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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

1. Enquadramento

da redelimitacao

das Areas de Reabilitacdo
Urbana do concelho de Vila
Franca de Xira

1.1 Enquadramento legal
1.2 Objetivos estratégicos a prossequir
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

1. Enquadramento da redelimitacao das ARU do
concelho de Vila Franca de Xira

1.1 Enquadramento legal

Como refere o preambulo do Decreto-Lein.®
67/2019, de 21 de maio, "o XXI Governo
Constitucional reconheceu, no 4mbito das suas
prioridades politicas, o papel central da habitacdo
e da reabilitacdo para a melhoria da qualidade de
vida das populacbes, para a revitalizacdo e
competitividade das cidades e para a coesao
social e territorial."

A presente proposta surge da andlise de um
conjunto de dados estatisticos que indiciam a
necessidade de reforcar a dinamizacdo da
reabilitacdo urbana no concelho de Vila Franca
de Xira, bem como da necessidade de promover a
utilizacdo e colocacdo no mercado dos fogos
devolutos, convergindo quer para a melhor
gualidade do ambiente construido, quer para a
maior capacidade de atracao e fixacdo de
residentes, contribuindo para um mercado
habitacional com mais e melhor oferta. Nesta
Otica, o presente documento apresenta a
redelimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de
Pévoa de Santa Iria.

Enquadradas no Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lein.°
307/2009, de 23 de Outubro, e posteriormente
alterado pela Lei n.°32/2012, de 14 de agosto,
as areas de reabilitacdo urbana correspondem “a
drea territorialmente delimitada que, em virtude
da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e
verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condices de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma operacdo
de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento

proéprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo
urbana;" (alinea b) do n.°2 da Lei n.© 32/2012,
de 14 de agosto). O artigo 12° da mesma Lei
estabelece ainda que:

> “1 — As dreas de reabilitacdo urbana incidem
sobre espacos urbanos que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacos urbanos e
verdes de utilizacdo coletiva, justifiqguem uma
intervencdo integrada.”

> “2 - As dreas de reabilitacdo urbana podem
abranger, designadamente, dreas e centros
histdricos, patrimdnio cultural imdvel
classificado ou em vias de classificacdo e
respetivas zonas de protecdo, dreas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas.”

A presente proposta de novo limite geografico da
ARU de Pévoa de Santa Iria, definida
originalmente no ano de 2015, surge no contexto
de redelimitacdo das 7 ARU do concelhoe vem
consolidar a intervencdo que o Municipio de Vila
Franca de Xira tem vindo a desenvolver,
nomeadamente, através da sua estratégiade
regeneracdao urbana focada na sustentabilidade
econdmica, social e ambiental, assim como na
inclusdo social e valorizacao territorial.

De seguida apresenta-se a memoria descritiva
referente a redelimitacdo da ARU de Pévoa de
Santa Iria, a qual integra os critérios subjacentes
a sua delimitacdo, bem como os objetivos
estratégicos a prossequir, o quadro de beneficios
fiscais e incentivos financeiros, e em anexo a
respetiva planta.

Objetivos da NGPH nos quais se enquadra o presente documento

NOVA GERACAO
DE POLITICAS

DE HABITACAO
RCM N.050-A/2018

Fonte: EYP, 2019

» OBJETIVO 3: Criar as condi¢des para que a reabilitacdo seja a
principal forma de intervencdo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano

» OBJETIVO 1: Dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave
caréncia habitacional

» OBJETIVO 2: Garantir o acesso a habitacdo a todos os que ndo tém
resposta por via do mercado

» OBJETIVO 4: Promover a inclusdo social e territorial e as
oportunidades de escolha habitacionais

EY-Parthenon | 6



Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

1. Enquadramento da redelimitacao das ARU do

concelho de Vila Franca de Xira
1.2 Objetivos estratégicos a prossequir

Os objetivos estratégicos definidos na
presente redelimitacdo da ARU sdo comuns as
7 ARU do concelho a serem redelimitadas.
Tiveram em consideracdo quer o
enquadramento na recente estratégia de
desenvolvimento territorial para o concelho
“Vila Franca de Xira: Construcdo de uma visdo
de futuro 2030", quer na Estratégia Local de
Habitacdo do concelho de Vila Franca de Xira
(em elaboracao), quer ainda no "“Plano de
Acdo para a Estratégia da Regeneracdo
Urbana do Concelho de Vila Franca de Xira

Reconhecendo um conjunto de necessidades
ligadas a melhoria das condicdes habitacionais
das familias, a captacdo de investimento, ao
ordenamento e gestdo urbanistica bem como
ao refor¢o da sustentabilidade ambiental e
demogréfica, a definicdo das ARU enquanto
instrumentos de promocgdo e incentivo que
privilegia a reabilitacao urbana
consubstanciam a continuidade do trabalho
do Municipio e a prossecucgdo dos objetivos
estipulados para o seu desenvolvimento
futuro.

para o periodo 2014-2020" atualmente em

revisdao.

Vila Franca de Xira:

Construcdo de uma visao de
futuro 2030

Plano de Acdo da Estratégia
da Regeneracao Urbana do

Municipio de Vila Franca de
Xira 2014-2020 (em revisdo)

v

Estratégia Local de

Habitacdao 2026
(em elaboracdo)

Um territério charneira entre
regioes que serve de
intermedidrio a um mundo rural
e a um espago metropolitano,
com uma triade econémica
(industria, logistica, servicos
empresariais) mais resiliente e
sustentdvel baseada nainovacdo
e qualificacdo dos seus recursos,
e que oferecaum quadro de vida
completo e enriguecedor aos
seus residentes, onde as
relacdes humanas se estreitam
por via da cultura e da tradicdo
renovada e do usufrutoe
valorizagdo do contacto com a
naturezaem geral e orio em
particular.

