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CAPITULO I | Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Alqueva

1. Contexto histérico e urbanistico "

“Povoacéo situada a 19 km da sede do concelho, o inicio da estrada que corre na dire¢do sudeste
permite (fambém & partida, mas sobretudo na viagem de regresso) uma viséo de conjunto do
agregado urbano de Portel, onde, para além do castelo, se destaca a massa do Convento de S.
Francisco. Depois, a estrada corre a espagos com vista para extensos olivais implantados em
zonas de algum relevo. A certo ponto, um letreiro anuncia um parque de merendas. Sobre o lado
esquerdo levanta-se a povoagdo de Alqueva, enquanto que a estrada segue, por alguns

quilémetros, na diregéo do paredéo que barra a saida as dguas da albufeira.

Alqueva parece transportar na propria designagao a sua origem arabe ou mogarabe, a sua ligagéo
a terra agricultada. Se, de facto, o vocabulo (correspondendo & forma comum ‘alqueve’) tiver tido
origem na faina ligada a preparacdo do campo, para permanecer temporariamente em pousio,
encontramo-nos perante um termo originado na lingua arabe e de claro sentido comum. N&o sendo
essa, mas outra, a sua origem — decerto igualmente &rabe ou arabizada - entéo permanece sem

explicar 0 étimo da palavra que se transformou em topénimo.

Seja como for, a Freguesia de Alqueva remonta a grande antiguidade, a meados do século XIl,
pois que a sua igreja se encontra entre os sete templos fundados por D. Jodo Peres de Aboim, o
povoador de Portel, no territorio que |he fora atribuido. De facto, a Igreja de S. Lourengo de Alqueva
esta mencionada, em Janeiro de 1262, entre aquelas que o bispo de Evora, D. Martinho, refere ao
Papa, pedindo-lhe que confirme a composicéo que tinha estabelecido com o seu fundador e

padroeiro, D. Jodo Peres, quanto a reparticao dos seus rendimentos.

Mas, como faz notar um investigador (Anténio Janeiro Bravo), a existéncia do templo n&o tinha que
corresponder necessariamente a existéncia duma povoacdo, podendo aquele desempenhar
apenas a fun¢do de enquadramento religioso (e civil) de uma populagdo dispersa por varias

herdades numa area que fosse designada genericamente por Alqueva.

(1) Texto retirado do livro Portel: Roteiro do Concelho; Autor: Fernando Anténio Almeida; Edi¢&o: 2008, Municipio de
Portel



Apenas mencionada a sua existéncia pelo padre Carvalho da Costa na Corografia Portuguesa
(1706-12), ja Francisco Patalim, na Relagdo Historica (1730), lhe menciona, para além da igreja
paroquial dedicada a S. Lourengo, a existéncia da ermida de Santo Antonio. Segundo o autor, a
aldeia encontrava-se na altura em plena expansao, devido ao esforgo de arroteamento que estava

a ser levado a cabo pelos seus habitantes.

Somavam estes, em toda a freguesia, 0 nimero de cento e quinze “pessoas encabegadas”,
expressao decerto com significado aproximado ao de “vizinhos”, se ndo mesmo correspondendo a
contagem pelo numero de “fogos” ou casas. Acrescenta 0 mesmo autor que, entre estas “pessoas”,
de oitenta a noventa formavam “casais’. Multiplicando por quatro cada “cabega’, teriamos assim,

grosso modo, uma populagao correspondente a mais de quatro centenas de habitantes.

Salientando o facto de Alqueva se encontrar na proximidade do Rio Guadiana, Patalim destaca a
importancia deste como fonte ndo negligenciavel de riqueza. Por um lado, pela abundéncia de
peixe que possui; por outro, por constituir uma importante fonte de energia, pelo que cria condigbes

para a existéncia de “muitos moinhos para a fatura de farinhas”.

Meio século mais tarde, as Memorias Paroquiais, coligidas pelo padre Luis Cardoso, bastante mais
generosas em informes do que a Corografia de Carvalho da Costa, parecem querer corroborar a
cifra fornecida por Patalim, contabilizando, mais rigorosamente, em quatrocentos e quarenta os
habitantes da Freguesia de Alqueva. Nas Memdrias s@o de novo sdo referidos os dois templos
mencionados mais acima, 0 de S. Lourenco € 0 de Santo Anténio. De novo é salientada a riqueza
piscicola do Guadiana, e de novo se confirma o labor do rogo de matos para que vai permitir o

cultivo de trigo e de centeio.

A povoagao

A aldeia parece apresentar um nucleo central formado por um tridngulo, com um dos &ngulos no
Largo da Igreja, seguindo pela Rua 25 de Abril, quebrando para a Rua da Vila, até ao Largo da Vila,
que engloba trés ruas com a mesma orientagao, irregularmente “paralelas’, a que se agrega um
outro nucleo, também de ruas paralelas. Neste ultimo nucleo destaque-se a existéncia de uma Rua
da Estalagem que, somada a Rua de Moura (e n&o sei se a uma outra rua, a da Castela) revela o
posicionamento da povoagdo como significativo ponto de passagem. Um outro nlcleo é que se
formou a partir do eixo de ligagdo com a capela de S. Antdnio, implantada num morro visualmente

aberto sobre a Barragem do Alqueva.



A invocacdo a S. Lourengo (santo sacrificado pelo fogo, amarrado a uma grelha metélica), como
padroeiro da Freguesia permanecera até aos nossos dias. O templo actual data do século XVIII,
tendo soffido obras nos dois séculos seguintes. Apresenta uma fachada de empena triangular
terminada em angulo muito agudo, em que se rasga um dculo de iluminag&o. Acoplada ao lado
direito do edificio ergue-se a torre sineira. O todo encontra-se pintado de branco, mas acha-se
debruado com faixas de um azul forte. O portal principal € muito simples, desenhado por cantarias

de linhas direitas, formando angulos retos.

No seu interior divisa-se a cobertura de abdbada de bergo, enquanto nas paredes laterais se
rasgam arcos cegos. Na capela-mor, enquadrada por um retabulo de alvenaria, uma tela ilustra a
Assuncao da Senhora, talvez de finais de Setecentos, enquanto a imagem do padroeiro, 0 martir S.
Lourengo, de fabrico seiscentista, sujeita a recente restauro, passou a confundir-se com uma
comum pega de moderno santeiro., Numa capela lateral, assente numa misula, uma pequena

imagem estofada de S. Miguel Arcanjo (século XVIII) chama a atencao.

Na colina que domina a povoagéo levanta-se a capela dedicada a S. Antdnio (século XVI-XVII), a
qual se acede por uma elevada escadaria. Apresenta uma fachada terminada em frontao triangular,
onde assenta, quebrando-o, um pequeno campanario. O portal, desenhado por moldura simples,
em angulo reto, tem o lintel sobreposto por cornija. No interior, a capela-mor apresenta a forma de
“‘cuba” ou morabito, com cobertura em ctpula. Num nicho de alvenaria, uma imagem moderna do
padroeiro. Em cima da pedra do altar, fotos votivas de jovens soldados, recordam as promessas

feitas pelos devotos por ocasido da Ultima guerra colonial.

2. Delimitagdo da ARU de Alqueva

A Area de Intervengdo proposta engloba o espaco urbano mais antigo do aglomerado de
Alqueva, com limites a Norte pela Rua dos Penedos, Travessa dos Irm&os, Rua da Bica, Travessa
do Cardal e Largo da Igreja; a Sul pela Travessa do Vale Verde, Rua dos Penedos, Rua da
Liberdade, Rua General Humberto Delgado, Rua de Moura e Rua das Fontainhas; a Nascente pela
Rua de Castela, Travessa do Rato, Travessa do Outeiro e Rua de Moura; e a Poente pela Rua da
Bica, Rua José Barriga Pinto, Travessa da Nora, Rua dos Penedos, Rua de Moura ¢ Rua General
Humberto Delgado.

