado.

N&do serdo concedidos apoios e incentivos a obras que resultem em intervencdes de

renovagdo urbana, entendida como construgdo a edificar em lote vazio.
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Capitulo IV | Proposta de Delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Portel

1. Contexto histdrico e urbanistico

O senhorio de Portel nasceu a partir da doacdo de um herdamento, feito pelo concelho de Evora a D.
Jodo Peres de Aboim, em 1258. Entre 1259 e 1260, sob a pressao diplomatica do monarca D. Afonso
Ill, os concelhos de Evora e Beja procederam & demarcagdo do dito herdamento, vindo os seus limites
e marcos a ser confirmados por carta régia, a 12 de Outubro de 1261. Poucos dias depois, 0 rei
passava-lhe carta de couto, assumindo D. Jodo de Aboim a plena jurisdicdo sobre este territdrio. A 18
de outubro do mesmo ano, D. Afonso Il concedia-lhe a autorizacéo para construir “castelo e fortaleza”

A construcdo do perimetro muralhado do espago designado hoje como “Vila Velha" por oposicdo ao
ndcleo urbano que se desenvolveu extramuros a partir dos séculos XIV/XV. A vila intramuros
caracteriza-se por um urbanismo linear, com uma rua direita que ligava a porta Este do castelo. Em
1510, El-Rei D. Manuel reformou os foros e costumes da Carta de Foral de 1262, concedendo a Portel
Foral de Leitura Nova. Depois de 1640, com a deslocagdo definitiva da familia de Braganca para
Lisboa quando da subida ao trono do seu duque, o Rei D. Jodo IV de Portugal, o castelo comegou a

perder vivéncia humana.

Paralelamente, a continuidade do crescimento urbano extramuros € a passagem do centro religioso
para o exterior da vila muralhada, numa primeira fase para a igreja da Misericérdia, posteriormente
para a igreja do Espirito Santo e finalmente para a atual igreja matriz, ja na segunda metade do século
XVIIi, proporcionaram a expanséo da vila para uma zona menos acidentada.

Foi-se dando a evolugdo da malha urbana envolvente ao castelo e da malha urbana de Vale Flores,
zona esta com ruas estreitas, casas brancas, chaminés majestosas e salientes na fachada, e a
construgdo de casas apalagadas e brasonadas da Praga da Repdblica e do Largo 5 de Qutubro,
proporcionando o alargamento da malha urbana para junto dos Conventos de S. Paulo e de St° Anténio
dos Capuchos e das vias de comunicagdo que conduziam a fortaleza.

Depois da Revolugdo Liberal de 1820, Portel foi integrado na administragdo geral do Estado.

O aglomerado estende-se em anfiteatro através da serra, percorrendo o vale. As construgdes, de
épocas variadas, sustentam-se entre si, constituindo uma malha urbana ajustada a topografia declivosa
do terreno. Torna-se nitida a relagdo entre as ruas estreitas e acidentadas e os varios niveis por onde
estas se estendem. Por outro lado, a expansdo mais a sul da vila, concretizada em meados do século
XX, apresenta uma maiha ortogonal que se desenvolveu junto dos caminhos que ligam Portel a Vera

Cruz, Amieira € Moura, numa zona menos acidentada.
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Atualmente, a maioria das atividades existentes na vila encontram-se dispersas pelos arruamentos
mais antigos com cariz comercial, locais de passagem que estabeleciam a ligag&o entre os dois
grandes centros, Evora e Beja e onde se efetuavam as trocas comerciais: Rua da Vidigueira, Largo 5
de Outubro, Rua dos Combatentes da Grande Guerra e Rua de Evora. Com ligagdo pela Rua da

Liberdade a Moura e as freguesias de Vera Cruz, Alqueva e Amieira.

Nos finais do século passado e inicio do atual, executaram-se obras de grande relevo ao nivel da
requalificagdo das infraestruturas e dos pavimentos dos arruamentos, que em geral se encontravam
bastante degradados; erigiram-se equipamentos de utilizagdo coletiva e zonas verdes, para promover e
assegurar a igualdade de oportunidades; promoveu-se a cultura e criaram-se loteamentos
habitacionais no sentido de fixar a populagao residente.

Toda a restante drea edificada, nomeadamente o parque habitacional, foi descurado pelas sucessivas
camaras municipais, pois trata-se de um patriménio privado, para o qual 0 municipio ndo tinha acesso
a fundos de financiamento e poucos eram os privados que tinham acesso a fundos, de forma a manter

0 seu patrimonio.

Atualmente deparamo-nos com um tecido edificado em mau estado de conservacdo, ressalvando as
recentes intervengbes que ocorreram durante a criagdo de novos loteamentos habitacionais e

industrial, no inicio do presente século.

A proposta de delimitagdo desta drea de reabilitagdo urbana incide sobre porgéo do territdrio regido
pelas disposi¢6es do Plano Diretor Municipal (PDM - Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 177/95,
publicada em 22 de dezembro, com a redagdo conferida na Resolugdo do Conselho de Ministros n.°
76/2001, publicada em 2 de julho, alterada e republicada no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de julho),
integrando-se em espago qualificado como Espago Urbano (Planta do Perimetro Urbano de Portel —
PDM).

Foram também considerados, e integrados na ARU de Portel, o Convento de Santo Antdnio dos
Capuchos, situado em espaco qualificado como Espacgo Urbanizavel, e a pequena industria que carece
de obras de requalificagdo — Cooperativa Agricola de Portel localizada em espago qualificado como
Espaco Industrial (Planta do Perimetro Urbano de Portel - PDM).

2. Delimitag&o da ARU de Portel

A Area de Intervencio proposta engloba o espago urbano mais antigo da vila de Portel, nomeadamente
a zona histdrica, o Castelo, classificado como Monumento Nacional (Decreto de 16/06/1910), a Vila
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Velha e a zona envolvente da cinta de muralhas, integradas na Zona de Protec¢éo ao castelo (D.G. n.°
63, 2.2 série, de 16/03/1954), a Igreja do Espirito Santo de Portel (Portaria n.° 446/2012, de 18 de
setembro) e a Capela de Santo Antdnio (Portaria n.° 740-DS/ 2012, de 24 de dezembro) e desenvolve-
se praticamente por toda a vila de Portel, com limites a Norte pela Rua de Evora e Largo do Moinho, a
Sul pela Rua Catarina Eufémia e Rua Gaspar Gdis, Rua da Cruz e Convento de Santo Anténio dos
Capuchos a Nascente pela Rua do Estadio Municipal e a zona de Vale Flores e a Poente pela Rua Dr.
José Macedo Fragateiro e Rua da Vidigueira.

2
Esta area abrange 602.391,10 m da &rea da freguesia e apresenta em geral ao nivel do edificado um

grau generalizado de mau estado de conservacdo, salvo pontuais intervenges. Mais de 90% do
edificado localizado na drea delimitada tem mais de 30 anos e apresenta problemas ao nivel dos
paramentos exteriores e das coberturas, carecendo de intervengdes de diversa profundidade nos
dominios da conservacdo e da reabilitagdo, nesta drea encontram-se, ao longo dos diversos
arruamentos, prédios em ruinas, parcialmente em ruinas e devolutos, que carecem de intervengdo

urgente.