O Plano de Ac¢do da Estratégia da
Regeneracdo Urbana do
Municipio de Vila Franca de Xira
2014-2020, atualmente em
revisdo, elegeu, tendo em
consideracdo os designios
VIVER, VISITAR, INVESTIR e
TRABALHAR, as a¢les de
reabilitacdo no edificado como
sendo estruturantes para a
regeneracdo urbana do territério
municipal, apostando na
delimitacdo de sete Areas de
Reabilitagcdo Urbanas - ARU.

Assegurar que no horizonte de
2026, Vila Franca de Xira
alcance uma reducgdo das
caréncias habitacionais dos seus
residentes, apostando na
reabilitagdo do parque
habitacional e no arrendamento,
alavancando dindmicas de
reestruturacdo urbana e
revitalizagdo social mediante
forte cooperacdo entre o setor
publico, central e local, e o
privado, numa abordagem de
maior proximidade a populacdo.

E1. Qualificagdo do modelo do
habitat e oferta de qualidade de
vida; E3. Afirmacdo na vanguarda
da mudanca de paradigma
sustentdvel; E4. Focalizacdo da
imagem identitaria

!

Viver, Visitar,
Investir e Trabalhar

!

Qualificar, Apoiar, Responder

!

REDELIMITACAO DAS AREAS DE REABILITACAO URBANA
DO CONCELHO DE VILA FRANCA DE XIRA

Aumento da coesdo social e territorial traduzida na melhoria das condicdes de habitabilidade e
sustentabilidade do edificado; Rejuvenescimento das dreas centrais, dinamizacdo da economia de base
local, melhoria do ambiente urbano e reforco da meméria coletiva.

Fonte: EYP, 2020
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

1. Enquadramento da redelimitacao das ARU do

concelho de Vila Franca de Xira
1.2 Objetivos estratégicos a prossequir

Neste sentido, e considerando as
caracteristicas do concelho (necessidades de
reabilitacdo, edificado devoluto, escassez de
oferta habitacional condigna), bem como as
estratégias municipais foram definidos os
seguintes objetivos estratégicos a prossequir,
comuns as sete ARU do territério municipal,
incluindo a presente ARU de Povoa de Santa
Iria:

» Promover a reabilitacdo urbana do edificado
e a melhoria das condicdes de
habitabilidade, funcionalidade e conforto,
contribuindo para o aumento da oferta
habitacional;

» Incentivar a dinamizacdo do mercado
imobiliario, através da criagdo de um quadro
de incentivos e beneficios a aplicar, que
acelere a colocacdo dos imdveis devolutos
ou subutilizados no mercado, a precos
acessiveis, em resposta a escassez
habitacional;

» Estimular a sustentabilidade do edificadoe o
bom desempenho energético-ambiental
alavancando dinamicas positivas de
transformacdao do tecido urbano, criando
valor e singularidade;

» Atrair investimento privado capaz de
dinamizar a economia de base local,
estimulando atividades e empregos,
atraindo novos consumos e utilizadores,
tirando partido das oportunidades

mobilizadoras no contexto da regeneracao
urbana;

» Contrariar o declinio demogréfico
beneficiando da revitalizagao impulsionada
pelo processo de reabilitacdo urbana,
captando residentes mais jovens, capazes
de fundar novas sociabilidades, vivéncias e
consumos;

» Reforcar a identidade territorial dos
conjuntos urbanos, testemunhos singulares
da memodria coletiva e palcos privilegiados
da expressao comunitaria, enquanto
estratégia para a (re)construcdo de espirito
de lugar, fator de diferenciacdo competitiva
numa Pdlis cada vez mais globalizada.

Estes objetivos encontram-se, na
generalidade, alinhados com os definidos nas
delimitacBes prévias, mantendo-se
pertinentes.

Como ambito temporal das sete ARU
redelimitadas no concelho de Vila Franca de
Xira, e em particular da ARU de Pdvoa de
Santalria, estipula-se o prazo de 10 anos.

Sistematizacado das areas abrangidas pela redelimitagdo das 7 ARU do concelho de Vila Franca de Xira

Diferencial
das ARU 2015
ARU 2015 ARU 2021 face as ARU 2021
Area o Area 5 Area N.°Fogos
(ha) N.° Fogos (ha) N.° Fogos ) o
ARU de Alhandra - Vila Franca de Xira - Povos 232,2 8 080 203,4 7441 -12% -8%
ARU de Alverca do Ribatejo 21,4 1231 16,9 1602 -21% 30%

ARU de Vialonga 13,7 788 26,3 1113 92% 41%
ARU de Castanheira do Ribatejo 10,0 434 13,3 512 33% 18%
ARU de Cachoeiras 5,5 91 47,7 170 767% 87%
ARU de Calhandriz 7,3 92 7,3 92 0% 0%
Total 314,1 11938 @ 330,6 12 196 +5% +2%

Fonte: INE - Censos 2011; CMVFX (2015) Documentos das 7 Areas de Reabilitacdo Urbanas do Concelho de Vila Franca de Xira
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

2. Memoria descritiva e
justificativa da redelimitacao da
ARU de Povoa de Santa Iria
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

2. Memoria descritiva e justificativa da
redelimitacdao da ARU de Pévoa de Santa Iria

Enguadramento territorial

O territério abrangido pela redelimitacdo da
ARU da Pdvoa de Santa Iria enquadra-se
totalmente na UF da Pdévoa de Santalria e
Forte da Casa. A proposta de redelimitacdo
integra a drea consolidada do ntcleo urbano
da Pévoa de Santa Iria.

A nova delimitacdo corresponde a uma area
de 15,7ha, a qual representa uma reducao
significativa face a area anteriormente
definida (que seria de 24ha).