Esta area abrange 85.241,05 m* da area da freguesia e apresenta em geral ao nivel do
edificado grau generalizado de mau estado de conservagdo salvo pontuais intervencdes, 80% do

edificado localizado na area delimitada tem mais de 30 anos e apresenta problemas ao nivel dos



paramentos exteriores e das coberturas, carecendo de intervencdes ligeiras e médias de
conservagdo e de reabilitagdo. Nesta area encontram-se, pelos diversos arruamentos, prédios em

ruinas e parcialmente em ruinas, 0s quais carecem de intervengéo urgente.

Neste contexto, a fundamentagéo desta proposta prende-se essencialmente com o mau estado de

conservagdo do edificado e com a necessidade de melhorar os espagos publicos adjacentes.

A proposta de delimitagdo desta area de reabilitagdo urbana incide sobre por¢ao do territorio regido
pelas disposi¢des do Plano Diretor Municipal (PDM - Resolugéo do Conselho de Ministros n.°
177195, publicada em 22 de dezembro, com a redagdo conferida pela Resolugéo do Conselho de
Ministros n.° 76/2001, publicada em 2 de julho, com a republicago no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de
julho, corrigido pelo Aviso n.° 13573/2018, de 24 de setembro, alterada por adaptagdo na
Declaragéo n.° 62/2021, de 13 de julho), integrando-se em espaco qualificado como Espago

Urbano e Espago Urbanizavel.

3. Enquadramento territorial

Em conformidade com o previsto no Decreto-Lei n.° 307/09, de 23 de outubro, na redagao atual, a
area de reabilitagdo urbana proposta abrange &reas urbanas consolidadas que carecem de
requalificagdo, mas néo abrange patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificagao

e respetivas zonas de protegao.

CAPITULO Il | Objetivos Estratégicos da ARU de Alqueva

i.  Aumentar a atratividade residencial, reforcando a satisfagdo dos residentes e o sentido de
pertenca a comunidade, apostando em agdes de reabilitagdo e revitalizagdo do espago
publico e do conjunto edificado que promovam a requalificagdo e moderizagao do espago e

ambiente urbanos.

ii. Apostar na reabilitagdo de edificios privados e de espagos comerciais, bem como na
regeneracdo urbana de espagos publicos urbanos descobertos, através de agbes de

mobilizacdo de investidores, empresarios e proprietarios.

iii. Reforcar a rede das pracas e dos parques municipais, através de agdes que promovam a

recuperacao e o equilibrio dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais.



Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Melhorar a economia urbana do concelho, reforgando a atratividade das zonas urbanas 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
imobiliario, proporcionando a quem invista nos centros urbanos 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 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 reconversdes do

edificado existente e novas intervengdes.
Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memérias do aglomerado urbano.
Minorar o abandono e a desqualificacdo do edificado.

Melhorar a relagdo com a albufeira.

CAPITULO Ill | Quadro de beneficios e incentivos a reabilitagio de edificios na ARU de Alqueva

1. BENEFICIOS FISCAIS RELATIVOS AQOS IMPOSTOS MUNICIPAIS SOBRE O PATRIMONIO

Nos termos do disposto na alinea a) do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,

na redagdo atual (RJRU), e alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, com a

aprovacdo da delimitagdo de uma Area de Reabilitagio Urbana (ARU), fica o municipio obrigado &

definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,

designadamente o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as

Transagbes Onerosas de Imoveis (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 legislag@o aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimonio cultural.

A constituicdo da presente ARU faz com que este territorio 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 0s 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 regeneragao urbana.

De acordo com o EBF (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, com a sua atual
redacao) e com o Codigo 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 Imoveis (IMI)

IMI - Imposto Municipal Sobre Iméveis

Redugéo de 50% do IMI por um periodo de 5 anos, a contar da data de concluséo
da

acao de reabilitagéo:
Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo s&o passiveis de redugéo de IMI por um periodo de 5

anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um

periodo adicional de 5 anos. "

2. Renovagao da redugao de 50% do IMI por um periodo adicional de 5 anos:

A redugio de 50% do IMI sera renovada por um periodo adicional de 5 anos, no caso da agdo de
reabilitagdo tenha resultado na melhoria das condi¢fes de eficiéncia energética do imével com emisséo de
certificado de eficiéncia energética que ateste o0 desempenho energético de “Classe A" ou “Classe A+" (de
acordo com o Sistema de Certificagdo Energética (SCE), do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro,

na redagao atual). @

3. Redugéo de 50% do IMI por 3 anos a contar da emisséo 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 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|

(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios fiscais sdo aplicaveis aos imoveis, objeto de agbes de



reabilitado, realizadas em prédios urbanos localizados em éreas de reabilitagéo 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), e desde que da intervengéo resulte um estado de conservagéo do imével, pelo menos, dois niveis

acima do atribuido antes da intervengéo.

(2) Fica dependente de reconhecimento pela Camara Municipal da &rea da situagdo do prédio apés a concluséo das
obras e da emissdo da certificagdo urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 4 do artigo 45.° do EBF.

(3) Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sao cumulativos com
outros beneficios fiscais de idéntica natureza, néo prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel, nos termos do
disposto non.° 7 do artigo 45.° do EBF.

(4) Entende-se por “reabilitagdo urbanistica" o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a
execugdo de obras de construgdo, reconstrucdo, alteragdo, ampliagdo, demolicdo e conservagdo de edificios, tal como
definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condigbes de uso,
consertando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de
urbanizagéo indicadas no artigo 45.° do EBF (com a redagéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro, na sua verséo

atual).

Quadro 2 - Imposto Municipal sobre Transmissées (IMT)

IMT - Imposto Municipal Sobre as Transmiss6es Onerosas de Iméveis

1. Redugéo de 50% do IMT na 1.° transmissao do imével reabilitado, quando destinado

exclusivamente a habitagao propria e permanente:

Reducdo de 50% do IMT nas aquisicdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, na primeira transmisséo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na area de reabilitacdo urbana. Esta medida esté sujeita a aprovagao anual
da Assembleia Municipal. "

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

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

As aquisicdes de prédios urbanos destinados a reabilitagio urbanistica ficam sujeitos a redugéo de 50% de
IMT desde que, no prazo de 1 ano a contar da data da aquisi¢éo, 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|

(1) Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imoveis, objeto de agbes de reabilitagio,
realizadas em prédios urbanos localizados em éreas de reabilitagéo 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), e desde que da intervencdo resulte um estado de conservagdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima do

atribuido antes da intervengéo.



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

obras e da emissdo da certificagao urbanistica e da certificagao energética referida no artigo 45.° do EBF.

(3)Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo sdo cumulativas 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 ‘reabilitagdo urbanistica" o processo de transformagéo do solo urbanizado, compreendendo a
execugdo de obras de construgéo, reconstrugao, alteragdo, ampliago, 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,
consertando o seu carater fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de
urbanizagéo indicadas no artigo 45.° do EBF (com a redagéo dada pela Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro, na sua vers&o
atual).

2. OUTROS BENEFICIOS FISCAIS

Além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais acima indicados, a delimitagéo e
aprovagdo da ARU confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre 0s
edificios e fragdes nele compreendidos, o direito de acesso (imediatamente ap6s a aprovagdo da
ARU) a outros beneficios fiscais € financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na

legislagao aplicavel.

Merecem referéncia outros incentivos & reabilitagdo urbana que, em conjunto com os incentivos
relativos aos impostos municipais associados ao patriménio, visam modificar os comportamentos
dos titulares de direitos sobre 0s iméveis, em especial 0s proprietarios, incentivando-os a uma
intervengdo 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 imdveis ou em
espacos 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 reabilitagéo urbana (areas criticas de recuperacéo e
reconverséo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagéo urbana e outras) delimitadas

nos termos legais ou ambito de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

(alinea a) don.° 1 do artigo 18.° e n.° 2.23 da Lista | do Cddigo do IVA)

2. Sujeicao a taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao,
restauro, reparagao ou conservagao de imoveis ou partes autonomas destes afetos a habitagao:

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiagéo, remodelagéo, renovagéo, restauro, reparagéo ou conservagao
de imoveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excecdo dos trabalhos de limpeza, de
manutencdo dos espacgos verdes e das empreitadas sobre bens iméveis que abranjam totalidade ou uma
parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou mini golfe ou instalagdes
similares. A taxa reduzida nao abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor néo exceder

209a do valor global da prestagéo de servigos.