A fundamentagdo desta proposta prende-se essencialmente com o mau estado de conservagdo do
edificado e dos espagos publicos adjacentes, que esté presente por toda a drea delimitada como Area
de Requalificagdo Urbana.

CAPITULO V | Objetivos Estratégicos da ARU de Portel

1. Aumentar a atratividade residencial, reforgando a satisfagdo dos residentes e o sentido de
pertenga a comunidade, apostando em agdes de reabilitacdo e revitalizagdo do espaco publico
e do conjunto edificado que promovam a requalificagdo e modernizagéo do espaco e ambiente

urbanos.

2. Apostar na reabilitacdo de edificios privados e de espagos comerciais, hem como na
regeneracdo urbana de espagos publicos urbanos descobertos, através de agles de
mobilizagdo de investidores, empresarios e proprietarios.

3. Reforcar a rede das pracas e dos parques municipais, através de ag¢des que promovam a
recuperacdo e o equilibrio dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais.
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10.

24

Melhorar a economia urbana do concelho, reforcando a atratividade das zonas histricas e
requalificando desse modo a atragdo turistica proporcionada no concelho, aumentando

consequentemente o nimero de visitantes e consumidores.

Melhorar a economia urbana do concelho através de incentivos ao investimento no imobilidrio,
proporcionando a quem invista nos centros histdricos a faculdade de utilizar equipamentos
municipais que serdo adquiridos no &mbito do PARU tendo em vista diminuir o custo das obras

aos respetivos proprietarios.
Travar o declinio demografico e o abandono, reforgando e tornando atrativo 0 uso habitacional;

Proteger e promover a valorizagdo do patrimdnio cultural edificado como fator de identidade e

diferenciagdo urbana;

Estabelecimento de um elevado padrdo urbanistico e arquiteténico nas reconversées do
edificado existente e novas intervencdes;

Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memdrias do aglomerado urbano;

Minorar o abandorio e a desqualificagéo do edificado.
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Capitulo VI| Quadro de beneficios e incentivos a reabilitacao de edificios na
ARU de Portel

1. Beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

Nos termos do disposto na alinea a) do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n.? 32/2012, de 14 de agosto (RJRU) e alterado pelo Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro, com a aprovacdo da delimitagdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana
(ARU), fica 0 municipio obrigado a defini¢do dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre 0 patriménio, designadamente o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e o Imposto Municipal
sobre as Transagdes Onerosas de Imdveis (IMT).

Nos termos da alinea b) do referido artigo 14.°, a delimitacdo de uma ARU confere aos proprietdrios e
titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nele compreendidos, o direito
de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos

na legislacéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

A constituicdo da presente ARU faz com que este territdrio seja abrangido por um conjunto de
beneficios fiscais associados aos impostos municipais, sem prejuizo de outros beneficios fiscais e
outros apoios e incentivos a conferir aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos
sobre os edificios ou fragfes compreendidos na delimitagdo da ARU, sendo estes Liltimos relativos as
taxas municipais e relativos a programas municipais de apoio, criando, em conjunto, um sistema

coerente de incentivos a reabilitagdo de edificios e a regeneragéo urbana.

De acordo com o EBF (aprovado pelo Decreto-Lei n° 215/89, de 1 de julho, com a sua atual redagéo) e
com o Cddigo do IMI (aprovado pelo Decreto-Lei n® 287/2003, de 12 de novembro, com a sua atual
redagdo), serdo conferidos os beneficios fiscais associados aos impostos municipais indicados nos
quadros seguintes (Quadro 1 - IMI e Quadro 2 - IMT) aos prédios urbanos localizados na presente
ARU:
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Quadro 1 - Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

IMI - Imposto Municipal Sobre Iméveis
4.  Redugdo de 50% do IMI por um periodo de 5 anos, a contar da data de conclusao da
acdo de reabilitagdo:

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo sdo passiveis de redugdo de IMI por um periodo de 5
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um

periodo adicional de 5 anos. @

5.  Renovagdo daredugio de 50% do IMI por um periodo adicional de 5 anos:

A redugéo de 50% do IMI serd renovada por um periodo adicional de 5 anos, caso da agéo de reabilitagdo
tenha resultado a melhoria das condigdes de eficiéncia energética do imével com emissdo de certificado de
eficiéncia energética que ateste o desempenho energético de “Classe A" ou "Classe A+" (de acordo com 0

Sistema de Certificacdo Energética (SCE), do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto). *

6.  Reducio de 50% do IMI por 3 anos a contar da emissdo da licenga

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo urbanistica beneficiam de uma redugdo de 50% do IMI
por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga para obras de

reabilitagdo e o requerente inicie as respetivas obras (n.° 1 do artigo 45.° do EBF). @®®

Consultar: n.% 3 e 7 do artigo 45.° do EBF.

Estas medidas estdo sujeitas a aprovacdo anual da Assembleia Municipal (n.%s 19, 21 e 22 do artigo 71.° do EBF)
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de agdes de reabilitagao,
realizadas em prédios urbanos localizados em dreas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de
atualizacéo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apés 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervencdo resulte um estado de
conservacdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengao.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Cmara Municipal da area da situagéo do prédio apés a conclusdo das obras e
da emisséo da certificagdo urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 3 do artigo 45.0 EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sdo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgéo por outro mais favoravel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitacdo urbanistica” o processo de transformagao do solo urbanizado, compreendendo a execugéo de
obras de construcdo, reconstrugdo, alteracéio, ampliagéo, demolido e conservagéo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizacdo e da edificacdo, com o objetivo de melhorar as condigies de uso, conservando o seu cardter
fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagéo indicadas no n. 3
do artigo 45.° do EBF (com a redagdo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

Quadro 2 - Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

IMT - Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis

3. Reducdo de 50% do IMT na 1.? transmissdo do imével reabilitado, quando destinado
exclusivamente a habitagio prépria e permanente:

Redugdo de 50% do IMT nas aquisicbes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitac&o propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na érea de reabilitacdo urbana. Esta medida esta sujeita a aprovagéo anual

da Assembleia Municipal. ¥

Consultar: n.° 19 do artigo 71.° do EBF.

4. Reducdo de 50% do IMT na aquisigdo de prédio urbano desde que as obras se iniciem
durante o primeiro ano

As aquisigGes de prédios urbanos destinados a reabilitagéo urbanistica ficam suijeitos a redugéo de 50% de
IMT desde que, no prazo de 1 ano a contar da data da aquisicdo, o adquirente inicie as respetivas obras

definidas nos termos do n.° 3 do artigo45.° do EBF. @®®

Consultar: n.° 3 do artigo 45.° do EBF,
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais séo aplicaveis aos imdveis, objeto de agGes de reabilitagdo,
realizadas em prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apds 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervengdo resulte um estado de

conservacdo do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengéo.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Cdmara Municipal da area da situagdo do prédio apds a conclusdo das obras e
da emissdo da certificagdo urbanistica e da certificacéo energética referida no n.° 3 do artigo 45.0 EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sdo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgéo por outro mais favoravel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.9 do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitacdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugdo de
obras de construgo, reconstrucéo, alteragéo, ampliagdo, demolicdo e conservagdo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizagdo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condi¢Bes de uso, conservando 0 seu cardter
fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagéo indicadas non.? 3
do artigo 45.° do EBF (com a redagdo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

2. Outros beneficios fiscais

Além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais acima indicados, a delimitagdo e
aprovacéo da ARU confére aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre 0S
edificios e fragdes nele compreendidos, o direito de acesso (imediatamente apds a aprovacédo da ARU)
a outros beneficios fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo

aplicavel.

