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1. INTRODUCAO
De acordo com o artigo 7.2 da Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (RJRU), na sua redacdo atual,
a reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios, através da delimitacdo de areas de

reabilitacdo urbana (ARU) e da aprovacdo de operacdes de reabilitacdo urbana (ORU).

Neste enquadramento a Camara Municipal procedeu a elaboracdao dos documentos referentes
a Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e & Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU)
de Sousel, que teve a sua aprovacao pela Assembleia Municipal na sessdo ordinaria realizada a
30 de junho de 2018, devidamente publicada através do Aviso n.2 10608/2018, de 3 de agosto,
Diario da Republica, |12 Série, divulgada na pagina eletrénica do Municipio e remetida para o

Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao, I.P..

Atualmente existe a intencgdo, por parte do Municipio, de incluir na ARU a area correspondente

a antiga Escola Padre Joaquim Maria Fernandes. Este propdsito justifica-se por:
= Ser adjacente a ARU de Sousel;
= Setratar de uma area com uma dimensao considerdvel a escala do aglomerado urbano;

= Se encontrar inserida no nucleo de equipamentos da Tapada da Portagem que constitui
a nova centralidade de Sousel e que inclui, designadamente, o centro de saude, o novo
centro escolar, o pavilhdo gimnodesportivo, o campo de futebol, as piscinas e a

corporagao de bombeiros;

= A drea em causa se encontrar desocupada e consequentemente em processo de
degradacdo, pelo que necessita de intervengdo ao nivel da sua

reabilitacdo/regeneracdo.

Deste modo o presente documento constitui a alteracdo da Delimita¢do da Area de Reabilitacdo
Urbana de Sousel que reitera na integra as opgOes estratégicas e os beneficios fiscais constantes
da Estratégia de Reabilitagdo (ARU / ORU de Sousel). Pese embora, ndo existam alteracdes,
optou-se por transcrever para o presente documento os objetivos estratégicos e os beneficios

fiscais.
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2. AREA DE REABILITAGAO DE SOUSEL

A area de reabilitacdo urbana de Sousel, aprovada em junho de 2018, apresenta um total

118.130,62 m?expressos na figura 1.

Figura 1. Area de Reabilitagdo Urbana de Sousel em vigor
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A presente proposta de altera¢do a sua delimitacdo incide sobre uma area de 15.567,28m?
localizada a nordeste da ARU de Sousel. Desta drea, 10.302,80m? correspondem ao espaco da
antiga Escola Padre Joaquim Maria Fernandes e os restantes 5.264,48m? correspondem ao
espaco intersticial entre a ARU em vigor e a escola, sendo o mesmo composto por uma darea

construida, afeta a habitacdo, comercio e servicos, e um arruamento com estacionamento.
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77 Proposta de Ampliagao

Area de Reabilitaggdo Urbana de Sousel em vigor

Figura 2. Area a ampliar
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Em suma a Area de Reabilitagio Urbana de Sousel apresentard um total de 133.697,90 m?,

conforme figura 3 e anexo 1.

Proposta de Alteragéo de Delimitagao da Area de Reabilitagao Urbana de Sousel
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Figura 3. Proposta de Alteracdo da Delimitagdo Area de Reabilitagdo Urbana de Sousel em vigor
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3. OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), através dos objetivos identificados no seu
artigo 39, permite introduzir uma dindmica vital para a interven¢gdo em dominios estratégicos
fundamentais como a qualificacdo e funcionalidade do espago urbano, o refor¢o e dinamizacao

da base econdmica, o estimulo a fungao habitacional e o potenciar dos valores patrimoniais.

Assim, o Municipio de Sousel apresenta a seguinte visao estratégica:
e Potenciar a instalagdo de comércio e servigos
e Melhorar a qualidade urbana e ambiental
e Qualificar o edificado com fung¢ao residencial
e Recuperar o patrimdnio edificado
e Fortalecer o valor patrimonial, histérico e cultural

e Fomentar o turismo

No ambito da visdo estratégica, foram ja definidos os seguintes Objetivos Estratégicos:

1. Desenvolver estratégias para fomentar a reabilitacdo do edificado degradado e
funcionalmente desadequado com o intuito de melhorar as condi¢des de habitabilidade
e de funcionalidade do parque imobiliario;

2. Requalificagdo urbana patrimonial e ambiental, promovendo o fortalecimento da
centralidade funcional do nucleo tradicional da Vila;

3. Criagdo de condi¢Bes para a revitalizacdo econdmica do centro tradicional de Sousel,
através da requalificacdo das atividades existentes e atracdo de novas atividades,
nomeadamente no comércio e servigos.