(alinea a) do n.°1 do artigo 18.° e n.° 2.27 da Lista | do Cédigo do IVA)

Quadro 4 - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

IRS — Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares

1. Dedugdo a coleta até ao limite de € 500, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietario com obras de Reabilitagdo de Iméveis:
Sé&o dedutiveis a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo de imdveis localizados em “area de reabilitagéo 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.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacao atual, que sejam objeto de agdes de
reabilitacao.

Consultar: n.° 4 do artigo 71.° do EBF|
2. Tributagdo de 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 territorio portugués séo tributaveis a
taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opg&o pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienagdo de imdveis situados em “area de reabilitagio urbana”, recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitago.




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

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués sao
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de iméveis situados em “area de reabilitagio urbana”, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo ou imoéveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas

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

Consultar: n.°7 do artigo 71.° do EBH

Quadro 5- Fundos de Investimento Imobiliério (IRS e IRC)

Fundos de Investimento Imobiliario (IRS e IRC)

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

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 agbes de

reabilitagdo 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) Retencédo na fonte de IRS ou de IRC, & taxa de 10%, dos rendimentos respeitantes a unidades de
participacdo nos fundos de investimento, pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos titulares, quer
seja por distribuico ou mediante operagéo de resgate, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam
entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades nao residentes sem estabelecimento
estavel em territorio portugués ao quais os rendimentos sejam imputaveis (excluindo as entidades referidas

nas alineas a) e b) do n. 2 do artigo 71.%).

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
nao residentes a que nao seja aplicavel a isen¢do prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passivos de
IRS residentes em territorio portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade

comercial, industrial ou agricola e que n&o optem pelo respetivo englobamento.

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

(5) 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 Imobiliério previstos no mencionado artigo 71.%, passando a aplicar-se
0 regime previsto no artigo 22.° do EBF, devendo os rendimentos daqueles fundos de investimento que, & data, néo
tenham ainda sido pagos ou colocados & disposigéo dos respetivos titulares ser tributados as taxas previstas no artigo

22.° - A do EBF, acrescendo os juros compensatarios correspondentes — de acordo com a redagéo dada pelo Decreto-



Lei n.° 7/2015, de 13 de fevereiro (diploma que procedeu a reforma de tributagdo dos Organismos de Investimento
Coletivo, entre os quais se incluem os Fundos de Investimento Imobili&rio, que produz efeitos a partir de 1 de julho de
2015).

3. OUTROS APOIOS E INCENTIVOS MUNICIPAIS

A par do quadro dos beneficios fiscais, € opgéo do municipio disponibilizar um conjunto adicional de
estimulos, integrantes de um sistema coerente de apoios e incentivos a reabilitagao de edificios e a
regeneracao 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, tendo por base
0s objetivos nela estabelecidos e um conceito mais abrangente de reabilitagdo urbana que engloba
diversas componentes — reabilitagdo fisica de imdveis e conjuntos urbanos, modermizagdo de
infraestruturas  basicas, criagdo e requalificagdo de espagos publicos e a revitalizagdo
sociodemografica, economica e ambiental dos espagos intervencionados, - merecem especial
destaque outras formas de promover a qualificagéo de todas as operagdes urbanisticas € as boas
praticas de edificagdo, com aplicagdo dos principios da construgdo sustentavel, que permitam a
criacéo e a gestdo responsavel de um ambiente construido saudavel e a minimizagéo de impactos

negativos no ambiente e na qualidade de vida das populagdes.

Neste ambito, a estratégia de incentivo a atribuir as a¢des de reabilitagéo urbana da ARU consiste
na reducao de 50% do valor de todas as taxas administrativas municipais de todas as operagdes
urbanisticas desenvolvidas na ARU enquadraveis no conceito de reabilitagdo, atribuivel

independentemente de ser ou ndo apresentada candidatura aos beneficios fiscais.

4. PENALIDADES

4.1. ELEVAGAO / MAJORAGAQ DE TAXAS DE IM|

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

devolutos ha mais de um ano

Para efeitos da aplicagéo da taxa elevada de IMI, a identificac@o dos prédios ou fragdes autdnomas
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que se encontrem devolutos compete ao Municipio, que notificard o sujeito passivo de IMI do
projeto de deciséo de declaragdo de prédio devoluto, seguindo o procedimento previsto no artigo
4.° do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de

maio.

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

Os imdveis em ruinas sdo os como tal constantes na lei, nomeadamente no Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de dezembro (RJUE), alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro e no Decreto-Lei
n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 11/2025, de 19 de fevereiro (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 seré notificado ao proprietario.

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

que se destina.

Para efeitos da aplicagdo da taxa elevada de IMI, a identificagéo dos prédios ou fragbes autonomas

em ruinas compete a Camara Municipal que a comunicara a Diregéo-Geral dos Impostos (n.° 3 e
n.° 16 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, néo

cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens.

Para efeitos da majoragdo da taxa de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragdes autdnomas
degradadas compete a 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.
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Esta medida esta sujeita a aprovagéo anual da Assembleia Municipal. Consultar: n.° 8 do artigo
112.% do CIMI.

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

As intervengdes a considerar na ARU sdo as que se enquadrem, cumulativamente, nas defini¢des
de "reabilitagdo de edificios" e de ‘reabilitagdo urbana” constantes no Regime Juridico de
Reabilitagdo Urbana, nas alineas i) e j) do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,

na redacao atual e pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na redagao atual.

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

enquadrem no conceito de "a¢des de reabilitagao”.

Podem concorrer aos apoios € incentivos todos os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus

e encargos de edificios ou fragbes incluidos no perimetro da area de reabilitagéo urbana.

Os incentivos de natureza fiscal sdo aplicaveis aos imoveis que sejam objeto de agdes de

reabilitagdo iniciadas apds a data da publicagdo da presente ARU, nos termos legais.

As obras a realizar devem assegurar:
- Integracdo do imdvel a reabilitar com a envolvente, despojando-o de alteragdes

descaracterizadoras anteriormente executadas;

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

insere;

- Corregéo de patologias existentes nomeadamente, as de natureza estrutural e as relacionadas

com a salde, salubridade e seguranca.

5.2 DA AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

No &mbito do procedimento de reabilitagdo urbana, os iméveis a reabilitar dever@o ser objeto de

vistoria:
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- Antes da realizagdo das obras de reabilitagdo, (i) para avaliar qual o estado de conservagéo do
imdvel antes das obras de reabilitacao, (i) para indicar quais as obras necessarias para subir de
nivel de conservagao e (iii) permitir informar o proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e
encargos do edificio ou de fragdo auténoma de quais os apoios e incentivos a que se encontra
habilitado;

No final das obras de reabilitagéo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservagdo do imével
obtido apds as obras de reabilitacao, (si) avaliar a qualidade da intervencéo e (iii) determinar quais
0s apoios e incentivos a que o proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio

ou de fragdo auténoma tém 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 fragéo
auténoma.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagao do imével sdo os seguintes:

5 - Excelente;
4 - Bom;

3 - Médio;

2 - Mau;

1 - Péssimo.

A determinagdo 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 os critérios de avaliagdo para atribuicdo do nivel de conservagéo dos edificios,

que é realizada através do preenchimento da ficha de avaliagdo constante da referida portaria.

5.3 INSTRUGAO DO PROCESSO

Os proprietarios e titulares de outros direitos, onus e encargos de edificios ou fragbes
compreendidos na area delimitada pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e

incentivos indicados, devem proceder a instrugao do processo de reabilitagdo do imdvel a reabilitar.
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O processo inicia-se com o preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a
avaliagdo do estado de conservagdo do imével localizado na area de reabilitagdo urbana e

elaboragao do respetivo relatério técnico, a solicitar a Cdmara Municipal de Portel.