Merecem referéncia outros incentivos & reabilitacdo urbana que, em conjunto com 0s incentivos
relativos aos impostos municipais associados ao patriménio, visam modificar os comportamentos dos
titulares de direitos sobre os imdveis, em especial os proprietarios, incentivando-0s a uma intervencdo
mais ativa no processo de reabilitagio urbana (IVA, IRS e Fundos de Investimento). Identificam-se, de

seguida, os referidos incentivos aplicaveis aos edificios localizados na presente ARU:
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Quadro 3 - Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado
Sujei¢do A taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de reabilitagdo urbana em iméveis ou em

espacos publicos:
Taxa de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas

em imoveis ou em espagos publicos localizados em &reas de reabilitagdo urbana (4reas criticas de
recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais ou dmbito de requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.0 e n.2 2.23 da Lista i do Cddigo do IVA).

Sujeicdo A taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagéo,
restauro, reparacio ou conservagdo de iméveis ou partes auténomas destes afetos a habitacéo:

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagdo, restauro, reparagido ou
conservacdo de imdveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excegfo dos trabalhos de
limpeza, de manuten¢do dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou
minigolfe ou instalacbes similares. A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se 0

respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da prestagdo de servigos.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.0 e n.° 2.27 da Lista | do Cddigo do [VA).
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Quadro 4 - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

IRS - Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares

3. Deducéo a coleta até ao limite de € 500, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados pelo

proprietario com obras de Reabilitagdo de Imdveis:
S8o dedutiveis & coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario

relacionados com a reabilitagdo de imdveis localizados em “area de reabilitagdo urbana” e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),

aprovado pela Lei n.? 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢fes de reabilitacéo.

Consultar:n.° 4 do artigo 71.° do EBF

4. Tributagdo a 5% das mais valias e rendimentos obtidos por quem vende ou por quem arrenda:

a) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sdo tributaveis a
taxa autdnoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imdveis situados em “area de reabilitagao urbana”, recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagao.

Consultar: n.° 5 do artigo 71.° do EBF.

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués, séo
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acles de reabilitagdo.

Consultar: n.% 6 do artigo 71.° do EBF.
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Quadro 5 - Fundos de Investimento Imobilidrio (IRS e IRC)

Fundos de Investimento Imabilidrio (IRS e IRC)

3. lIsencgédo de IRC para os rendimentos obtidos pelos fundos de investimento imobilidrio:
Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio

que operem de acordo com a legisla¢do nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31
de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a a¢des de

reabilitacdo realizadas nas dreas de reabilitagdo urbana (n.° 1 do artigo 71.° do EBF). ©

4. Os Fundos de Investimento Imobilidrio referidos do n.° 1 do artigo 71.° do EBF auferem de outros

beneficios fiscais previstos no mencionado artigo 71.° ©:
a) Retengdo na fonte de IRS ou de IRC, & taxa de 10%, dos rendimentos respeitantes a unidades de

participagdo nos fundos de investimento, pagos ou colocados & disposicdo dos respetivos titulares, quer
seja por distribuicdo ou mediante operagdo de resgate, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam
entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades ndo residentes sem estabelecimento
estvel em territério portugués ao quais os rendimentos sejam imputdveis (excluindo as entidades referidas

nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 71.9).

b) Tributagdo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienagdo de unidades de participagdo nos fundos de investimento, quando os titulares sejam entidades
néo residentes a que r;éo seja aplicdvel a isengdo prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passivos de
IRS residentes em territdrio portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade

comercial, industrial ou agricola e que ndo optem pelo respetivo englobamento.

Consultar: 1,2,3 e 9 a 16 do artigo 71.° do EBF.

(6) Caso os requisitos referidos no n.° 1 do artigo 71° do EBF deixem de verificar-se, cessa a aplicacdo do regime de
beneficios dos Fundos de Investimento Imobilidrio previstos no mencionado artigo 71°, passando a aplicar-se o regime
previsto no artigo 22.0 do EBF, devendo os rendimentos daqueles fundos de investimento que, a data, ndo tenham ainda sido
pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos titulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22° - A do EBF,
acrescendo 0s juros compensatorios correspondentes — de acordo com a redagéo dada pelo DL n.° 7/2015, de 13 de fevereiro
(diploma que procedeu a reforma de tributagdio dos Organismos de Investimento Coletivo, entre 0s quais se incluem os
Fundos de Investimento Imobilidrio, que produz efeitos a partir de 1 de julho de 2015).
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3. Outros apoios e incentivos municipais

A par do quadro dos heneficios fiscais, € op¢do do municipio disponibilizar um conjunto adicional de
estimulos, integrantes de um sistema coerente de apoios e incentivos a reabilitagdo de edificios e &
regeneracdo urbana, mediante o estabelecimento de apoios e incentivos a aplicar as intervengdes a
realizar na ARU ora delimitada, relativos as taxas municipais.

Em consonancia com a estratégia de reabilitagdo urbana para o municipio de Portel com o horizonte
temporal de 2020, tendo por base 0s objetivos nela estabelecidos e um conceito mais abrangente de
reabilitacdo urbana que engloba diversas componentes — reabilitagdo fisica de imdveis e conjuntos
urbanos, modernizagdo de infraestruturas bésicas, criacdo e requalificagdo de espagos pdblicos e a
revitalizagdo sociodemografica, econdmica e ambiental dos espagos intervencionados, - merecem
especial destaque outras formas de promover a qualificacdo de todas as operagdes urbanisticas e as
boas praticas de edificacdo, com aplicagdo dos principios da construcéo sustentavel, que permitam a
criacdo e a gestdo responsdvel de um ambiente construido sauddvel e a minimizagdo de impactos
negativos no ambiente e na qualidade de vida das populagdes.

Neste ambito, a estratégia de incentivo a atribuir as a¢bes de reabilitacdo urbana da ARU consiste na
redugdo de 50% do valor de todas as taxas administrativas municipais de todas as operagdes
urbanisticas desenvolvidas na ARU enquadrdveis no conceito de reabilitagio, atribuivel

independentemente de ser ou ndo apresentada candidatura aos beneficios fiscais.

4. PENALIDADES
1. ELEVACAO/ M AJORACAOQ DE TAXAS DE IMI

Elevacdo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos que se encontrem

devolutos ha mais de um ano

Para efeitos da aplicacéo da taxa elevada de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragfes autdnomas
gque se encontrem devolutos compete ao Municipio, que a notificard o sujeito passivo de IMI do projeto
de decisdo de declaracdo de prédio devoluto, seguindo o procedimento previsto no artigo 4.0 do
Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

Consideram-se devolutos, os prédios como tal definidos no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.
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Elevacdo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos em ruinas

Os imdveis em ruinas sdo os como tal constantes na lei, nomeadamente no Decreto-Lei n.° 136/2014,
de 9 de setembro (RJUE) e no Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto (SCE), e que como tal sejam
declarados pela Camara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, em auto
de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 3 do artigo 89.° do RJUE e que serd notificado ao

proprietario.