Critérios subjacentes a delimitacdo da area

Tendo por base os objetivos estratégicosa
prossequir foi efetuada uma avaliacao da
configuracdo geografica das ARU que
resultounuma proposta com diferencas e
ajustamentos. A redelimitagdo teve por base
0s sequintes critérios fisicos e
administrativos:

» O limite do Conjunto Urbano com
Interesse de Pdvoa de SantalIria e cuja
delimitacdo consta da Planta de

Ordenamento: Classificacdo e Qualificacdo

do Solo do Plano Diretor Municipal de Vila
Franca de Xira. Tratam-se de conjuntos

definem como “obras do homem de
particular originalidade e homogeneidade,
gue se destacam pelo seu interesse
arquitetdnico, ambiental, histérico ou
etnolégico” (Fonte: Regulamento do
PDMVFX);

Os limites das subsecdes estatisticas da
Base Geografica de Referenciacdo de
Informacado (BGRI) do Instituto Nacional
de Estatistica (INE). A BGRI integra
informacdo do Censos 2011 a um nivel de
desagregacdo geografico abaixo da
freqguesia (seccdo e subseccao
estatistica), sendo fundamental para a
caracterizacdo da drea de intervencao;

O conjunto arquitetdnico residencial
multifamiliar de Casas de Renda
Econdmica da Pdvoa de Santa Iria / Bloco
de HabitacBes do Pessoal da Soda Pévoa,
inventariado com o cédigo IPA.00029183
no Sistema de Informacdo para o
Patrimonio Arquitetonico da Direcdo Geral
do Patrimdnio Cultural e que pode ser
consultadoem
http://monumentos.gov.pt/site/app_page

suser/SIPASearch.aspx?id=0c69a68c-

2a18-4788-9300-11ff2619a4d2.

enquadrados como valores culturais “que,
pelas suas caracteristicas, se assumem
como valores de reconhecidointeresse
histérico, arquitetdnico, arqueoldgico,
artistico, cientifico, técnico ou social” e se

A utilizacdo destes critérios, permite
apresentar a redelimitacdao da ARU
(cartograma em Anexo).

ARU de Pdvoa de Santa Iria

Fonte: Google Earth, consultado em novembro 2020
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

2. Memoria descritiva e justificativa da
redelimitacdao da ARU de Pdovoa de Santa Iria

Principais caracteristicas da area abrangida

Segundo os dados censitarios mais recentes
(2011), a ARU da Pévoa de Santa Iria tem
uma populacaoresidente de cercade 1.154
pessoas (cerca de 2,9% da populacdo total da
freguesia), correspondendo a 995 familias.
Cercade 51,7% destas sdao seniorese 17,7%
jovens, apresentando niveis muito elevados
de envelhecimento.

Relativamente ao parque habitacional,
segundo os Censos 2011, na drea da ARU
coexistem 376 edificios. Destes, a sua
maioria corresponde a construcdes
anterioresa 1970 (66,5%), sendo que destes
48,1% sdo anterioresa 1960.

Relativamente aos alojamentos familiares
classicos de acordo com os dados censitarios
de 2011 (1.266 no total), destaca-sea

proporcdo de arrendamento - cerca de
35,3%% dos alojamentos existentes- bem
como a percentagem de alojamentos vagos
(14,3%).

Nesta 6tica, a drea abrangida pela ARU da
Pévoa de Santa Iria apresenta tem um perfil
do parque edificado com sinais de
obsolescéncia e degradacao acompanhado
da tendéncia de envelhecimento
populacional. A existéncia de fogos vagos
constituiuma oportunidade para fazer face
as necessidades e caréncias habitacionais
existentes no concelho, bem como a
captacdo de novos residentes. Por outro
lado, a idade do parque edificado associado
ao envelhecimento populacional pode
acarretar desafios de assequrar condicdes
condignas habitacionais aos seus residentes.

Edificios por época de construcdo na ARU de Pévoa de Santa Iria, 2011

140
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21
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Fonte: INE - Censos 2011; CMVFX (2015) Area de Reabilitacdo Urbana de Pévoa de Santa Iria

Principais indicadores da ARU de Pévoa de Santa Iria

Pévoa de
Santa Iria

1.154 2,9% 17, 7% 51, 7% 995 376 1.266 14,3%

Fonte: INE - Censos 2011; CMVFX (2015) Area de Reabilitacdo Urbana de Pévoa de Santa Iria
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

3. Quadro de beneficios fiscais
e incentivos financeiros

Enquadramento

3.1. Beneficios fiscais (IMI, IMT, IRS, IRC e IVA)
3.2. Incentivos financeiros (taxas municipais e
programa municipal de recuperacao de iméveis)
3.3. Acesso aos beneficios fiscais e aos incentivos
financeiros

3.4. Penalizacoes do IMI
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Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

3. Quadro dos beneficios fiscais e incentivos
financeiros
Enquadramento

A reabilitacdo urbana beneficia de um
conjunto de beneficios fiscais consagrados
na Lei, configurando um importante
instrumento de politica para a dinamizacdo
da reabilitacdo urbana. O presente quadro
elaborado nos termos do disposto na alinea
¢)don.° 2 do artigo 13.° e da alinea a) do
artigo 14.° do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana é aplicivel as sete Areas
de Reabilitacdo Urbana (ARU) do concelho de
Vila Franca de Xira, sendo composto por
quatro partes:

3.1. Beneficios fiscais (IMI, IMT, IRS, IRC e
IVA);

3.2. Incentivos financeiros (taxas
municipais e programa municipal de
recuperacdo de imdveis);

3.3. Acesso aos beneficios fiscais e aos
incentivos financeiros;

3.4. Penaliza¢bes do IMI.

Nos termos do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), constante no
Decreto-Lein.© 307/2009, de 23 de
outubro, com a sua atualredacao, a
delimitacdo das dreas de reabilitacdo urbana
exige a definicdo do quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais,
designadamente o imposto municipal sobre
imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imdveis (IMT).