A candidatura aos apoios e incentivos (beneficios fiscais, reducéo das taxas previstas no
regulamento municipal — RMUETOU ou outros) é feita no ambito do processo do imovel a

reabilitar.

Para instrugdo do processo do imovel a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, 0s
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos de edificios ou fragdes terdo de entregar,

obrigatoriamente, os seguintes documentos:

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

Indicagéo do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se aplicavel;

Ata de deliberagdo da Assembleia de Condoéminos que tenha determinado a realizagéo das obras
nas partes comuns, quando aplicavel;

Descricdo dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizagao (para definiéo do tipo de operages
urbanisticas abrangidas, em articulagdo com o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagéo,
estabelecido no Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na redagdo atual, e delimitagdo

temporal da operagao de reabilitagéo).
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OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE
ALQUEVA
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INTRODUGAO

O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8

de janeiro, estabelece o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana.

O contexto juridico, econémico e social atual nas zonas de baixa densidade exige uma atencdo particular a
reabilitagdo urbana dos cascos historicos das aldeias, vilas e cidades, dado que o patriménio — entendido no seu
sentido contemporaneo, que ndo é ja o da salvaguarda de objetos arquitetonicos referenciais, mas sim o de
preservar e conservar as morfologias € as malhas urbanas consolidadas - , € um elemento competitivo

fundamental para o desenvolvimento de um municipio.

A Cémara Municipal de Portel, tendo plena consciéncia destas circunstéancias, preparou o seu PARU (Portel,
Monte do Trigo e Vera Cruz), aprovado na Assembleia Municipal de 14 de fevereiro de 2017 e publicado através
do Aviso n.° 5830/2017 na 2.2 série do Diario da Republica, n.° 100, de 24 de maio de 2017, em processo

simultdneo com o da aprovacao das ARU do concelho.

Esté agora a delimitar a Area de Reabilitagdo Urbana de Alqueva, conforme proposta elaborada em conformidade
com o n.° 2 do artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redugéo atual, pelo Decreto-Lei n.°
266-B/2012, de 31 de dezembro e pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro (RJRU) com a sua atual

redacao, onde se integraram 0s seguintes elementos:

Memoéria descritiva e justificativa da ARU de Alqueva

Documento complementar com os critérios subjacentes a delimitag@o da &rea abrangida

iii. Definicdo dos objetivos estratégicos a prosseguir;

Planta com a delimitacdo da areas abrangidas;

Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o
Imposto Municipal sobre os Iméveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas de Iméveis
(IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, alterada pelo Decreto-Lei n.°
266-B/2012, de 31 de dezembro.

Com o objetivo de completar o processo formal de conservagao e reabilitagdo do patrimonio que constitui a malha
urbana integrada na ARU de Alqueva e com o objetivo de criar condi¢des atrativas para a participagéo de

proprietarios e outros possuidores de patriménio imobiliario no investimento necessario, a Camara Municipal de
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Vi.

Portel pretende aprovar a correspondente ORU - Operagéo de Reabilitagdo Urbana, em cumprimento do que
estipula o artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragbes que sofreu e que se

encontram descritas atras.

Este documento, constitui a Estratégia de reabilitagdo urbana para a ARU de Alqueva, a que corresponde uma

ORU simples, nos termos do artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagao atual.

O documento define:

As opgdes estratégicas de reabilitacio da ARU compativeis com as opgdes de desenvolvimento do municipio,
conforme o estipulado no artigo 30.°, n.° 2, alinea a) do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na verséo
atual;

O prazo de execugéo da operagdo de reabilitagdo urbana, conforme é exigido no artigo 30.°, n.° 2, alinea b) do
mesmo diploma;

As prioridades e 0s objetivos a prosseguir na execugao da operacéo de reabilitagdo urbana, conforme o disposto
no artigo 30.°, n.° 2, alinea c¢) do mesmo diploma;

O modelo de gestao da area de reabilitagdo urbana e de execugéo da respetiva operagao de reabilitagdo urbana,
tal como é determinado pelo artigo 30.°, n.° 2, alinea d) do mesmo diploma;

Um quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e demais titulares de
direitos e solugdes de financiamento das agdes de reabilitagéo, tendo em conta o requerido pelo artigo 30.°, n.° 2,
alinea ) do mesmo diploma;

As condigbes de aplicagdo dos instrumentos de execucao de reabilitagdo urbana, conforme é exigido pelo artigo

30.%,n.° 2, alinea f) do mesmo diploma.
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APROVAGAOQ DE ORU

1.

A ARU de Alqueva encontra-se definida e estipulada no texto acima.;

2. Pretende-se também cumprir, simultaneamente, com o disposto no artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23

de outubro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro (RIRU), que estabelece a necessidade de fazer

aprovar para cada ARU a correspondente ORU - Operacéo de Reabilitagao Urbana.

Tratando-se de uma ORU simples, é requerida uma Estratégia de Reabilitagdo Urbana, que consubstancia o

projeto de operagéo de reabilitag@o urbana, que aqui se apresenta.

Este projeto deve ser, conforme determina o artigo 17.° do diploma citado, remetido ao IHRU, por meios
eletrénicos, para emisséo de parecer ndo vinculativo no prazo de 15 dias e simultaneamente, deve ser submetido
a discussdo publica, nos termos previstos, para os planos de pormenor, no Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de

maio, alterado pelo Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro.

Ponderados e integrados os resultados das consultas, 0 documento deve ser proposto pela Camara Municipal a
Assembleia Municipal, para aprovagao, apés a qual é publicado através de aviso na 2.2 série do Diario da

Republica e divulgado na pagina eletronica do municipio.

INSERGAO GEOGRAFICA

0 concelho de Portel situa-se no distrito de Evora, integrando a sub-regido do Alentejo central, confinante a sul
com os concelhos da Vidigueira e de Cuba, a norte com os de Evora e Reguengos de Monsaraz, a nascente com

0 de Viana do Alentejo e a poente com os de Moura e Reguengos de Monsaraz - Figuras 1 e 2.

O concelho apresenta uma superficie de 601,14 km2, sendo constituido por seis freguesias, com uma populagéo

que em 2021 rondava os 5700 habitantes.

O PDM de Portel caracterizou a freguesia de Amieira e Alqueva, uma das seis do concelho, como uma das mais

rurais deste Municipio.
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Fig. 2 — Municipio de Portel
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A ARU de Alqueva abrange 85.241,05 m? da area da Unido das Freguesias de Amieira e Alqueva.

A proposta de delimitagdo desta area de reabilitagdo urbana incide sobre por¢do do territrio regido pelas
disposicdes do Plano Diretor Municipal (PDM - Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 177/95, publicada em 22
de dezembro, com a redacao conferida na Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 76/2001, publicada em 2 de

julho, alterada e republicada no Aviso n.° 8303/2016, de 1 de julho, corrigido pelo Aviso n.° 13573/2018, de 24 de
setembro, alterado por adaptagéo conforme Declaragéo n.° 62/2021, de 13 de junho), integrando-se em espago

qualificado como Espago Urbano e Espago Urbanizavel.

O limite da ARU DE Alqueva (Fig. 3.) engloba o espaco urbano mais antigo do aglomerado de Alqueva, com
limites:

Norte: pela Rua dos Penedos, Travessa dos Irméos, Rua da Bica, Travessa do Cardal e Largo da Igreja;

Sul: pela Travessa do Vale Verde, Rua dos Penedos, Rua da Liberdade, Rua General Humberto Delgado, Rua de
Moura e Rua das Fontainhas;

Nascente: pela Rua de Castela, Travessa do Rato, Travessa do Outeiro e Rua de Moura;

Poente: pela Rua da Bica, Rua José Barriga Pinto, Travessa da Nora, Rua dos Penedos, Rua de Moura e Rua

General Humberto Delgado.