Serdo considerados em ruinas designadamente, os edificios existentes e envolvente em tal estado
avangado de degradacéo que fica prejudicada, total ou parcialmente, a sua utilizagdo para o fim a que

se destina.

Para efeitos da aplicacéo da taxa elevada de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragdes auténomas em
ruinas compete & Camara Municipal que a comunicard a Diregdo-geral da Autoridade Tributaria e
Aduaneira até 30 de novembro.

Consultar: n.° 3 (com a redacdo dada pela Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro) e 16 (anterior n.° 15,
redagéo dada pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro) do artigo 112.° do CIMI

Majoracéo de 30% da taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados:

Consideram-se degradados os prédios urbanos que, face ao seu estado de conservagdo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fungéo ou fagam perigar a seguranca de pessoas e bens.

Para efeitos da majoragdo da taxa de IMI, a identificacdo dos prédios ou fragdes auténomas
degradados compete & Camara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
em auto de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 2 do artigo 89.° do RJUE e que sera

notificado ao proprietario.

Esta medida esta sujeita a aprovagdo anual da Assembleia Municipal. Consultar: n.° 8 do artigo 112.0
do CImI

5. Condigdes de aplicacdo de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo

As intervencdes a considerar na ARU séo as que se enquadrem, cumulativamente, nas definicdes de
‘reabilitacdo de edificios” e de "reabilitagdo urbana” constantes no Regime Juridico de Reabilitagdo
Urbana, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de
14 de agosto (alineas f) e j) do n.° 2 do artigo 2°) e pelo Decreto-Lei n.? 136/2014, de 9 de setembro.
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Proposta dg D

ceitos indicados nas alineas a) e c) do n.° 22 do artigo 71° do Estatuto

Relevantes séo t
N ambém'os Con e AN i
dos Beneiios Ficai, g gpes 1 eetado de consenaga
de "2 |

5.1. CONDICOES GERAIS
0i0S e incentivos_' entie 05 quais 0S beneficios fiscais, tem de ter por base obras que se

Os ap
enquadrem no conceito de “agGes de reabilitacao”.

Podem concorrer aos apojos e incentivos todos os proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e

encargos de edificios ou fragdes incluidos no perimetro da drea de reabilitagdo urbana

40 aplicaveis aos imdveis que sejam objeto de agdes de reabilitagdo

Os incentivos de natureza fiscal S
da presente ARU no Diario da Reptiblica e concluidas até 31 de

iniciadas apés a data da publicago

dezembro de 2020.

As obras a realizar devem assegurar.

- Integragdo do imével a reabilitar com a envolvente, despojando-o de alteragGes

descaracterizadoras anteriormente executadas;
- Reposicdo, dentro do possivel, da coeréncia urbana e estética da frente edificada em que se

insere,;

- Correcdo de patologias €xistentes nomeadamente, as de natureza estrutural e as

relacionadas com a salide, salubridade e seguranca.

DA AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

No ambito do procedimento de reabilitacdo urbana, os imdveis a reabilitar deverdo ser objeto d
e

vistoria:

_Antes da realizagdo das obras de reabilitagdo, (i) para avaliar qual o estado de conservagéo

il s de reabjfitanan (o -
do imdvel antes das obra abilitagao, (si) para indicar quais as obras necessérias para

subir de n
gnus e encarg
encontra habilitado;

2 do e (iii Hn

ivel de consernvag (i) permitir informar o proprietario ou titular de outros direitos
trcio ou de fraes ‘ |

os do edifl fragdo autdnoma de quais os apoios e incentivos a que se
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-No final das obras de reabilitagdo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservagdo do
imovel obtido apds as obras de reabilitacdo, (si) avaliar a qualidade da intervencdo e (i)
determinar quais 0s apoios € incentivos a que 0 proprietdrio ou titular de outros direitos, énus

e encargos do edificio ou de fragéo autonoma tem direito.

A Camara Municipal é a entidade responsavel pelo procedimento de vistoria.
Os niveis de conservagao refletem o estado de conservagdo de um prédio urbano ou fragdo auténoma.
Os referidos niveis associados ao estado de conservacao do imével sdo 0s seguintes:

- 5 Excelente,

- 4 Bom;

- 3 Médio;

- 2 Mau;

-1Péssimo.

A determinagéo do nivel de conservagdo do prédio urbano ou fragdo auténoma, encontra-se explicitada
no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro e na Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro,
alterada pela Portaria n.° 246/2008 de 27 de margo, que estabelecem os procedimentos e 0s critérios
de avaliagdo para atribuicdo do nivel de conservacdo dos edificios, que € realizada através do
preenchimento da ficha de avaliagdo constante da referida portaria.

5.2. INSTRUCAO DO PROCESSO

Os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes compreendidos
na area delimitada pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos indicados,
devem proceder & instru¢do do processo de reabilitacdo do imdvel a reabilitar.

O processo inicia-se com o preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliagdo
do estado de conservagdo do imdvel localizado na area de reabilitagdo urbana e elaboragdo do
respetivo relatdrio técnico, a solicitar & CAmara Municipal de Portel.
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A candidatura aos apoios e incentivos (beneficios fiscais, reducéo das taxas previstas no regulamento

municipal - RMUETOU ou outros) € feita no &mbito do processo do imdvel a reabilitar.

Para instrugdo do processo do imdvel a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, oS
proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes terdo de entregar,

obrigatoriamente, 0s seguintes documentos:

o Prova de titularidade sobre o imével e legitimidade do requerente (certiddo de teor da
Conservatéria do Registo Predial e Caderneta Predial);

o Fotocdpia do Bilhete de Identidade ou Cartdo do Cidaddo do proprietéario e do requerente se

este ndo for o proprietario;

e Fotocdpia do numero de contribuinte do proprietdrio e do requerente se este ndo for o

proprietario;
e Indicagdo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se aplicavel;

o Ata de deliberacdo da Assembleia de Conddminos que tenha determinado a realizagdo das
obras nas partes comuns, quando aplicavel;

o Descricdo dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizagdo (para definicdo do tipo de
operagOes urbanisticas abrangidas, em articulagdo com o Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificacdo, estabelecido no Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, e delimitagéo

temporal da operagdo de reabilitagao).
5.3. ATRIBUICAO DOS APOIOS E INCENTIVOS

As obras devem ser executadas conforme as indicagdes feitas na vistoria inicial, na legislacdo aplicavel
para a reabilitacdo urbana em zonas histéricas ou de acordo com a legislacdo especialmente
estabelecida para as éreas de reabilitagdo urbana, nomeadamente o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de

abril.

Os apoios e incentivos serdo concedidos apds a boa conclusdo das obras, atestada por termo de
responsabilidade emitido por técnico habilitado, que garanta a execugdo da obra em hoas condicdes de
estabilidade, saude, salubridade e seguranga, e apés a realizagdo de vistoria pelos servigos da Camara
Municipal, que emitira um certificado do estado de conserva¢do do imdvel obtido com a agdo de

reabilitagdo.
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O certificado do estado de conservagdo do imdvel apds as obras deverd ser apresentado junto da
Autoridade Tributdria Aduaneira, & qual compete a aplicagdo das isengBes e beneficios de natureza

fiscal.