Na estratégia de atuagcdo nas ARU, compete
ao Municipio de Vila Franca de Xira, entidade
gestora das correspondentes operacdes de
reabilitacdo urbana, garantir a efetividade do
acesso ao conjunto dos beneficios fiscais e
outros incentivos previstos na legislacdo em
vigor e nos regulamentos.

No ambito da redelimitacdo das ARU do
concelho de Vila Franca de Xira e dando
cumprimento ao previsto na legislacao
vigente, no presente quadro sdo definidos os
beneficios fiscais, entre os quais 0s
associados aos impostos municipais, bem
como sao estabelecidos outros incentivos
financeiros, em especial aisencdoe a
reducdo de taxas municipais previstas no
Regulamento Municipal de Urbanizacdo,
Edificacdo e Taxas por Operacdes
Urbanisticas (RMUETOU) do Municipio de Vila
Franca de Xira.

EY-Parthenon | 13

A redelimitacdo das ARU do concelho
confere aos proprietdrios e titulares de
outros direitos, énus e encargos sobre 0s
edificios ou fracdes que promovam obras de
reabilitacdo urbana nos imdveis nelas
compreendidos, o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbana nos termos estabelecidos
na legislacdo aplicdvel, sem prejuizo de
outros beneficios e incentivos relativos ao
patriménio cultural (cf. alinea b) do artigo
14.° do RJRU).

De entre os apoios e incentivos financeiros a
reabilitacdo urbana de ambito nacional
disponiveis, destacamos os seguintes:

» IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro
para a Reabilitacdo e Revitalizacao
Urbanas que consiste num instrumento
financeiro que se destina a reabilitagdo e
revitalizacdo urbana para concretizacdoda
politica publica de desenvolvimento
urbano, que tem por objetivo a
revitalizacdo dos centros urbanos, em todo
o territério nacional, promovendo a
habitacdo, atraindo novos residentes,
dinamizando a atividade econdmicae com
ela a criacdo de riqueza e de emprego. O
prazo de candidatura ao IFRRU foi alargado
até 2023.

v

Programa “Reabilitar para Arrendar -
Habitacdo Acessivel” - programa que tem
como objetivo o financiamento de
operacdes de reabilitacdo de edificios com
idade igual ou superior a 30 anos, que apds
reabilitacdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais.
As fracdes destinam-se a arrendamento em
regime de renda condicionada.



Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

3. Quadro dos beneficios fiscais e incentivos
financeiros
3.1 Beneficios fiscais

Nas ARU do concelho de Vila Franca de Xira de julho, com a sua atual redacado, bem como
sdo aplicdveis os beneficios fiscais a no artigo 18.9n.° 1 alinea a) e Lista | do
reabilitacdo urbana previstos nos artigos Cdédigo do IVA, Decreto-Lein.° 394-B/84, de
45,9 ¢ 71.9 do Estatuto dos Beneficios 26 de dezembro, com a sua atual redacao:

Fiscais (EBF), Decreto-Lein.© 215/89, de 1

ARTIGO 45.° do EBF

Prédios urbanos ou fragées auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados nas ARU

ISENGCAO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

“Isencdo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive,
da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por
mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a
habitacdo prépria e permanente (Redacdo da Lein.©114/2017, de 29/12)."

artigo 45.n.9 1, n.° 2 alineaa), n.° 4 e n.° 6 do EBF

Condicdes:
Isencdo por 3 anos:

» Certificacdo da intervencao de reabilitacdo por parte da Camara Municipal;

» Subida de 2 niveis no estado de conservacdo apds a conclusdo da obra de reabilitacdo Nivel >
BOM;

» Cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica.

Renovacdo por +5 anos:

» A requerimento do interessado;

» Dependente de deliberacdo em Assembleia Municipal;

» Confirmacdo de utilizacdo do imdvel como habitacdo prépria permanente ou para arrendamento
para habitacdao permanente.

ISENGCAO DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)

"Isencdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis nas aquisicbes de imdveis
destinados a intervencbes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
madximo de trés anos a contar da data de aquisicdo (Redacdo da Lein.©114/2017, de 29/12)."

artigo 45.2n.2 1 e n.° 2 alinea b) do EBF

Condicdes:

» Prazo de 3 anos para inicio das obras a contar da data da aquisicdo;

» Certificacdo da intervencdo de reabilitacdo por parte da Camara Municipal;

» Subida de 2 niveis no estado de conservacdo do prédio ou fracdo apds a conclusdo da obra de
reabilitacdo Nivel > BOM;

» Cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica.
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“Isencdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis na primeira transmissao,
subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou,
quando localizado em drea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria e permanente
(Redacdoda Lein.©114/2017,de 29/12)."

artigo 45.2n.2 1 e n.° 2 alinea ¢) do EBF

Condicdo paraisencdo [na primeira transmissdo onerosa de prédio ou fracdo reabilitados]:

» Prédios ou fracdes autdnomas, concluidos ha mais de 30 anos, que tenham sido objeto de
intervencado de reabilitacdo nos termos do disposto no artigo 45° n.° 1 do EBF;

» Prédio ou fracdo auténoma destinado a habitacdo propria permanente ou a arrendamento para
habitacdo permanente.