24



Area de Intervengao|

Delimitagao das Areas de Reabilitagao Urbana de Portel

= Escala 1:2000
Perimetro de Alqueva }W

Fig. 3 - Planta com a delimitac&o da ARU de Alqueva
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1. Area de intervengao

1.1 Fundamentagéo da delimitagéo da ARU de Alqueva

A delimitagdo da ARU de Alqueva teve em consideragéo 0s seguintes critérios:

Estado de conservagdo do edificado: grau generalizado de mau estado de conservagéo salvo intervengdes
pontuais;

Vetustez do edificado: 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 intervengdes de conservacgéo e de
reabilitagdo;

Necessidade de requalificagdo das frentes de rua: neste perimetro encontram-se, pelos diversos arruamentos,
prédios em ruinas, parcialmente em ruinas e devolutos, que carecem de intervengao urgente;

Degradacéo generalizada dos espagos verdes.

Neste contexto, a fundamentagdo desta ORU prende-se essencialmente com o mau estado de conservagao do

edificado e dos espagos publicos adjacentes.
1.2 Caracterizagdo da ARU de Alqueva
Tendo por base os dados consultados na pagina do Instituto Nacional de Estatistica — INE — Censos 2021, em

indicadores, foi possivel obter informag&o sobre um conjunto de variaveis estatisticas relativas a populagéo e

familias residentes, alojamentos e edificios na area de intervencao da presente ARU:

Freguesia de Amieira e Concelho
D g e Alqueva de Portel
% %
Designagé&o do indicador N.° relativamente N.° relatév:(r)nent N.°
a freguesia
concelho
Populagéo residente 255 41% 931 9% 5745
N.° de familias 115 45% 255 11% 2375
N.° de alojamentos 328 48% 684 16% 4254
N.° de edificios 318 48% 662 16% 4143

Quadro 1 - Sintese estatistica da ARU

Nota: os elementos estatisticos referentes a area de intervengéo da ARU de Alqueva, a freguesia de Amieira e Alqueva e ao concelho de Portel foram

retirados do INE — Censos 2021

26



2. Opcoes estratégicas da ARU de Alqueva, compativeis com as opgoes de desenvolvimento do Municipio:

Aumentar a atratividade residencial, reforgando a satisfagdo dos residentes e o sentido de pertenca a
comunidade, apostando em agdes de reabilitagéo e revitalizagdo do espaco publico e do conjunto edificado que
promovam a requalificacdo € modernizagéo do espago e ambiente urbanos;

Apostar na reabilitagéo de edificios privados e de espagos comerciais, bem como na regeneragdo urbana de
espacos publicos urbanos descobertos, através de agbes de mobilizagédo de investidores, empresarios e
proprietarios;

Reforcar a rede das pracas e dos parques municipais, através de agbes que promovam a recuperagéo e o
equilibrio dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais;

Melhorar a economia urbana do concelho, refor¢ando a atratividade das zonas urbanas e requalificando desse
modo a atragdo turistica proporcionada no concelho, aumentando consequentemente o nimero de visitantes e
consumidores;

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

Proteger e promover a valorizagdo do patrimonio cultural edificado como fator de identidade e diferenciagéo
urbana;

Estabelecimento de um elevado padrdo urbanistico e arquitetonico nas reconversdes do edificado existente e
novas intervengoes;

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

Minorar o abandono e a desqualificagdo do edificado.

Melhorar a relagéo com a albufeira

2.1 Plano de Agao de Regeneragao Urbana do concelho de Portel

A Cémara Municipal de Portel aprovou em reunido realizada a 14 de fevereiro de 2017 e publicado através do
Aviso n.° 5830/2017 na 22 série do Diario da Republica, n.° 100, de 24 de maio de 2017, em processo simultaneo
com o da aprovacdo das ARU do concelho, o Plano de Agdo de Regeneragéo Urbana de Portel. O PARU de
Portel determinou uma estratégia e os respetivos objetivos, assim como um plano de agdo, que agora se

revisitam e densificam mediante esta proposta de ORU.

A estratégia de reabilitagdo da autarquia enquadra-se nos objetivos definidos nos instrumentos territoriais
regionais, nomeadamente os definidos no PROT - Alentejo (Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 53/2010,

Diario da Republica, 1.2 série — n.° 148 — 2 de agosto de 2010), mormente no objetivo IV 3. - “Garantir a
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qualificagdo das concentragbes urbanas estruturantes através da regeneracdo e valorizagdo urbanistica e da
potenciagdo dos valores patrimoniais existentes”, nomeadamente através da ‘promogéo da requalificagéo dos
aglomerados urbanos de valor patrimonial, a reorientagdo de uma parte significativa dos investimentos para a
reabilitagéo e revitalizagdo do edificado e a valorizagdo dos espagos publicos (que) devem Ser intervengbes

urbanisticas a privilegiar” (sublinhado nosso).

A estratégia definida para o Plano de Agéo de Reabilitagao Urbana de Portel tem, como objetivos estratégicos:

A) Melhoria do espago publico — através de agbes de reabilitacdo dos espagos publicos nomeadamente:

i. envolventes a areas residenciais potenciando a qualidade de vida das populagdes;
ii. envolventes de areas culturais/turisticas, melhorando as condigbes oferecidas para o desenvolvimento das

atividades econdmicas.

B) Reabilitacdo de edificado, assente em dois eixos:

i. melhoria das condigdes de habitabilidade no edificado, especialmente o que alberga populagéo socialmente
desfavorecida - incluindo o incentivo a reabilitagéo de propriedade privada;

ii. requalificagdo do edificado cultural e com potencial de servigo/apoio as atividades da comunidade.

C) Apoio as iniciativas de reabilitacdo por parte dos privados através da disponibilizagéo de materiais de apoio a

reabilitagéo (andaimes) e simplificacdo de processos de licenciamento.

3. Prazo de execugdo da ORU

A execucao da presente operagdo de reabilitagdo urbana tem o prazo de 5 anos a contar da data da respetiva
aprovagdo, podendo ser prorrogada, desde que tal prorrogagdo ndo ultrapasse o limite legal de 15 anos,
estabelecido pelo artigo 20.°, n.° 1 do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com a verséo mais recente

efetuada pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, que aprovou o Regime Juridico da Reabilitagéo Urbana.

4. Prioridades e objetivos a prosseguir na execugao da ORU

4.1 Prioridades

No &mbito da presente estratégia de reabilitacdo urbana, séo priorizados os seguintes critérios:

a) Grau de risco estrutural, tendo prioridade os edificios que apresentarem maior risco;



b) Valor histérico, privilegiando os edificios considerados referéncias mais importantes no quadro urbanistico da
ARU;
¢) Valor econémico da intervencéo no seu conjunto;

d) Edificios mais antigos.

4.2 Objetivos

A ORU de Alqueva tem por objetivo geral a reabilitagdo dos edificios e dos espagos verdes envolventes da area
de intervengdo, mediante apoio aos proprietarios outros possuidores, cujo dever de reabilitacdo se pretende
dinamizar, alavancando-o mediante melhorias a introduzir nos espagos publicos urbanos, ampla informagéo e

apoio técnico no recurso aos apoios que em cada momento forem existindo.

Os principais objetivos desta ORU séo:

Aumentar a atratividade residencial, reforcando a satisfagdo dos residentes e o sentido de pertenca a comunidade,
apostando em agdes de reabilitagdo e revitalizagdo do espago publico e do conjunto edificado que promovam a

requalificagdo e modernizagao do espago e ambiente urbanos.

Apostar na reabilitagéo de edificios privados e de espagos comerciais, bem como na regeneragdo urbana de
espacos publicos urbanos descobertos, através de agbes de mobilizagdo de investidores, empresarios e

proprietarios.

Reforcar a rede das pragas e dos parques municipais, através de a¢des que promovam a recuperagao e o equilibrio

dos ecossistemas e a atratividade das redes pedonais.

Melhorar a economia urbana do concelho, reforgando a atratividade das zonas urbanas e requalificando desse modo
a atragdo turistica proporcionada no concelho, aumentando consequentemente o0 numero de visitantes e

consumidores.

Melhorar a economia urbana do concelho através de incentivos ao investimento no imobiliario, proporcionando a
quem invista nos centros urbanos 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 0 abandono, refor¢ando e tornando atrativo o uso habitacional.