A atribuicdo dos apoios e incentivos previstos no artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais depende
da verificagéo, pela referida vistoria, da subida do estado de conservacdo do imdvel em, pelo menos,

dois niveis.

De acordo com o disposto na alinea a) do n.° 22 do artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, as
“agOes de reabilitagdo” sdo definidas como sendo: “(...) intervences destinadas a conferir adequadas
carateristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou vdrios
edificios, ou as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
suas fragdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagéo
do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengéo”.

Caso ndo se verifigue a subida de, pelo menos, dois niveis do estado de conservacédo do imével, os
beneficidrios ficam abrangidos pelos apoios e incentivos previstos no artigo 45° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais.

Os apoios e incentivos, incluindo os beneficios de natureza financeira, cessardo sempre que se
verifique que a obra néo se realizou de acordo com o projeto aprovado, quando aplicdvel, ou que foram
feitas demoligGes né&o autorizadas.

Os beneficios fiscais e 0s outros apoios e incentivos a reabilitagdo do edificado, previstos na presente
ARU néo serdo concedidos a intervengdes em edificios ou conjuntos edificados com insercdo
desadequada no tecido urbano, nomeadamente no que respeita a alinhamento, volumetria ou cércea,
bem como em focos de tecido urbano desestruturado.

Nao serdo concedidos apoios e incentivos a obras que resultem em intervengdes de renovacgdo urbana,
entendida como construcdo a edificar em lote vazio.
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Capitulo VIl - PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA
DE VERA CRUZ

1. Contexto historico e urbanistico

O aglomerado que hoje conhecemos como Vera Cruz, jd possuiu a denominagdo de “Marmelar”,
sendo conhecido como lugar de S. Pedro de Marmelar.

Estabelecido por D. Jodo de Aboim no novo termo de Portel, fez doa¢do da sua “herdade do
Marmelar” & Ordem Hospitaleira de S. Jodo de Jerusalém e, posteriormente & Ordem de Malta, na
qual se veio a constituir a “Comenda de Vera-Cruz".

Neste herdamento foi construido, ou reconstruido, um mosteiro dedicado a S. Pedro, S. Pedro de
Marmelar. E este templo que ird receber a reliquia do Santo Lenho — verdadeira Cruz de Cristo -,
enquanto € construida a Sé de Evora. Entretanto, inicia-se a fervorosa veneragdo a esta reliquia, em
S. Pedro de Marmelar, que se estende a todo o pais. Devido a veemente oposi¢do a retirada desta
reliquia de S. Pedro de Marmelar para a Sé de Evora, 0 Santo Lenho é divido em duas partes.

De facto, e apesar das diversas intervencfes a que foi sujeito, o edificio mais importante do
aglomerado de Vera Cruz é a Igreja — Mosteiro de Vera Cruz, onde se encontra a reliquia do Santo
Lenho e onde também esta sepuitado D. Jodo de Aboim.

2. Delimitacdo da ARU de Vera Cruz

A Area de Intervengio proposta engloba o espago urbano mais antigo de Vera Cruz, nomeadamente
a Igreja de Vera Cruz de Marmelar, classificada com Monumento de Interesse Publico (Decreto n.° 29
604, de 16/05/1939), e a zona envolvente, desenvolve-se praticamente por todo o aglomerado, com
limites a Norte pela Rua da Comenda e Largo da Igreja, a Sul pela Rua da Boavista a Nascente pela
Rua da Fonte e Rua da Republica e a Poente pela Rua de Santo Anténio.

Esta drea abrange 76.306,10 m2 da 4rea da freguesia e apresenta, em geral, ao nivel do edificado,
um grau generalizado de mau estado de conservagao, salvo pontuais intervengBes. 90% do edificado
localizado na area delimitada tem mais de 50 anos e apresenta problemas ao nivel dos paramentos
exteriores e das coberturas e carece de intervengdes de conservagdo e de reabilitagdo. Nesta drea
encontram-se, nos diversos arruamentos, prédios em ruinas, parcialmente em ruina e devolutos, que

carecem de interven¢do urgente.

A fundamentagdo desta proposta prende-se essencialmente com 0 mau estado de conservagio do
edificado e dos espacos publicos adjacentes, que esta presente por toda a area delimitada.
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A proposta de delimitagdo desta drea de reabilitagio urbana incide sobre porgdo do territdrio regido
pelas disposi¢Ges do Plano Diretor Municipal (PDM - Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 177/95,
publicada em 22 de dezembro, com a redagéo conferida na Resolu¢do do Conselho de Ministros n.°
76/2001, publicada em 2 de julho, alterada e republicada no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de julho),
integrando-se em espaco qualificado como Espago Urbano (Planta do Perimetro Urbano de Portel —
PDM).

Capitulo VIIl - OBJETIVOS ESTRATEGICOS

1. Aumentar a atratividade residencial, reforgando a satisfagdo dos residentes e o sentido de
pertenca & comunidade, apostando em agdes de reabilitacdo e revitalizacdo do espaco
publico e do conjunto edificado que promovam a requalificagdo e modernizagdo do
espago e ambiente urbanos.

2. Apostar na reabilitacdo de edificios privados e de espagos comerciais, bem como na
regeneragdo urbana de espagos publicos urbanos descobertos, através de acfes de
mobilizagdo.de investidores, empresarios e proprietarios.

3. Reforgar a rede das pragas e dos parques municipais, através de a¢fes que promovam a
recuperagdo e o equilibrio dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais.

4. Melhorar a economia urbana do concelho, reforcando a atratividade das zonas histdricas
e requalificando desse modo a atragdo turistica proporcionada no concelho, aumentando
conseguentemente o nimero de visitantes e consumidores.

5. Melhorar a economia urbana do concelho através de incentivos ao investimento no
imobilidrio, proporcionando a quem invista nos centros histdricos a faculdade de utilizar
equipamentos municipais que serdo adquiridos no ambito do PARU tendo em vista
diminuir o custo das obra aos respetivos proprietarios.

6. Travar o declinio demogréfico e o abandono, refor¢ando e tornando atrativo 0 uso
habitacional,

7. Proteger e promover a valorizagdo do patrimonio cultural edificado como fator de
identidade e diferenciagdo urbana;
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8. Estabelecimento de um elevado padréo urbanistico e arquiteténico nas reconversdes do

edificado existente e novas intervenges;
9. Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memodrias do aglomerado urbano;

10. Minorar o abandono e a desqualificagéo do edificado.

Capitulo IX - QUADRO DE BENEFICIOS E INCENTIVOS A REABILITAGAO DE
EDIFICIOS NA ARU DE VERA CRUZ

1. Beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

Nos termos do disposto na alinea a) do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto (RJRU) e alterado pelo Decreto-Lei n.°
136/2014, de 9 de setembro, com a aprovagdo da delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU), fica 0 municipio obrigado a definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio, designadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal

sobre as Transag8es Onerosas de Imdveis (IMT).