ARTIGO 71.° do EBF
Incentivos a reabilitacdo urbana e ao arrendamento habitacional a custos acessiveis

Iméveis localizados nas ARU

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO DE PESSOAS SINGULARES (IRS) - DEDUGAO A COLETA DOS
ENCARGOS SUPORTADOS PELO PROPRIETARIO RELACIONADOS COM A REABILITAGAO

"Deducdo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de:

a) Imdveis, localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo;
ou

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°% e
sequintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lein.° 6/2006, de 27
de fevereiro, que sejam objeto de acdes de reabilitacdo."

artigo 71.°n.4,n.° 18 en.%° 23 do EBF

TRIBUTACAO DAS MAIS-VALIAS - DECORRENTES DA ALIENAGAO DE IMOVEIS SITUADOS EM
ARU

"Tributacdo das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués
a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacdo de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacdo."

artigo 71.°n.°5 e n.° 23 do EBF

EY-Parthenon | 15



Redelimitacdo da ARU de Pévoa de Santa Iria

3. Quadro dos beneficios fiscais e incentivos
financeiros
3.1 Beneficios fiscais

TRIBUTAGAO DOS RENDIMENTOS PREDIAIS - DECORRENTES DO ARRENDAMENTO

"“Tributacdo dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio
portugués a taxa de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de:

a) Imdveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo;

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e
sequintes do NRAU, que sejam objeto de acbes de reabilitacdo."

artigo 71.n.°7en.° 23 do EBF

Condicdes:

» Certificacdo prévia da acdo de reabilitacdao por parte da Cadmara Municipal, que remete a
certificacdo a administracao tributaria;

» Encargos devem ser devidamente comprovados;

» Subida do estado de conservacdo de, pelo menos, 2 niveis acima do verificado antes do inicio da
intervencdo, apos a conclusdo das obras de reabilitagdo;

ou

» Nivel de conservacao 2 BOM, apds a conclusao das obras, desde que:
- obras decorrentes nos quatro anos anteriores a data do requerimento para a correspondente
avaliacdo; e
- o custo das obras (incluindo IVA) corresponda pelo menos a 25% do valor patrimonial tributario
do imével e este se destine a arrendamento para habitacdo permanente.

A comprovacao do inicio e da conclusdo das acdes de reabilitacdo é da competéncia da Camara
Municipal de Vila franca de Xira, incumbindo certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitacdo, mediante vistoria prévia e vistoria final.

ISENCAO DE IMPOSTO SOBRE PESSOAS COLETIVAS (IRC) - RENDIMENTOS OBTIDOS POR
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (F.L1.)

"Isencdo para os rendimentos obtidos por F.I.I, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e
31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acbes de
reabilitacdo certificadas."

artigo 71°n.°1en.° 21 do EBF

Condicdes:

» F.I.I. constituidos entre 1/01/2008 e 31/12/2013;

» 75% dos seus ativos constituidos por bens iméveis localizados em ARU e sujeitos a agbes de
reabilitacdo;

» Aplicdvel a imdveis que foram objeto de acdes de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008
e concluidas até 31 de dezembro de 2020.
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IRS/IRC - RETENGAO NA FONTE A TAXA DE 10% - RENDIMENTOS RESPEITANTES A UNIDADES
DE PARTICIPAGAQ NOS F.L.I.

“Tributacdo a taxa de 10% das unidades de participacdo nos F.I.l., em sede de IRS e IRC e Mais-
Valias."”

artigo 71°n.°2 e n.% 3 do EBF

Condicdes:

» Nos termos do n® 2 e n® 3 do artigo 71° do EBF;
» Aplicavel a imdveis que foram objeto de acdes de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008
e concluidas até 31 de dezembro de 2020.

ARTIGO 18.° DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (CIVA) E LISTA | do
CIVA

Taxa reduzida nas empreitadas de reabilitagdo urbana nas ARU

IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA) - REDUGAO DA TAXA DO IVA NAS
EMPREITADAS

“Taxa reduzida de 6% (reducdo de menos 17% do IVA ao valor global da empreitada, uma vez que a
verba 2.23 ndo faz qualquer referéncia a distincdo entre mao-de-obra e materiais)."

artigo 18.9n.9 1 alinea a) do Cdédigo do IVA e verba 2.23
da LISTA | - Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida

Condicdes:

» Empreitadas de reabilitacdo urbana, realizadas em imdveis ou em espacos publicos;

» A aplicacdo da taxa reduzida exige a verificacdo de que:
- a empreitada se situe numa das 7 ARU definidas pelo municipio;
- que a empreitada seja qualificada como de reabilitacdo, certificada pela autarquia e emitida a

respetiva comprovacao;

» Realizacdo de um contrato de empreitada entre o empreiteiro e o dono da obra;

» As correspondentes faturas devem conter a mencdo “IVA a taxa de 6% nos termos da verba 2.23
da tabela 1 anexa ao cédigo do IVA".
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3.2 Incentivos financeiros

3.2.1 Taxas Municipais

O Municipio estabelece como formas de
incentivos financeiros as isencdes e as
reducdes do pagamento de taxas
urbanisticas e administrativas relativas a
reabilitacdo urbana previstas no RMUETOU,
nos seguintes termos:

» Isencdo do valor das taxas devidas pela
realizacdo de todas as vistorias para
determinacdo do nivel de conservacdo do
imovel e pela definicdo das obras
necessarias para obtencdo de nivel de
conservacao superior, a realizar nos
termos do Decreto-Lein.® 266-B/2012, de
31 de dezembro e das demais vistorias que
forem realizadas no processo de obras de
reabilitacdo, com excecdo das que sejam
devidas pelas inspecdes a ascensores,
monta-cargas, escadas mecanicas e
tapetesrolantes;

v

Reducdo de 75% do valor de todas as taxas
relativas a urbanizacao e edificacdo e da
taxa referente a comparticipacdo por cada
lugar de estacionamento em deficit em
obras de reabilitacdo;

» Reducdo de 75% do valor de todas as taxas
de assuntos administrativos em obras de
reabilitacdo;

v

Isencdo de todas as taxas relativas a
urbanizacdo e edificacdo, da taxa referente
a comparticipacdo por cada lugar de
estacionamento em deficit e das taxas de
assuntos administrativos em obras de
reabilitacdo e em novas edificacdes
construidas em resultado da demolicdo de
edificios em ruinas, em virtude da
inviabilidade da sua reabilitacado, cujo
projeto contemple a sustentabilidade do
edificio de acordo com as classes de
desempenho do sistema de certificacao
LiderA — Sistema de Avaliacaoda
Sustentabilidade, caso obtenha a classe C
ou superior deste sistema de certificagdo.