Proteger e promover a valorizagao do patrimnio cultural edificado como fator de identidade e diferenciagéo urbana.
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Estabelecimento de um elevado padréo urbanistico e arquitetdnico nas reconversdes do edificado existente e novas

intervengdes.
Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memoérias do aglomerado urbano.
Minorar 0 abandono e a desqualificagéo do edificado.

Melhorar a relagdo com a albufeira.

5. Modelos de execugao e de gestao da ARU

Nos termos do artigo 9.° e do artigo 10.%, n.° 1, alinea a) do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com a
versdo mais recente efetuada pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, que aprovou o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, o Municipio de Portel assume a qualidade e a responsabilidade de entidade gestora da
Operagao de Reabilitagdo Urbana da ARU de Alqueva. Em consequéncia, 0 Municipio assume a coordenagéo € a

gestao de toda a operagao.

Os poderes das entidades gestoras no ambito da execucdo da presente ORU, bem como os instrumentos ao
dispor da politica urbanistica encontram-se regulados nos artigos 36.° e 44.° e seguintes do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro (RJRU).

O modelo de execucdo desta ORU € o da iniciativa dos particulares, na modalidade de execugéo pelos

particulares com o apoio da entidade gestora, nos termos do artigo 11.° do RJRU.

Nestes termos, o Municipio de Portel assume o compromisso de proceder a mais ampla divulgacdo da ORU de
Alqueva junto de todos os proprietarios e possuidores de edificado na respetiva ARU, procurando dinamizar a
reabilitac@o urbana naquele perimetro delimitado de intervencéo e estabelecendo de modo claro deveres e
direitos dos proprietarios, tendo em vista procederem a valorizagdo dos seus prédios mediante a reabilitagdo do

edificado e envolventes.

O Municipio assume ainda o compromisso de facultar aos interessados toda a informagéo acerca dos meios de

suporte a reabilitagéo por particulares que em cada momento estiverem disponiveis.



6. Quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo a executar pelos proprietarios e outros

possuidores legitimos e solugoes de financiamento das agdes de reabilitagao

6.1 Beneficios tributarios na ARU de Alqueva

6.1.1 Beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

A protegéo e conservagao do patriménio serdo tanto mais importantes e eficazes se forem complementadas com
acbes legais/juridicas e administrativas adequadas aos objetivos tragados e as especificidades locais do
edificado.

Com a aprovagdo da ARU de Alqueva, o Municipio de Portel procedeu a definicdo dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o Imposto Municipal sobre Imaveis (IMI)
e o Imposto Municipal sobre as Transagbes Onerosas de Imdveis (IMT), nos termos do disposto na alinea a) do

artigo 14.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

Nos termos da alinea b) do mesmo artigo, a aprovagao da ARU delimitagdo estabelece o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagéo urbana, nos termos estabelecidos na legislagao aplicavel,
sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural, de que passam a ser titulares 0s
proprietarios e outros possuidores legitimos, assim como os titulares de énus ou encargos sobre os edificios ou

outras fragdes neles compreendidos

De acordo com o Estatuto dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, com a
redagéo atual e com o Codigo do IMI, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, com a
redacdo atual, s@o conferidos os beneficios fiscais associados aos impostos municipais indicados nos Quadros 2 -

IMI e 3 - IMT) aos prédios urbanos localizados na delimitagdo da ARU de Alqueva:

IMI - IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS

1. Redugéo de 50% do IMI por um periodo de 5 anos, a contar da data de concluséo da agéo de
reabilitacao:

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagéo sdo passiveis de redugao 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.**

Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de agdes de reabilitagéo, realizadas em
prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas,
nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), e desde que da intervencéo resulte um estado

de conservagao do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengéo.
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2. Renovagcao da reducdo de 50% do IMI por um periodo adicional de 5 anos:

A reducéo de 50% do IMI sera renovada por um periodo adicional de 5 anos, caso da agéo de reabilitagéo
tenha resultado a melhoria das condigdes 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 Certificacdo Energética (SCE), do Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7 de dezembro,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 11/2025, de 19 de fevereiro).’

3. Redugdo de 50% do IMI por 3 anos a contar da emisséo da licenga

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo urbanistica beneficiam de uma reducéo de 50% do IMI
por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga para obras de
reabilitacdo e o0 requerente inicie as respetivas obras (n.° 1 do artigo 45.° do EBF).5 ¢ 7

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

Quadro 2 - Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

1 Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais sdo aplicaveis aos imoveis, objeto de agdes de reabilitagdo, realizadas em
prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de atualizagao faseada das rendas,
nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), e desde que da intervengéo resulte um estado
de conservagao do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengao.

2 s 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 opgé&o por outro mais favoravel, nos termos do disposto no n.° 7 do artigo 45.° do
EBF.

3 Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugéo de obras de
construgdo, reconstrucdo, alteragdo, ampliagdo, demolicio e conservagdo de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizagéo e da edificacdo, com o objetivo de melhorar as condi¢bes de uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o
conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagéo indicadas no artigo 45.° do EBF atualizada.

* Caso os requisitos referidos no n.2 1 do artigo 71.° do EBF deixem de verificar-se, cessa a aplicagdo do regime de beneficios dos Fundos
de Investimento Imobiliario previstos no mencionado artigo 71°, passando a aplicar-se o regime previsto no artigo 22.° do EBF, devendo os
rendimentos daqueles fundos de investimento que, a data, ndo tenham ainda sido pagos ou colocados a disposigéo dos respetivos
fitulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22.° - A do EBF, acrescendo os juros compensatdrios correspondentes — de acordo com
a redagdo dada pelo Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de fevereiro (diploma que procedeu a reforma de tributagdo dos Organismos de
Investimento Coletivo, entre os quais se incluem os Fundos de Investimento Imobiliério, que produz efeitos a partir de 1 de julho de 2015).
> Fica dependente de reconhecimento pela Camara Municipal da area da situagéo do prédio apés a conclusdo das obras e da emisséo da

certificac8o urbanistica e da certificagdo energética referida no n.° 4 do artigo 45.° EBF.

7 Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugdo de obras de
construgdo, reconstrucdo, alteragdo, ampliaco, demolico e conservacdo de edificios, tal como definidas no regime juridico da
urbanizagéo e da edificagdo, com o objetivo de melhorar as condi¢Bes de uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o
conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagéo indicadas no artigo 45.° do EBF (com a redagdo dada pela
Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro).

® Os beneficios fiscais atribuidos pelo artigo 45.° do EBF aos prédios urbanos reabilitados ndo s&o cumulativos com outros beneficios

fiscais de idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgé&o por outro mais favoravel, nos termos do disposto no n.° 7 do artigo 45.° do
EBF.
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IMT - Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis

1. Redugdo de 50% do IMT na 1.2 transmissdo do imovel reabilitado, quando destinado
exclusivamente a habitagdo propria € permanente:
Redugéo de 50% do IMT nas aquisicbes de prédio urbano ou de fragdo autbnoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissao
onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitagdo urbana. Esta medida
esta sujeita a aprovagao anual da Assembleia Municipal.’

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

2. Reducéo de 50% do IMT na aquisi¢ao de prédio urbano desde que as obras se iniciem durante
0 primeiro ano
As aquisicdes de predios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica ficam sujeitos a reducao
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.

Quadro 3 - Imposto Municipal sobre Transmissdes (IMT)

6.1.2 Outros beneficios fiscais
Além dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais acima indicados, a delimitagdo e aprovagdo da
ARU confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios e fragdes nele
compreendidos, o direito de acesso a outros beneficios fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos

estabelecidos na legislagéo aplicavel.

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

aplicaveis aos edificios localizados na presente ARU:

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado

1. 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 reabilitagédo urbana, realizadas em imdveis ou em espagos
publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana, seja em areas criticas de recuperagéo e
reconversao urbanistica, em zonas de intervencao das sociedades de reabilitagdo urbana ou
noutras, delimitadas nos termos legais, ou com um ambito de requalificagéo e reabilitagdo de
reconhecido interesse publico nacional.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° e n.° 2.23 da Lista | do Cddigo do IVA).