Nos termos da alinea b) do referido artigo 14.°, a delimitagdo de uma ARU confere aos proprietarios e
titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nele compreendidos, o direito
de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos
na legislagédo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.
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A constituicdo da presente ARU faz com que este territdrio Seja abrangido por um conjunto de
beneficios fiscais associados aos impostos municipais, sem prejuizo de outros beneficios fiscais e
outros apoios e incentivos a conferir aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos
sobre os edificios ou fragdes compreendidos na delimitagdo da ARU, sendo estes Ultimos relativos as
taxas municipais e relativos a programas municipais de apoio, criando, em conjunto, um sistema

coerente de incentivos a reabilitacdo de edificios e a regeneragéo urbana.

De acordo com o EBF (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, com a sua atual redagéo) e
com o Cddigo do IMI (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, com a sua atual
redacdo), serdo conferidos os beneficios fiscais associados aos impostos municipais indicados nos
quadros seguintes (Quadro 1 - IMI e Quadro 2 - IMT) aos prédios urbanos localizados na presente
ARU:

Quadro 1 - Imposto Municipal sobre iméveis (IMl)

IMI - Imposto Municipal Sobre Iméveis
7.  Reducdo de 50% do IMI por um periodo de 5 anos, a contar da data de conclusédo da
acdo de reabilitagdo:

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo sdo passiveis de reducéo de IMI por um periodo de 5
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um

periodo adicional de 5 anos. ®

8.  Renovagdo da redugdo de 50% do IMI por um periodo adicional de 5 anos:

A reducdo de 50% do IMI serd renovada por um periodo adicional de 5 anos, caso da agéo de reabilitagio
tenha resultado a meihoria das condigfes de eficiéncia energética do imdvel com emisséo de certificado de
eficiéncia energética que ateste o desempenho energético de “Classe A" ou "Classe A+" (de acordo com o

Sistema de Certificado Energética (SCE), do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto). “

9.  Reducéo de 50% do IMI por 3 anos a contar da emissio da licenga

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo urbanistica beneficiam de uma redugéo de 50% do IMI
por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenca para obras de

reabilitacdo e o requerente inicie as respetivas obras (n.° 1 do artigo 45.° do EBF). @®®

Consultar: n.% 3 e 7 do artigo 45.° do EBF.

Estas medidas estéo sujeitas a aprovacdo anual da Assembleia Municipal (n.% 19, 21 e 22 do artigo 71.° do EBF)
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de agdes de reabilitagdo,
realizadas em prédios urbanos localizados em dreas de reabilitagdo urbana, tal como a iméveis arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apos 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervengdo resulte um estado de
conservagéo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengao.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela CAmara Municipal da drea da situacéo do prédio apds a conclusdo das obras e

da emisséo da certificagéo urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 3 do artigo 45.0 EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo séo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgéo por outro mais favoravel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugéo de
obras de construgéo, reconstrugéo, alteragdo, ampliagdo, demoligéo e conservagdo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizagdo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condigGes de uso, conservando o seu carater
fundamental, bem como o conjunto de operag0es urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagdo indicadas no n.® 3
do artigo 45.° do EBF (com a redagao dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

Quadro 2 - Imposto Municipal sobre Transmissdes (IMT)

IMT - Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis

5. Reducdo de 50% do IMT na 1.* transmissdo do imével reabilitado, quando destinado

exclusivamente a habitagdo prépria e permanente:

Redugdo de 50% do IMT nas aquisi¢des de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagao propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na area de reabilitagdo urbana. Esta medida esta sujeita a aprovagdo anual

da Assembleia Municipal. @

Consultar: n.° 19 do artigo 71.° do EBF.

6. Redugdo de 50% do IMT na aquisigdo de prédio urbano desde que as obras se iniciem
durante o primeiro ano

As aquisigOes de prédios urbanos destinados a reabilitagéo urbanistica ficam sujeitos a redugdo de 50% de
IMT desde que, no prazo de 1 ano a contar da data da aquisi¢do, 0 adquirente inicie as respetivas obras

definidas nos termos do n.° 3 do artigo45.° do EBF. @®®

Consultar: n.° 3 do artigo 45.° do EBF.
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(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de agdes de reabilitacéo,
realizadas em prédios urbanos localizados em éreas de reabilitagdo urbana, tal como a iméveis arrendados passiveis de
atualizagdo faseada das rendas, nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
apos 1 de janeiro de 2008 e concluidas até 31 de dezembro de 2020, e desde que da intervengdo resulte um estado de

conservacdo do imgvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Camara Municipal da area da situagéo do prédio apds a conclusdo das obras e

da emiss&o da certificacdo urbanistica e da certificacdo energética referida no n.° 3 do artigo 45.0 EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sdo cumulativos com outros
beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel, nos termos do disposto no
n.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por "reabilitagéo urbanistica” o processo de transformag8o do solo urbanizado, compreendendo a execuc¢do de
obras de construgdo, reconstrugdo, alteragdo, ampliagdo, demoli¢do e conservagéo de edificios, tal como definidas no regime
juridico da urbanizacdo e da edificacdo, com o objetivo de melhorar as condigfes de uso, conservando o seu carater
fundamental, bem como o conjunto de operages urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagdo indicadas no n.° 3
do artigo 45.° do EBF (com a redagéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

2. Outros beneficios fiscais

Além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais acima indicados, a delimitacdo e
aprovacdo da ARU confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os
edificios e fracdes nele compreendidos, o direito de acesso (imediatamente apds a aprovagéo da ARU)
a outros beneficios fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo

aplicavel.

Merecem referéncia outros incentivos a reabilitacdo urbana que, em conjunto com 0s incentivos
relativos aos impostos municipais associados ao patriménio, visam modificar os comportamentos dos
titulares de direitos sobre os imdveis, em especial 0s proprietarios, incentivando-0s a uma intervengéo
mais ativa no processo de reabilitagdo urbana (IVA, IRS e Fundos de Investimento). Identificam-se, de

seguida, os referidos incentivos aplicaveis aos edificios localizados na presente ARU:
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Quadro 3 - Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado

5.

Sujeigdo A taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de reabilitagdo urbana em iméveis ou em
espagos publicos:
Taxa de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imdveis ou em espagos publicos localizados em &reas de reabilitagdo urbana (4reas criticas de
recuperacao e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais ou ambito de requalificagdo e reabilitacdo de reconhecido interesse
publico nacional.

(alinea a) don.% 1 do artigo 18.0 e n.° 2.23 da Lista | do Cédigo do IVA).

Sujei¢do a taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de beneficiagdo, remodelagéo, renovagdo,
restauro, repara¢do ou conservagdo de im6veis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo:

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiacdo, remodelacdo, renovagdo, restauro, reparagio ou
conservagdo de imdveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de
limpeza, de manuten¢do dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam
totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou
minigolfe ou instalagbes similares. A taxa reduzida ndo abrange 0s materiais incorporados, salvo se 0

respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da prestacéo de servigos.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.0 e n.° 2.27 da Lista | do Cddigo do IVA).
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Quadro 4 - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

IRS - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

5. Deducéo a coleta até ao limite de € 500, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados pelo

proprietdrio com obras de Reabilitagdo de Iméveis:
Séo dedutiveis a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario

relacionados com a reabilitagdo de imdveis localizados em “drea de reabilitagdo urbana” e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacio ou iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.? 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de agGes de reabilitagdo.