O LiderA é o acréonimo de Liderar pelo
Ambiente para a construcdo sustentdvel e
consiste em um sistema voluntdrio criado
pelo Instituto Superior Técnico, com o qual o
Municipio estabeleceu um protocolo, que
orienta e certifica ambientes, na procura de
sustentabilidade no edificado e outros
ambientes construidos.
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» Permite identificar formas de melhorar o
desempenho considerando a criacdo e
valor, classificando o desempenho numa
escala fatorialde onde 1 é a préatica usual
(Classe E), 2 é uma melhoriade 2 vezes ou
aumento de eficiéncia de 50% (Classe A) e
10 é uma melhoria de 10 vezes (Classe
A++),

» Desenvolve uma abordagem integrada
abrangendo aspetos ambientais, sociais e
econdmicos, que incluemvinte areas,
assegurando uma visao global sobre os
aspetos principais a considerar para a
sustentabilidade na construcao.

v

O sistema aplica-se nas diferentes fases de
desenvolvimento do ciclo de vida do
empreendimento: (1) da ideia ao plano; (2)
projeto, (3) construcdao nova, (4) opera¢ao
e (5) reabilitagdo/demolicdo.

O processo de avaliacdo pelo LiderA dispde
de um modelo de calculo, onde existe um
processo de requisitos para cada um dos 40
critérios programaticos e respetivos limiares
base necessarios para se atingir cada uma
das classes de desempenho deste sistema.
Apds avaliados individualmente todos os 40
critérios programaticos, com base no seu
grau de ponderacdo e na classe de
desempenho atribuida, é efetuada uma
avaliacdo global final que se traduz numa das
classes de desempenho do LiderA.

Se atingir a classe C ou superior e
pretendendo-se ter a certificacdo pela marca
LiderA (que pode ser na fase de plano,
projeto, obra e operacdo), é atribuido o
certificado de reconhecimento.

Com o incentivo da isencdo das taxas nas
obras realizadas dentro das ARU do concelho
gue sejam reconhecidas pela equipa de
avaliacdo do LiderA com, pelo menos, a
classe C deste sistema, o Municipio pretende
incrementar a construcdo “amiga do
ambiente” no concelho.

O LiderA pode ser consultado no endereco
eletrénico https://www.lidera4all.com



https://www.lidera4all.com/
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3.2.2 Programa Municipal “Recupere a sua casa"

O "Recupere a sua casa"” é um programa
municipal destinado aos proprietarios,
senhorios e inquilinos de menores recursos
econdmicos, que pretendam pintar e/ou
recuperar a fachada dos seus edificios ou
realizar pequenas obras de beneficiacdo no
interior das habitacdes, em prédios antigos e
degradados, com volumetriaigual ou inferior

a dois pisos e de construcdo anterior a 1970.

As candidaturas aprovadas pelo “Recupere a
sua casa" sera atribuida uma
comparticipagdo financeira de apoio para
materiais destinados a execucgdo de
pequenas obras no interior ou no exterior de
edificios e habitacdes.

O valor global do programa é fixado
anualmente no Plano e Orcamentoda
Camara Municipal.

As condi¢des de acesso e candidaturas ao
programa encontram-se definidas no
respetivo regulamento municipal que pode
ser consultado na pagina da internet da
Camara Municipal de Vila Franca de Xira
www.cm-vfxira.pt.
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Este incentivo financeiro é justificado
atendendo, por um lado, a inten¢do do
Municipio dar apoio ndo sé a grandes
intervencdes de reabilitacdo de edificios, mas
também as obras de menor dimensdao,
incluindo as isentas de controlo prévio, tais
como as obras de reparacado e as de
conservacdo de fachadas e, por outro lado, a
necessidade de incentivar os proprietdrios de
prédios urbanos existentes na drea do
Municipio a procederem a recuperacdo das
habitacOes e a requalificagdo das fachadas,
como contributo decisivo para a melhoria das
condic¢Oes de habitabilidade e salubridade
nas zonas mais antigas das freguesias e para
o melhor enquadramento ambiental,
urbanistico e estético da malha urbana.
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Os beneficios fiscais e incentivos financeiros
a reabilitacdo nas ARU do concelho de Vila
Franca de Xira sdo atribuidos mediante
requerimento dos interessados que
assinalam o pedido de atribuicdo através do
preenchimento de formuldrio préprio que a
Camara Municipal de Vila Franca de Xira
disponibiliza para o efeito na sua pdgina da
internet e na Loja do Municipe.

Os beneficios fiscais a reabilitacdo apenas
serdo concedidos a intervencdes que se
enguadrem nas definicdes legais de
reabilitacdo de edificios e de reabilitacdo
urbana, ndo se aplicando designadamente, a
construcdes a edificar em lotes vazios ou em
lotes resultantes da demolicdo de edificios
existentes sem reconstrucao da estrutura
das fachadas.

Também ndo serdo concedidos a
intervencdes em edificios ou conjuntos
edificados com insercao desadequada no
tecido urbano, nomeadamente,
alinhamentos, volumetria, cércea ou altura
da construcao.