Sujeicdo a taxa reduzida de IVA a 6% das empreitadas de beneficiagdo, remodelagéo,
renovacao, restauro, reparagao ou conservagao de imdveis ou partes autbnomas destes afetos
a habitagéo:

Taxa de 6% para empreitadas de beneficiagdo, remodelacdo, renovagao, restauro, reparacao
ou conservagao de imoveis ou partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excegédo dos
trabalhos de limpeza, de manutencdo dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens
imoveis 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 o respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da
prestacao de servigos.

(alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° e n.° 2.27 da Lista | do Cddigo do IVA).

Quadro 4 - Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares

1.

Dedugéo a coleta até ao limite de € 500, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados
pelo proprietario com obras de Reabilitagdo de Imoveis:

S&o dedutiveis a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitacdo de iméveis localizados em “area de reabilitagao
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, alterado pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro, que sejam objeto de agdes de
reabilitacéo.

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

Tributacdo 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 territorio portugués séo
tributaveis a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis situados em “area de reabilitagédo 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 territério
portugués, sdo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em “area de reabilitagéo
urbana’, recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou iméveis
arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e
seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitacéo.

Consultar: n.° 7 do artigo 71.° do EBF.

Quadro 5 - Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares
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Fundos de Investimento Imobilidrio (IRS e IRC)

1. Isencdo de IRC para os rendimentos obtidos pelos fundos de investimento imobiliario:

Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobilidrio que operem de acordo com a legislagéo 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 reabilitagdo 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) Retencé@o na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, dos rendimentos respeitantes a
unidades de participagdo nos fundos de investimento, pagos ou colocados a disposi¢ao dos
respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operagéo de resgate, exceto quando
os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou
entidades n&do 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.°).

b) Tributagdo & 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 néo seja aplicavel a isengéo prevista no artigo
27.° do EBF ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e que néo optem
pelo respetivo englobamento.

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

Quadro 6 - IRS e IRC e Fundos de Investimento Imobiliario

6.2 Outros apoios e incentivos municipais

A par do quadro dos beneficios fiscais, € opgéo do municipio disponibilizar um conjunto adicional de estimulos,
integrantes de um sistema coerente de apoios € incentivos a reabilitagdo de edificios e a regeneragao urbana,
mediante o estabelecimento de apoios € incentivos a aplicar as intervengdes a realizar na ARU ora delimitada,

relativos as taxas municipais.

Em consonéncia com a estratégia de reabilitagéo urbana para o municipio de Portel, tendo por base os objetivos
nela estabelecidos e um conceito mais abrangente de reabilitagéo urbana que engloba diversas componentes -

reabilitacdo fisica de iméveis e conjuntos urbanos, modernizacdo de infraestruturas basicas, criagdo e

8 Nos termos do artigo 71.° do EBF estes beneficios ficais séo aplicaveis aos imoveis, objeto de acdes de reabilitagéo, realizadas em
prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana, tal como a imdveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas,
nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), e desde que da intervencéo resulte um estado

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

35



requalificagdo de espagos publicos e a revitalizagdo sociodemografica, econémica 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 aplicagdo dos principios da construgdo sustentavel, que
permitam a cria¢do e a gestdo responsavel de um ambiente construido saudavel e a minimizagao de impactos

negativos no ambiente e na qualidade de vida das populagdes.

Neste ambito, a estratégia de incentivo a atribuir as a¢des de reabilitagdo urbana da ARU consiste na redugdo de
50% do valor de todas as taxas administrativas municipais de todas as operages urbanisticas desenvolvidas na
ARU enquadraveis no conceito de reabilitagdo, atribuivel independentemente de ser ou ndo apresentada

candidatura aos beneficios fiscais.

6.3 Outros apoios e incentivos

Programas de financiamento e procedimentos administrativos, como instrumentos adicionais de politica de
dinamizagao da reabilitagdo urbana local.

‘Loja da Reabilitagdo Urbana”

Balco proprio a funcionar na “Loja do Municipe” para rececdo, encaminhamento e apoio dos
pedidos e comunicagdes, para prestacdo de informagdes e auxilio na montagem do modelo das
acOes de reabilitagdo, bem como o encaminhamento direto para os servigos urbanisticos, através
de atendimentos personalizados e especializados.

“Via Répida da Reabilitagéo”

Atendimento prioritario e célere na realizagdo de vistorias e na apreciacdo dos respetivos
processos de reabilitagdo urbana.

“Simplificagdo administrativa”

Aplicacdo das medidas previstas no Decreto-Lei n.° 952019, de 18 de julho, com as alteragdes
introduzidas pelo Decreto-Lei n° 10/2024, de 8 de janeiro comportando medidas de apoio aos
interessados, no sentido de promover a celeridade processual, atos de inspecao e de verificagdo
da boa execucao.

“Porta de entrada — Programa de apoio ao alojamento urgente”

Da resposta as situagdes de agregados familiares que ficam privados das suas habitagdes, ou que
estdo em risco iminente de ficar nessa situagdo, em virtude de factos imprevisiveis ou excecionais,
nomeadamente desastres naturais ou fendmenos de migragdes coletivas. Assenta na concessao
de apoio aos agregados familiares para a reconstru¢do dos seus percursos residenciais,
encontrando-se regulado pelo Decreto-Lei n.° 29/2018, de 4 de Maio alterado pelo Decreto-Lei n.°
38/2023, de 29 de maio e pela Portaria n.° 167/2018, de 12 de junho, na versao atual.

IFFRU - Instrumento Financeiro Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas 2020
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Aplica-se a edificios a reabilitar com idade igual ou superior a 30 anos, ou a edificios em mau
estado de conservagdo com idade inferior, edificios de habitacdo social que sejam alvo de
reabilitacdo integral e espagos e edificios industriais abandonados, sempre que se insiram dentro
de ARU e de Plano de Regeneragao Urbana, como é o caso da ARU de Alqueva.

“Programa 1° Direito — Programa de apoio ao acesso a habita¢ao”

Programa de apoio publico a promogdo de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em
condigdes habitacionais indignas e que n&do dispdem de capacidade financeira para suportar o
custo do acesso a uma habitagcdo adequada. Destinado a diferentes entidades publicas e privadas,
integra apoios com comparticipagdo ndo reembolsavel numa percentagem estabelecida dos
investimentos em diferentes solugdes, regendo-se pelo Decreto-Lei n® 37/2018, de 4 de maio,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 38/2023, de 29 de maio e pela Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto
na redacdo atual.

“Reabilitar para Arrendar — habitacdo acessivel’

Programa que contempla um empréstimo de longo prazo, destinado ao financiamento de
operagOes de reabilitagdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apds a
reabilitacdo se destinem predominantemente a fim habitacional, devendo as fragdes habitacionais
e respetivas partes acessorias destinar-se a arrendamento em regime de renda apoiada ou
condicionada. O programa € regido por regulamento especifico que se pode consultar no portal da
habitacao.

“Programa Casa Eficiente”

O programa visa conceder empréstimo em condigOes favoraveis a intervengdes que promovam a
melhoria do desempenho ambiental dos edificios de habitagdo particulares, com especial
incidéncia na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestéo de residuos.

‘Plano de Recuperagéo e Resiliéncia - PRR”

O plano integra a componente “habitacao” que visa relangar e reorientar a politica de habita¢do e
dar resposta as caréncias estruturais permanentes ou temporarias.

“Fundo nacional de reabilitagéo do edificado”

Este fundo tem como principal objetivo o desenvolvimento e a concretizagéo de projetos de
reabilitagao de imdveis para a promogéo do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em
vista a regeneragao urbana e o repovoamento dos centros urbanos, pretendendo alcangar, numa
perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagéo crescente do investimento.

“Portugal 2030 Alentejo 2030”

O Programa Alentejo 2030 destina-se a promover a competitividade da economia, a
sustentabilidade ambiental e a valorizagao do territorio e das pessoas na regiéo, no quadro da
Politica de Coeséo da Unido Europeia. Através deste programa pretende-se operacionalizar a
estratégia de desenvolvimento da regido.