Consultar: n.2 4 do artigo 71.° do EBF

6. Tributagio a 5% das mais valias e rendimentos obtidos por quem vende ou por quem arrenda:

a) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sdo tributaveis a
taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imdveis situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagéo.
Consultar: n.° 5 do artigo 71.° do EBF.

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués, sdo
tributados & taxa de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis situados em “area de reabilitag8o urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitag&o ou imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada

das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acdes de reabilitagio.

Consultar: n.° 6 do artigo 71.° do EBF.
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Quadro 5 - Fundos de Investimento Imobilidrio (IRS e IRC)

Fundos de Investimento Imobilidrio (IRS e IRC)

5. Isencdo de IRC para os rendimentos obtidos pelos fundos de investimento imobilidrio:
Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio

que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31
de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a ages de

reabilitagéo realizadas nas éreas de reabilitagdo urbana (n.9 1 do artigo 71.° do EBF). ©

6. Os Fundos de Investimento Imobilidrio referidos do n.° 1 do artigo 71.° do EBF auferem de outros

beneficios fiscais previstos no mencionado artigo 71.° ©:
a) Retengdo na fonte de IRS ou de IRC, & taxa de 10%, dos rendimentos respeitantes a unidades de

participagdo nos fundos de investimento, pagos ou colocados & disposicdo dos respetivos titulares, quer
seja por distribuico ou mediante operagdo de resgate, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam
entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades ndo residentes sem estabelecimento
estavel em territério portugués ao quais os rendimentos sejam imputaveis (excluindo as entidades referidas

nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 71.9).

b) Tributagdo & taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienacio de unidade$ de participagfo nos fundos de investimento, quando os titulares sejam entidades
ndo residentes a que ndo seja aplicavel a isenco prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passives de
IRS residentes em territdrio portugués que obtenham os rendimentos fora do dmbito de uma atividade

comercial, industrial ou agricola e que ndo optem pelo respetivo englobamento.

Consultar: 1,2,3 e 9 a 16 do artigo 71.° do EBF.

(6) Caso os requisitos referidos no n.° 1 do artigo 71° do EBF deixem de verificar-se, cessa a aplicagdo do regime de
beneficios dos Fundos de Investimento Imobilidrio previstos no mencionado artigo 71.%, passando a aplicar-se o regime
previsto no artigo 22.0 do EBF, devendo os rendimentos daqueles fundos de investimento que, & data, ndo tenham ainda sido
pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22.° - A do EBF,
acrescendo os juros compensatdrios correspondentes — de acordo com a redacdo dada pelo DL n.° 7/2015, de 13 de fevereiro
(diploma que procedeu & reforma de tributagdo dos Organismos de Investimento Coletivo, entre os quais se incluem os
Fundos de Investimento Imobilidrio, que produz efeitos a partir de 1 de julho de 2015).
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3. Outros apoios e incentivos municipais

A par do quadro dos beneficios fiscais, é op¢do do municipio disponibilizar um conjunto adicional de
estimulos, integrantes de um sistema coerente de apoios e incentivos a reabilitagdo de edificios e a
regeneracdo urbana, mediante o estabelecimento de apoios e incentivos a aplicar as intervengfes a

realizar na ARU ora delimitada, relativos as taxas municipais.

Em consonéncia com a estratégia de reabilitagdo urbana para o municipio de Portel com o horizonte
temporal de 2020, tendo por base 0s objetivos nela estabelecidos e um conceito mais abrangente de
reabilitacdo urbana que engloba diversas componentes — reabilitacdo fisica de imdveis e conjuntos
urbanos, modernizagdo de infraestruturas basicas, criagdo e requalificacdo de espagos publicos e a
revitalizagdo sociodemografica, econdmica e ambiental dos espagos intervencionados, - merecem
especial destaque outras formas de promover a qualificagdo de todas as operagfes urbanisticas € as
boas praticas de edificagdo, com aplicacdo dos principios da construcdo sustentavel, que permitam a
criagdo e a gestdo responsavel de um ambiente construido saudavel e a minimizacéo de impactos
negativos no ambiente e na qualidade de vida das populagdes.

Neste dmbito, a estratégia de incentivo a atribuir as a¢des de reabilitagdo urbana da ARU consiste na
reducdo de 50% do valor de todas as taxas administrativas municipais de todas as operagdes
urbanisticas desenvolvidas na ARU enquadrdveis no conceito de reabilitagdo, atribuivel
independentemente de ser ou ndo apresentada candidatura aos beneficios fiscais.

4. PENALIDADES
1. ELEVAGAO / MAJORAGAO DE TAXAS DE IMI

Elevagdo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos que se encontrem
devolutos ha mais de um ano

Para efeitos da aplicagdo da taxa elevada de IMI, a identificacdo dos prédios ou fragdes auténomas
gue se encontrem devolutos compete ao Municipio, que a notificard o sujeito passivo de IMI do projeto
de decisdo de declaracdo de prédio devoluto, seguindo o procedimento previsto no artigo 4.° do
Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

Consideram-se devolutos, os prédios como tal definidos no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

Elevagdo, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos em ruinas
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Os imdveis em ruinas sdo 0s como tal constantes na lei, nomeadamente no Decreto-Lei n.° 136/2014,
de 9 de setembro (RJUE) e no Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto (SCE), e que como tal sejam
declarados pela Cdmara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, em auto
de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 3 do artigo 89.° do RJUE e que serd notificado ao

proprietario.

Serdo considerados em ruinas designadamente, os edificios existentes e envolvente em tal estado
avancado de degradacdo que fica prejudicada, total ou parcialmente, a sua utilizagdo para o fim a que

se destina.

Para efeitos da aplica¢do da taxa elevada de IMI, a identificacéo dos prédios ou fragBes auténomas em
ruinas compete @ Camara Municipal que a comunicard & Direcio-Geral da Autoridade Tributéria e
Aduaneira até 30 de novembro.

Consultar: n.° 3 (com a redagdo dada pela Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro) e 16 (anterior n.° 15,
redacdo dada pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro) do artigo 112.° do CIMI

Majoragéo de 30% da taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados:

Consideram-se degradados os prédios urbanos que, face ao seu estado de conservagdo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fun¢éo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens.

Para efeitos da majoracdo da taxa de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragGes auténomas
degradadas compete & Camara Municipal, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado,
em auto de vistoria efetuado ao abrigo nomeadamente, do n.° 2 do artigo 89.° do RJUE e que sera

notificado ao proprietario.

Esta medida esta sujeita a aprovagao anual da Assembleia Municipal. Consultar: n.° 8 do artigo 112.°
do CIMI

5. CONDICOES DE APLICAGAO DE APOIOS E INCENTIVOS AS AGOES DE REABILITAGAO

As intervencdes a considerar na ARU séo as que se enquadrem, cumulativamente, nas definigdes de
“reabilitagdo de edificios” e de “reabilitacdo urbana” constantes no Regime Juridico de Reabifitacdo
Urbana, do Decreto-Lei n.% 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de
14 de agosto (alineas f) e j) do n.° 2 do artigo 2.%) e pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro.
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Relevantes s&o também os conceitos indicados nas alineas a) e ¢) do n° 22 do artigo 71.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, de "agdes de reabilitacdo" e de “estado de conservagio”.