Os proprietdrios podem usufruir dos
incentivos financeiros, nomeadamente as
isencdes e reducdes de taxas, desde que
promovam obras de reabilitacdo dos seus
iméveis, nos termos das definicdes
constantes do RJRU, do Decreto-Lein.©
307/2009, de 23 de outubro, com a sua
atual redacado:

«Reabilitacdo de edificios» a forma de
intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de
seguranca funcional, estrutural e construtiva
a um ou a vdrios edificios, as construcées
funcionalmente adjacentes incorporadas no
seu logradouro, bem como as fracées

eventualmente integradas nesse edificio, ou a

conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em funcdo das opcbes de

reabilitacdo urbana prossequidas, com vista a

permitir novos usos ou 0 mesmo uso com
padrées de desempenho mais elevados,
podendo compreender uma ou mais
operacbes urbanisticas.»
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«Reabilitagcdo urbanax» a forma de
intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimdnio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelacdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos
urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de
obras de construcdo, reconstrucéo,
ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou
demolicdo dos edificios.»

A publicacdo do Decreto-Lein.© 95/2019, de
18 de julho, que revogou o anterior Regime
Excecional da Reabilitacdo Urbana (RERU),
estabeleceu o regime juridico aplicavel a
reabilitacdo de edificios ou fracdes
autonomas, destinados a ser, total ou
predominantemente, afetos ao uso
habitacional, sendo este regime legal
aplicavel as intervencdes efetuadas nas ARU.

Para efeitos da obtencdo dos beneficios
fiscais e incentivos financeiros é necessariaa
confirmacdo da localizacdo do imével numa
area delimitada de reabilitacao urbana do
concelho de Vila Franca de Xira.

Os beneficios fiscais e incentivos financeiros
a reabilitacdo nas ARU do concelho de Vila
Franca de Xira, serdo concedidos mediante
vistoria a efetuar pelos servicos competentes
da Camara Municipal, antes do inicio e,
novamente, apds a conclusdo das obras de
reabilitacdo.

As vistorias sdo requeridas através do
preenchimento de formuldrio préprio e sdo
realizadas em cumprimento do disposto no
Decreto-Lein.? 266-B/2012, de 31 de
dezembro.

Da vistoria hd lugar a emissdo de um
relatério e a atribuicdo do nivel de
conservacdo do imével.
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Nas operac¢des urbanisticas das obras de
reabilitacdo que carecem de controlo prévio
nos termos do RJUE, é obrigatériaa
instrucao de um processo administrativo de
reabilitacdo e o cumprimento do
procedimento previsto no referido regime
legal.

Os beneficios fiscais a reabilitacdo urbana sé
serdo concedidos apds a boa conclusdo das
obras que serd atestada pelos servicos
competentes da Camara Municipal apds
vistoria solicitada pelo requerente, através
de preenchimento de formulario préprio,
para verificar a sua conclusao nos exatos
termos do projeto aprovado pela Camara
Municipal e para comparar os niveis de
conservacdo obtidos antes e depois da obra.

Os beneficios e incentivos a reabilitacao
cessardo se se verificar que houve
desrespeito ao projeto aprovado ou que
foram executadas demolicdes nao
autorizadas.

A comprovacao do inicio e da conclusdo das
acoes de reabilitacdo é da competéncia da
Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar
o estado dos imdveis, antes (vistoria prévia)
e apds as obras (vistoria final)
compreendidas nas acdes de reabilitacao,
considerando-se como "“Ac¢des de
Reabilitacdo” as intervencdes das quais
resulte um estado de conservacdo do imével,
pelo menos dois niveis acima do atribuido
antes da intervencao.

Em resultado da vistoria final é emitida
certiddo comprovativa da reabilitacdao do
imével que contera o grau de confirmacdo do
cumprimento da subida de, pelo menos, 2
niveis do estado de conservacao, ou da
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classificacdo alcancada pelo mesmo. A
Camara Municipal fard o reconhecimento do
preenchimento das condi¢8es de atribuicao
dos beneficios fiscais e dard conhecimento a
reparticao de financas, para concessdo dos
beneficios fiscais atribuiveis.

Poderdo candidatar-se aos beneficios fiscais
e incentivos financeiros ndo sé as grandes
intervencdes de reabilitagdao de edificios, mas
também as obras de menor dimensao,
incluindo as isentas de controlo prévio,
nomeadamente as obras de reparacao e
conservacdo de fachadas.

Para efeitos da atribuicdo de beneficios
fiscais e incentivos financeiros, as obras de
reabilitacdo é aplicada toda a legislagao
constante do quadro legal para a reabilitacao
urbana em vigor, sem prejuizo da atualizagao
gue venha a ser produzida na matéria.

As alteracdes ou revogacdes que se vierem a
verificar a legislagdo prépria, no ambito dos
beneficios fiscais, bem como,
nomeadamente, as alteracdes ou revogacdes
dos programas de incentivos financeiros a
reabilitacdo urbana e dos incentivos ao
arrendamento habitacional a custos
acessiveis, de ambito nacional ou europeu,
sdo imediatamente aplicaveis as sete ARU
durante o seu periodo de vigéncia, com as
devidas adaptacGes, sendo também
imediatamente aplicados os beneficios fiscais
e apoios ou incentivos financeiros que
venham a ser aprovados em data posterior a
entrada em vigor das ARU e Operacdes de
Reabilitacdo Urbana (ORU) do concelho de
Vila Franca de Xira.
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A redelimitagdo das ARU e a definicdo das
respetivas ORU do concelho de Vila Franca
de Xira, implicam também o estabelecimento
da politica fiscal municipal em matéria de
penalizacdes ou majoracdes do IMT. A par
dos incentivos, compete ao Municipio definir
as penalizacGes daquele imposto associado
as politicas municipais referentes a
reabilitacdo urbana.