Quadro 7 - Qutros apoios € incentivos
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6.4 Penalidades

Elevagéo / majoragdo de taxas de IMI

— Elevagéo, 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 identificagdo dos prédios ou fragdes autbnomas que se
encontrem devolutos compete ao Municipio, que ira proceder a notificacdo do 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, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio.

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

atual.

— Elevagao, anualmente, da taxa de IMI ao triplo, nos casos de prédios urbanos em ruinas

Os iméveis em ruinas sdo os como tal constantes na lei, nomeadamente no Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro (RJIUE) e no Decreto-Lei n.° 101-D/2020, de 7
de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 11/2025, de 19 de fevereiro (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.

Seréo considerados em ruinas designadamente, os edificios existentes e envolvente em tal estado avangado de

degradacéo que fica prejudicada, total ou parcialmente, a sua utilizagao para o fim a que se destina.

Para efeitos da aplicagdo da taxa elevada de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragbes auténomas em ruinas

compete a Camara Municipal comunicar a Diregao-Geral dos Impostos (n.° 3 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 fungdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens.
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Para efeitos da majoragéo da taxa de IMI, a identificagdo dos prédios ou fragdes autbnomas degradadas compete
a 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

7. Condigdes de aplicagao de apoios e incentivos as agoes de reabilitagdo

7.1 Conceitos associados a reabilitagao

As intervengdes a considerar na ARU sé&o as que se enquadrem, cumulativamente, nas definicbes de “reabilitagdo
de edificios” e de “reabilitagdo urbana” constantes no Regime Juridico de Reabilitagéo Urbana, nas alineas i) e j)

do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagao atual.

7.2 Condigbes gerais

Os apoios e incentivos, entre os quais os beneficios fiscais, dirigem-se a obras que se enquadrem no conceito de

“acdes de reabilitagao”.

Podem concorrer aos apoios e incentivos os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de

edificios ou fragdes que se incluirem no perimetro delimitado da Area de Reabilitagdo Urbana.

As obras a realizar devem assegurar:

Integragdo do imovel 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 saude,

salubridade e seguranga.

Os projetos ou solugdes concretas aprovadas para um imével a reabilitar, ndo constituem direitos ou legitimidade

relativamente a outros imdveis.
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7.3 No ambito do procedimento de reabilitagao urbana, os imoveis a reabilitar deverdo ser objeto de

vistoria:

Antes da realizagéo das obras de reabilitagdo, (i) para avaliar qual o estado de conservagéo do imével antes das
obras de reabilitagdo, (si) para indicar quais as obras necessérias para subir de nivel de conservagao e (iii)
permitir informar o proprietario ou titular de outros direitos, énus e encargos do edificio ou de fragdo autonoma de

quais 0s apoios e incentivos a que se encontra habilitado;

No final das obras de reabilitagdo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservagéo do imével obtido apés as
obras de reabilitacao, (ii) avaliar a qualidade da intervencao e (iii) determinar quais os apoios e incentivos a que 0

proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio ou de fragéo autonoma 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 conservagao do imével séo os seguintes:

5 Excelente;
4 Bom;

3 Médio;

2 Mau;

1 Péssimo.

A determinagéo 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 avaliagéo para
atribuicdo do nivel de conservagéo dos edificios, que é realizada através do preenchimento da ficha de avaliagéo

constante da referida portaria.

7.4 Instrugao do processo

Os proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos de edificios ou fragdes compreendidos na area
delimitada pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos indicados, devem proceder a

instru¢do do processo de reabilitagdo do imével a reabilitar.

40



O processo inicia-se com o preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliagdo do estado
de conservagao do imével localizado na érea de reabilitagéo urbana e elaboragdo do respetivo relatério técnico, a

solicitar & 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 ambito do processo do imovel a reabilitar.

Para instrugéo do processo do imével a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, os proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes terdo de entregar, obrigatoriamente, os seguintes

documentos:

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

Indicagéo 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 aplicavel;

Descrigéo dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizagéo (para definicéo do tipo de operagdes urbanisticas
abrangidas, em articulagdo com o Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagdo e delimitacdo temporal da

operagéo de reabilitacao).

1.5 Atribuigao dos apoios e incentivos

As obras devem ser executadas conforme as indicagdes feitas na vistoria inicial, de acordo com a legislagao
especialmente estabelecida para as areas de reabilitagdo urbana, nomeadamente o Decreto-Lei n.° 95/2019, de
18 de julho.

Os apoios e incentivos serdo concedidos apés a boa conclusdo das obras, atestada por termo de
responsabilidade emitido por técnico habilitado, que garanta a execu¢do da obra em boas condigbes de
estabilidade, saude, salubridade e seguranga, e apds a realizagdo de vistoria pelos servicos da Cémara

Municipal, sera emitido um certificado do estado de conservagao do imével obtido com a agéo de reabilitagao.
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O certificado do estado de conservagdo do imével apds as obras deve ser apresentado junto da Autoridade

Tributaria Aduaneira, a qual compete a aplicagéo das isengdes e beneficios de natureza fiscal.

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

verificagdo, pela referida vistoria, da subida do estado de conservagéo do imével em, pelo menos, dois niveis.

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

Os apoios € 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 demolicbes ndo
autorizadas.

Os beneficios fiscais € 0s outros apoios € incentivos a reabilitagdo do edificado, previstos na presente ARU nédo
serdo concedidos a intervengdes em edificios ou conjuntos edificados com inser¢do 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 intervencdes de renovagéo urbana, entendida

como construcéo a edificar em lote vazio.

8. Dinamica e condicionantes

Os apoios € incentivos previstos nesta ORU podem ser objeto de alteracéo, revisdo ou suspenséo, em funcéo de

alteragdes legislativas ou regulamentares ou de outras deliberagdes municipais.

Os apoios e incentivos, designadamente os de ordem financeira, cessam sempre que se verifiquem violagdes do

projeto na obra ou demoli¢des ndo autorizadas.

9. Condigdes de aplicagao dos instrumentos de execugao de reabilitagao urbana

Um balcdo préprio para recegdo, encaminhamento e apoio dos pedidos e comunicagdes, bem como para
prestacdo de informagdes e auxilio na montagem do modelo das agGes de reabilitagdo, designado por “Loja da

Reabilitagdo Urbana”, a funcionar na Camara Municipal de Portel;
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O atendimento prioritario e célere na realizagdo de vistorias € na apreciagdo dos respetivos processos: “Via

Répida da Reabilitagao”;

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) prevé algumas regras e instrumentos de execugéo de politica
urbanistica, que permitem facilitar e agilizar os procedimentos de reabilitagdo dos edificios, dos quais se
destacam o poder de:

Impor obras coercivas aos proprietarios incumpridores da obrigagao de reabilitagéo;

Demolir edificios;

Direitos de preferéncia sobre transmissdes a titulo oneroso;

Promog&o do arrendamento forgado nos termos legais

A Camara Municipal de Portel desenvolvera junto de todos os titulares de direitos reais sobre os iméveis
existentes na area delimitada da ORU, um amplo esclarecimento sobre os seus direitos e deveres como
proprietérios e detentores de outros direitos reais sobre imdveis em area sujeita a uma ORU.

A ndo realizagéo das obras de reabilitagéo necessarias, reconhecida por auto de vistoria elaborado pelos servigos
competentes da Camara Municipal de Portel, permitird ao Municipio utilizar os mecanismos legais disponiveis,
designadamente a imposi¢ao administrativa da obrigagao de reabilitar e/ou a execugdo de obras coercivas, nos

termos do artigo 91.° do RJUE.

Os edificios localizados na ARU de Alqueva que estejam devolutos ou em estado de ruina, poderao ser sujeitos a

reavaliacdo, nos termos legais, para efeitos de agravamento da taxa de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI).

O Municipio de Portel, na qualidade de entidade gestora da ORU definida na Estratégia de Reabilitagéo Urbana

da ARU de Alqueva, assegura a sua execugao.
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