4. Promover a sustentabilidade de edificios e espacos urbanos e fomentar a melhoria do
desempenho energético em edificios publicos e privados;

5. Incentivar a modernizagdo dos estabelecimentos comerciais e outros existentes na Vila
e atrair novas unidades econdmicas em ramos de atividade do comércio, servigos e
turismo.

6. Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados a reabilitagdo urbana,
nomeadamente a construgao civil, contribuindo para a criagdo e manutengao de postos

de trabalho.
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4. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

4.1. Incentivos Fiscais
Os incentivos fiscais aqui consagrados sao aplicaveis aos iméveis, objeto de acdes de reabilitacdo

iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.
[ponto 20, art.2 71 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)].
Sdo abrangidas pelo presente regime as a¢des de reabilitacdo que tenham por objeto imdveis
qgue preencham, pelo menos, uma das seguintes condicdes:
a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU;
b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitacdo urbana'. [ponto 21, art.2 71

do EBF]

IMI (Imposto Municipal sobre Imédveis)

Os prédios urbanos objeto de acbes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de imposto
municipal sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao
da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos. [ponto

7, art.2 71 do EBF].

IMT (Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis)

Sdo isentas do IMT as aquisicGes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prdpria e permanente, na primeira transmissdo onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado na 'area de reabilitacdo urbana'. [ponto 8, art.2 71 do

EBF]

IVA (Imposto Valor Acrescentado)

Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida:

= As empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definidas em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espacgos publicos localizados em dareas de reabilitacdo
urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacées de requalificacdo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional. [ponto 2.23, lista |, CIVA]

= As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizacdo,

sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdao e da Reabilitagdo Urbana
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(IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU. [ponto 2.24, lista |, CIVA]

= A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo

exceder 20% do valor global da prestacdo de servicos.

IRS (Imposto sobre Rendimentos de Pessoas Singulares)

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 €, 30 % dos encargos suportados
pelo proprietdrio relacionados com a reabilitacao de:
= Imdveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo;
= Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei
n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo. [ponto 4,
art.2 71 do EBF]
Os encargos a que se refere o ponto anterior devem ser devidamente comprovados e dependem
de certificacdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da area de reabilitacdo. A entidade
mencionada anteriormente deve remeter a administracgdo tributdria as certificacGes referidas.
As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués sao
tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienagdo de imdveis situados em 'area de reabilitagdo urbana’,
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo. [ponto 5, art.2 71 do EBF]
Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio
portugués sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:
= |moveis situados em ‘'drea de reabilitagdo urbana', recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo;
= |moéveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢Oes de reabilitacdo. [ponto 6, art.2 71

EBF]

Fundos de Investimento Imobiliario em Reabilitacdo Urbana

Ficam isentos de IRC (Imposto sobre Rendimentos das Pessoas Coletivas) os rendimentos de
qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobiliario que operem de acordo com

a legislacdo nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de

9
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2012 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a agdes de reabilitacao realizadas
em areas de reabilitacdo urbana. [ponto 1, art.2 71 EBF]

Os rendimentos respeitantes a unidades de participa¢do nos fundos de investimento referidos
no numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por
distribuicdo ou mediante operacdo de resgate, sdo sujeitos a retencao na fonte de IRS ou de IRC,
a taxa de 10 %, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos
rendimentos de capitais ou entidades nao residentes sem estabelecimento estdvel em territdrio

portugués ao qual os rendimentos sejam imputdveis, excluindo:

= As entidades que sejam residentes em pais, territério ou regido sujeitos a um regime
fiscal claramente mais favordvel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro
das Financas;

= As entidades ndo residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25 % por

entidades residentes [n.2 2 do artigo 71.2 EBF].

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participacao nos fundos de investimento é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam
entidades nao residentes a que nao seja aplicavel a isengdo prevista no artigo 27.2 do Estatuto
dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que
obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e

nado optem pelo respetivo englobamento [n.2 3 do artigo 71.2 EBF].