5.1. CONDIGOES GERAIS

Os apoios e incentivos, entre 0s quais 0s beneficios fiscais, tem de ter por base obras que se

enquadrem no conceito de "agdes de reabilitacdo”.

Podem concorrer a0s apoios e incentivos todos 0s proprietarios e titulares de outros direitos, énus e
encargos de edificios ou fragdes incluidos no perimetro da drea de reabilitagéo urbana.

Os incentivos de natureza fiscal sdo aplicaveis aos imdveis que sejam objeto de agdes de reabilitagdo
iniciadas apds a data da publicagéo da presente ARU no Diario da Republica e concluidas até 31 de
dezembro de 2020.

As obras a realizar devem assegurar:

- Integragdo do imdvel a reabilitar com a envolvente, despojando-o de alteragbes

descaracterizadoras anteriormente executadas:

- Reposicao, dentro do possivel, da coeréncia urbana e estética da frente edificada em que se

insere;

- Corregdo de patologias existentes nomeadamente, as de natureza estrutural e as

relacionadas com a satide, salubridade e seguranca.
DA AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

No ambito do procedimento de reabilitacio urbana, os imdveis a reabilitar deverdo ser objeto de

vistoria:

- Antes da realizagdo das obras de reabilitacdo, (i) para avaliar qual o estado de conservacdo do
imdvel antes das obras de reabilitagdo, (si) para indicar quais as obras necessdrias para subir de nivel
de conservagao e (iii) permitir informar o proprietdrio ou titular de outros direitos, dnus e encargos do
edificio ou de frag&o auténoma de quais 0s apoios e incentivos a que se encontra habilitado;

- No final das obras de reabilitacdo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservacdo do imdvel obtido
ap0s as obras de reabilitagdo, (si) avaliar a qualidade da intervencéo e (iii) determinar quais os apoios
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e incentivos a que o proprietdrio ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio ou de fragdo

auténoma tem direito.
A Camara Municipal é a entidade responsavel pelo procedimento de vistoria.
Os niveis de conservagéo refletem o estado de conservagdo de um prédio urbano ou fragdo auténoma.
Os referidos niveis associados ao estado de conservagdo do imével sdo os seguintes:
- 5 Excelente;
- 4 Bom;
- 3 Médio;
- 2 Mau;
- 1Péssimo.

A determinacéo do nivel de conservagdo do prédio urbano ou fragdo auténoma, encontra-se explicitada
no Decreto-Lei n.° 266-8/2012, de 31 de dezembro e na Portaria n.® 1192-B/2006, de 3 de novembro,
alterada pela Portaria n.° 246/2008 de 27 de mar¢o, que estabelecem os procedimentos e 0s critérios
de avaliagdo para atribuicdo do nivel de conservagdo dos edificios, que é realizada através do
preenchimento da ficha de avaliagdo constante da referida portaria.

5.2. INSTRUGAO DO PROCESSO

Os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fracdes compreendidos
na area delimitada pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos indicados,
devem proceder a instrugdo do processo de reabilitagdo do imdvel a reabilitar.

O processo inicia-se com 0 preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliagdo
do estado de conservagdo do imdvel localizado na drea de reabilitacdo urbana e elaboragéo do
respetivo relatdrio técnico, a solicitar a Camara Municipal de Portel.

A candidatura aos apoios e incentivos (beneficios fiscais, redugdo das taxas previstas no regulamento
municipal - RMUETOU ou outros) é feita no dmbito do processo do imével a reabilitar.
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Para instrucdo do processo do imdvel a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, 0S
proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes terdo de entregar,

obrigatoriamente, 0s seguintes documentos:

e Prova de fitularidade sobre o imdvel e legitimidade do requerente (certiddo de teor da
Conservatdria do Registo Predial e Caderneta Predial);

o Fotocdpia do Bilhete de Identidade ou Cartdo do Cidaddo do proprietdrio e do requerente se

este néo for o proprietdrio;

e Fotocdpia do numero de contribuinte do proprietdrio e do requerente se este ndo for o

proprietario;
» Indicacéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se aplicavel;

¢ Ata de deliberagdo da Assembleia de Condéminos que tenha determinado a realizagdo das

obras nas partes comuns, quando aplicével;

o Descricdo dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizagdo (para definicdo do tipo de
operagdes urbanisticas abrangidas, em articulagdo com o Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificagdo, estabelecido no Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, e delimitagéo

temporal da operacdo de reabilitagéo).
5.3. ATRIBUICAO DOS APOIOS E INCENTIVOS

As obras devem ser executadas conforme as indicagdes feitas na vistoria inicial, na legislacdo aplicavel
para a reabilitagdo urbana em zonas histdricas ou de acordo com a legislacdo especialmente
estabelecida para as areas de reabilitagdo urbana, nomeadamente o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de

abril.

Os apoios e incentivos serdo concedidos apds a boa conclusdo das obras, atestada por termo de
responsabilidade emitido por técnico habilitado, que garanta a execugéo da obra em boas condicdes de
estabilidade, saude, salubridade e seguranga, e apés a realizagéo de vistoria pelos servigos da Camara
Municipal, que emitira um certificado do estado de conservagdo do imdvel obtido com a agdo de

reabilitagdo.
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O certificado do estado de conservagdo do imével apés as obras devera ser apresentado junto da
Autoridade Tributdria Aduaneira, & qual compete a aplicagdo das iseng8es e beneficios de natureza

fiscal.

A atribuicdo dos apoios e incentivos previstos no artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
depende da verificacéo, pela referida vistoria, da subida do estado de conservagdo do imével em, pelo

menos, dois niveis.

De acordo com o disposto na alinea a) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, as
“agOes de reabilitacdo” sdo definidas como sendo: *(...) intervengdes destinadas a conferir adequadas
carateristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios
edificios, ou as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
suas fragles, ou a conceder-lhe novas aptides funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo

do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengdo”.

Caso ndo se verifique a subida de, pelo menos, dois niveis do estado de conservacdo do imével, os
beneficiarios ficam abrangidos pelos apoios e incentivos previstos no artigo 45° do Estatuto dos

Beneficios Fiscais. .

Os apoios e incentivos, incluindo os beneficios de natureza financeira, cessardo sempre que se
verifique que a obra ndo se realizou de acordo com o projeto aprovado, quando aplicavel, ou que foram
feitas demolices ndo autorizadas.

Os beneficios fiscais e 0s outros apoios e incentivos a reabilitagdo do edificado, previstos na presente
ARU ndo serdo concedidos a intervengdes em edificios ou conjuntos edificados com insercéo
desadequada no tecido urbano, nomeadamente no que respeita a alinhamento, volumetria ou cércea,

bem como em focos de tecido urbano desestruturado.

N&o serdo concedidos apoios e incentivos a obras que resultem em intervengdes de renovagéo urbana,
entendida como construcdo a edificar em lote vazio.
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