Enguadrado na estratégia municipal da
reabilitacdo em curso, procurando conciliar
os diversos interesses subjacentes aos
artigos 112.2e 112.9-B do Cddigo do IMI,
Decreto-Lein.® 287/2003, de 12 de
novembro, com a sua atual redacdao, com o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana do
Decreto-Lein.? 307/2009, de 23 de outubro
e com o Regime Juridico da Reabilitacdo de
Edificios ou Fracdes Auténomas Destinados
Total ou Predominantemente ao Uso
Habitacional do Decreto-Lein.© 95/2019, de
18 de julho, o estabelecimento de
penalizacdes relacionadas com o IMI tem
como intuito levar os proprietdrios a
reabilitar os seus iméveis em estado de
degradacdo ou em ruina ou devolutos.

Simultaneamente, o Municipio intenta
combater a desertificacdo, incentivar a
disponibilizacdo de edificios e de fogos
habitacionais para habitacdo prépria ou para
o0 mercado de arrendamento, privilegiando a
sua ocupacado, bem como promover a
revitalizacdo e regeneracdo urbanas através
da preservacado do edificado existente.

Com este alinhamento estratégico, nas ARU
do concelho, o Municipio de Vila Franca de
Xira aplicara os agravamentos do IMI
previstos no n.° 3 do artigo 112.° do
Cédigo do IMI, com elevacdo da taxa,
anualmente, ao triplo, nos casos:
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» De prédios urbanos que se encontrem
devolutos hd mais de um ano, ou prédios
em ruinas, como tal definidos em diploma
préprio (redacdo da Lein.© 119/2019, de
18 de setembro);

» Prédios urbanos parcialmente devolutos,
incidindo o0 agravamento da taxa, no caso
dos prédios ndo constituidos em
propriedade horizontal, apenas sobre a
parte do valor patrimonial tributario
correspondente as partes devolutas
(redacdodalLein.©119/2019, de 18 de
setembro).

Serd também aplicada a majoracao da taxa

dos prédios urbanos degradados, prevista

no n.° 8 do artigo 112.° do Cédigo do IMI:

» Majoracdo até 30% da taxa aplicavel a
prédios urbanos degradados,
considerando-se como tais os que, face ao
seu estado de conservac¢do, ndo cumpram
satisfatoriamente a sua funcdo ou fagam
perigar a seguranca de pessoas e bens.

Em harmonia com a estratégia municipal da
reabilitacdo e no @mbito da definicdo de
medidas de operacionalizacdo da mesma, o
Municipio equaciona poder vir a delimitar
Zonas de Pressado Urbanistica (ZPU), nos
termos do Decreto-Lein.? 67/2019, de 21
de maio, nas quais a Lei atribui a
possibilidade de agravamento da taxa do IMI
dos prédios urbanos devolutos hd mais de
dois anos localizados em ZPU, em
substituicdo do previsto no n.° 3 do artigo
112.° do Cddigo do IMI.

As ZPU sdo dreas em que se verifigue uma
dificuldade significativa de acesso a
habitacdo, quer por escassez de oferta, quer
pela pratica de precos demasiado elevados,
sendo estes insuportaveis pela generalidade
dos agregados familiares.
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3. Quadro dos beneficios fiscais e incentivos

financeiros
3.4 Penalizacoes do IMI

O Decreto-Lein.? 67/2019, de 21 de maio,
que fez alteracdo ao Decreto-Lein.°
159/2006, de 8 de agosto (definicdo do
conceito fiscal de prédio devoluto)
introduziu, para a classificacdo de um prédio
ou fracdo como devoluto, novos indicios de
desocupacdo, passando, entdo, a ser
considerados como devolutos os prédios
urbanos ou fragcGes autonomas de prédios
urbanos que se encontrem desocupados
durante um ano, sendo esta situacao
atestada por vistoria ou mediante a
verificacao de algumas condicdes, tais
como a existéncia de baixos consumos de
dgua e eletricidade.

De acordo com o Decreto-Lein.° 67/2019,
caso o Municipio aprove ZPU, se os prédios
urbanos ou fragcGes autdonomas estiverem
devolutos ha mais de dois anos, ficam
sujeitos ao aumento da taxa do IMI para o
séxtuplo, podendo ainda ser agravada em
mais 10% nos anos seguintes, até ao limite
maximo de 12 vezes a taxa do IMI em vigor
no Municipio.

A atual redacdo do artigo 112.°-B do Cédigo
do IMI alargou a possibilidade de
agravamento do IMI aos prédios em ruinas
situados nas ZPU, estipulando o artigo:
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"1 - Os prédios urbanos ou fracées
auténomas que se encontrem devolutos hd
mais de dois anos, os prédios em ruinas, bem
como os terrenos para construcdo inseridos
no solo urbano e cuja qualificacdo em plano
municipal de ordenamento do territdrio
atribua aptiddo para o uso habitacional,
sempre que se localizem em zonas de pressdo
urbanistica, como tal definidas em diploma
proprio, estdo sujeitos ao sequinte
agravamento, em substituicdo do previsto no
n.°3doartigo 112.°(reda¢do da Lein.©
2/2020, de 31 de marco)".

A identificacdo dos prédios urbanos ou
fracdes autdonomas que se encontrem
devolutos compete ao Municipio, o qual deve
averiguar a ocorréncia dos indicios e
considerar as excecdes previstas no Decreto-
Lein.©67/2019, de 21 de maio, bem como
atestar a situacdao de devoluto e comunicar a
Autoridade Tributdria (AT) a identificagdo
dos prédios e das respetivas taxas anuais.
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Anexo

Plantas com a delimitacdo geografica da Area de
Reabilitacao Urbana
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