Ambito temporal 01/01/2008 a 31/12/2020

Ambito de aplicacdo Edificios em ARU e Reabilitados

Intervencdo que resulte numa subida de 2 niveis

Acdo de reabilitagdo =
de conservagao

Tabela 1 - Quadro resumo — Ambito de Aplicagdo dos beneficios fiscais

IMI = |sencdo de 5 anos apos reabilitacdo
IMT = |sengdo na 1.2 transmissdo apas reabilitacdo
IVA = Taxa de 6% em empreitadas de reabilitacdo (materiais e mao-de-

obra
= QOs proprietdrios de imdveis podem deduzir a coleta, até ao limite
de 500€, 30% dos encargos relacionados com reabilitagdo

IRS
=  Mais-valias tributadas a taxa de 5%, quando sejam decorrentes da
alienacdo de imdveis situados em ARU, objeto de reabilitacdo;

10



Alteragdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Sousel

Setembro de 2019

=  Rendimentos prediais a taxa de 5%, quando do arrendamento de
imoveis situados em ARU, objeto de reabilitagdo

= |sengdo de IRC dos rendimentos obtidos por fundos de

investimento;
Fundos de

Investimento . . .
rezs = Retencdo na fonte a taxa de 10% no IRC/IRS dos rendimentos
Imobilidrio . . S
provenientes das unidades de participacdo em fundos de
investimento

Tabela 2 — Quadro resumo — beneficios fiscais

4.2. Aplicagdo dos Beneficios Fiscais
Para aplicacdo dos Beneficios Fiscais, importa definir:

Estado de conservacao

O estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do disposto no Novo Regime de
Arrendamento urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, para efeito
de atualizacdo faseada das rendas ou, quando nao seja o caso, classificado pelos competentes
servicos municipais, em vistoria realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de
conservacgao constantes do quadro do artigo 33.2 do NRAU [alinea c) do n.222 do artigo 71.2 do

EBF].

Terrenos Vazios

Considera-se que os terrenos vazios que tenham sido alvo de uma demoli¢do/limpeza de terreno
possam ter acesso aos beneficios fiscais no ambito da reabilitagdo urbana. Para isso, sera
necessario provar a existéncia de uma constru¢ao no passado, seja através de fotografias,
planta, ortofotomapa, caderneta predial ou outro documento. Neste caso, a vistoria inicial
passara pelo levantamento fotografico do estado atual do terreno, equiparado ao nivel 1,

substituindo o preenchimento da ficha do NRAU.

Acdes de reabilitacdo

As intervencOes destinadas a conferirem adequadas caracteristicas de desempenho e de
seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construcdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracGes, ou a
conceder-lhe novas aptidGes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com
padrées de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagdo do imdvel,

pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengdo; [ponto 22 a), art.2 71 do EBF].

11
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Para os devidos efeitos os niveis de conservacdao deverdo corresponder aos estados de

conservagdo constantes do quadro seguinte.

Excelente

Bom
Médio /

Mau

=N W | |uv

Péssimo

Tabela 3 — Niveis de conservagdo associados ao estado de conservagdo

No que concerne a aplicacdo dos beneficios fiscais serdo utilizados dois critérios de avaliacao,

sendo que a aplicacdo do segundo s6 ocorrerd, em caso de nado satisfacdo do primeiro.

12 — Avaliacdo Fisica

= Primeiro, realiza-se uma analise centrada exclusivamente nos paramentos fisicos da
intervencdo, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido
antes da intervencdo, conforme o artigo 712 do estatuto dos beneficios fiscais;

= Para esta andlise serd utilizada a ‘Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de
Edificios’ do NRAU, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro, e segue as
instrugdes de aplicagdo do ‘Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao de Imédveis’

(MAEC).

22 — Avaliacdo Funcional e de Desempenho

= A aplicagdo desta segunda analise, sé ocorrerd, se ndo for possivel obter 2 niveis pela
avaliagao fisica da intervencdo, conforme referido anteriormente.
= Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada,
criou-se um conjunto de critérios para analisar a intervencdo na sua globalidade.
= Este método de avaliacdo sera repartido entre uma andlise fisica e uma analise dos
parametros funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribuicdo de:
= Um nivel pela avaliacdo fisica, ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como
limite minimo de isencdo;
= Um nivel pelas novas aptiddes funcionais e padrées de desempenho mais

elevados.

12



Alteragdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Sousel

Setembro de 2019

5. ANEXOS
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