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I. ENQUADRAMENTO

A Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Centro Histérico de Alvalade (ARU),
com enquadramento no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagdo, foi aprovada em
Assembleia Municipal de 23/07/2015 e publicada através do Aviso n.2 8833/2015, em
Didrio da Republica, 2.2 série de 11 de agosto de 2015.

O critério subjacente a delimitacdo da ARU definiu a integracdo da drea definida como
centro historico, no ambito do Plano Diretor Municipal de Santiago do Cacém (PDMSC)
e dreas limitrofes consolidadas, com edificios com mais de 30 anos, por se entender
que a mesma se encontra no dmbito da previsdo da alinea b) do artigo n.2 2 do Regime
Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,
solidez, sequranca, estética ou salubridade, que justificam uma intervencdo integrada.
A determinacdo da area de reabilitacdo urbana teve por base o estado de conservacao
em que se encontra o espaco publico e privado, carecendo de intervencdes quer a
superficie, nos espacos verdes, quer em algumas infraestruturas originais que,
entretanto, carecem de substituicdo. Por outro lado, os edificios publicos patrimoniais
e o0 parque habitacional privado, apresentam igualmente alguma degradacdo. Na area
consolidada da vila foram excluidas todas as areas que correspondem a processos de
estruturacdo do territério recente (posteriores aos anos 1990) e dreas que pelas
caracteristicas do uso (o cemitério) ou por corresponderem a expansdo urbana, se
entendeu nao preencherem os requisitos para integrar a ARU.

Il. FUNDAMENTACAO E OBJETIVOS

A data e na sequéncia da preparacdo do projeto de Operac3o de Reabilitacdo Urbana
(ORU), nomeadamente no levantamento de campo, foi possivel apurar que existem
outras situagdes, ainda que pontualmente merecedoras, ndao sé por apresentarem as
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mesmas caracteristicas morfoldgicas, tipoldgicas e de época construtiva das incluidas na
ARU, como pelo atual estado de conservacdao em que se encontram.

Verificando-se que, em alguns casos, estes critérios ndo sdao plenamente observados,
gerando situagbes de conflitualidade ou desigualdade e diferenciacdo entre areas
idénticas, justifica-se uma vez mais a correcdo das incongruéncias detetadas na
constante procura de um acerto, mantendo-se e reforcando na integra os pressupostos
e critérios que conduziram a criagcdo da ARU, sendo por isso necessdrio o alargamento
das areas a incluir na mesma. Essencialmente e para que ndo existam ambiguidades,
importa reforgar a homogeneidade dos limites da ARU, bem como o critério de
igualdade de oportunidades, estabelecendo uma acdo mais integrada e alargada ao
nivel do edificado e do espaco publico. Pretende-se assim, identificar o edificado a
recuperar ou requalificar, dotando-o de melhores condi¢Ges em resposta a mobilidade
condicionada.

Da mesma forma, importa referir que o espaco central do largo Francisco José Morais,
apresenta por si sé necessidade de intervencdo no proprio espaco publico,
regenerando-o e em consequéncia requalificando a malha urbana do edificado
existente. Torna-se, portanto, imperativo a inclusdo desta area em ARU, prosseguindo
uma vez mais os objetivos da reabilitagdo urbana.

Por fim, verificou-se que a delimitacao da ARU em vigor, por vezes, extravasa o limite
do perimetro urbano, devendo, portanto, ser retificado esses limites.

Assim, e mais uma vez analisada a ARU em vigor, identificaram-se as situacdes que
justificam uma nova proposta de alteracdo, enquadrada no ambito do dispostonon.2 6
do Artigo 13.2 do RJRU na sua redacdo atual.

Atendendo ao objetivo de atenuar eventuais discrepancia, conforme referido na
anterior alteracdo, e assim enquadra-las nos programas vocacionados para a
reabilitacdo urbana, tal como o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, propondo a respetiva alteracado a delimitacao da ARU:
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A integrar na ARU:

1. Incluir o edificio do Centro de Dia - Casa do Povo de Alvalade, bem como os
edificios adjacentes que compde o Largo Francisco José Morais;

2. Incluir os edificios que integram o préprio Largo Francisco José Morais;

Em suma, das alteracdes ora propostas resulta uma drea total da ARU, de 24,78ha, em
contraponto aos 23,8ha da ARU delimitada em 2018.
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Figura 1- Planta de alteragdo do limite da ARU

Il. CARACTERIZAGAO DA AREA A INCLUIR NA ARU
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1. Largo Francisco José Morais

Trata-se de uma area urbana central, cuja ocupacdo se focaliza no equipamento do
Centro de Dia Casa do Povo de Alvalade, situado na zona este da vila.

O Largo, ocupado pelo equipamento, interrompe em densidade e sequéncia os edificios
habitacionais, tendo uma ocupacdo de “pragca” merecedora de toda uma requalificacao
do espaco publico. Esta drea, pela sua centralidade, enquanto utilizacdo coletiva, carece
de uma regeneracdo urbana, quanto ao edificado e ao espaco publico, requalificando a
prépria area.

A inclusdo desta area na delimitagdo agora proposta ird acrescentar 0,98ha a anterior
ARU.

Fotografias que mostram a vetustez do imdvel (Centro de Dia) e a obsolescéncia do

espaco urbano:

Fotografias 1, 2, 3, 4 — Largo Francisco José Morais
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IV. BENEFICIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS e INCENTIVOS
FINANCEIROS

Nos termos da alinea a) do artigo 14.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana com a

aprovacao da ARU o municipio definiu um quadro de beneficios fiscais associados aos

impostos municipais sobre o patrimdnio: imposto municipal sobre imdveis (IMl) e

imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT).

O Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 215/89, de 01 de
julho, na sua atual redacdo, prevé no artigo 45.2 beneficios fiscais para os prédios

urbanos ou fragdes autonomas concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em ARU,

que cumulativamente cumpram com o seguinte:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos
termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei n.2
53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo
estado de conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e
tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo
30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2
194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-
Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

Aos imdveis que cumpram os requisitos acima identificados sdo aplicaveis os seguintes

beneficios fiscais:

A isenc¢ao de IMI por 3 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras
de reabilitacao, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais
cinco anos no caso de imédveis afetos a arrendamento para habitacdo
permanente ou habitacdo propria e permanente e mediante deliberacdo da
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assembleia municipal, sob proposta da camara, nos termos do n,2 2 do artigo
16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades
Intermunicipais;

= Aisen¢ao do IMT, na aquisicdo do imdvel a reabilitar, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de
aquisicdo e na primeira transmissao onerosa, subsequente a intervengado de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em drea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo propria e
permanente;

= As taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo do imével serdo
reduzidas a metade.

O reconhecimento da interveng¢do de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente
com a comunicacdo prévia ou com o pedido de licenca da operacao urbanistica, cabendo
a camara municipal comunicar esse reconhecimento ao servigo de finangas, no prazo
maximo de 20 dias apds a data de determinacgdo do estado de conservag¢ao do imével
no fim da obra de reabilitacdo ou da emissdao da respetiva certificacdao energética, se
esta for posterior.

Compete a cdmara municipal a comprovacdo do estado de conservacao do imovel antes
e apos realizacdo da acdo de reabilitacdo, mediante a realizacdo de vistoria. O pedido
para atribuicdo do estado de conservagao deve ser apresentado antes do inicio da acao
de reabilitacdo, devendo ser formalizado novo pedido apds conclusdo da mesma.

10
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Nivel | Nivel de conserva¢dao | Coeficiente
5 Excelente 1,2
4 Bom 1
3 Médio 0,9
2 Mau 0,7
1 Péssimo 0,5

Tabela 1 — Nivel de conservagao do imével (Decreto Lei n.2 266-B/2012,31/12 e Portaria n.2

1192-B/2006, 3/11 no que se refere ao Método de Avaliagdo do estado de Conservagdo de Imdveis —
MAEC)

Outros Incentivos Fiscais

Para além dos beneficios fiscais acima propostos, os proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela compreendidos, poderdo
beneficiar de outros incentivos fiscais, designadamente:

= Imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS)
a) Deducdo a coleta de 30%, dos encargos suportados pelo proprietario, até
ao limite 500€, relacionados com a reabilitacdo de:

i. Imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da respetiva
estratégia de reabilitacdo;

ii. Imodveis 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¢Ges de reabilitacdo. (n.2 4 do artigo 712 do EBF);

b) Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS — tributacdo a taxa
reduzida de 5%, aquando da primeira alienagao de imoveis reabilitados
localizados em ARU e recuperados nos termos da respetiva estratégia de
reabilitacdo (n.2 5 do artigo 712 do EBF, na atual redacdo);

11
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Rendimentos Prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS — tributagao a
taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis localizados em ARU e
recuperados nos termos da respetiva estratégia de reabilitacdo, bem como
de imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢des
de reabilitacdo. (n.2 7 do artigo 712 do EBF, na atual redacdo);

Rendimentos respeitantes a fundos de investimento imobilidrio -
constituidos entre 01 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e 75%
dos ativos sejam bens imdveis e sujeitos a acdes de reabilitacdo (apds 1 de
janeiro de 2008 e concluidas as obras até 31 de dezembro de 2020),
realizadas na ARU:

i. Isengdo do IRC sobre os rendimentos obtidos por fundos de

investimento imobilidrio (n.2 1 do artigo 71.2 do EBF);

ii. Retengao nafonte (IRS ou IRC) a taxa de 10% sobre o rendimento das
unidades de participacao, quer seja por distribuicdao quer por resgate
(n.2 2 do artigo 71.2 do EBF);

iii.  Tributacdo a taxa de 10% no saldo positivo entre as mais-valias e
menos-valias resultantes da alienacdo das unidades de participacdo e
fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e
nao optem pelo respetivo englobamento (n.2 3 do artigo 71.2 do EBF);

iv. Dedugao de 50% dos rendimentos relativos a dividendos das
unidades de participacdo, quando englobem os rendimentos, nos
termos e condicdes previstas no artigo 40.2 -A do Cédigo do IRS (n.2
12 do artigo 71.2 do EBF).

* Imposto sobre o valor acrescentado (IVA) — A taxa reduzida de 6% em

empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico,

realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados na ARU (Cddigo do
IVA)

12
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= Imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC) — Ficam isentos de
IRC os rendimentos obtidos por fundos de investimento imobilidrio
(constituidos entre 01 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e 75% dos
ativos sejam bens imdveis sujeitos a reabilitacdo).

Resumo dos Beneficios e Incentivos Fiscais

Artigo 45.2 do EBF

Imposto Natureza do beneficio Condigoes

iMi Isengdo por 3 anos, apds a reabilitagdo | 1.Aplicavel a todos os prédios urbanos ou fragGes
urbana (qualquer wuso), podendo ser | auténomas:
renovado por mais 5 (habitagdo prépria e

permanente ou arrendada para habitacdo i) Concluidos ha mais de 30 anos
permanente) ou
IMT Isengdo na transmissdo onerosa: i) Em ARU
i) Nos 3 anos posteriores a

L o 2. Reabilitagdo de edificios nos termos do RJRU ou
aquisicdo/compra do imdvel, . . L
o L regime excecional de reabilitagdo urbana (RERU)
inicie as obras de reabilitagdo

urbana (qualquer uso); 3. Processo de obra na camara - controlo prévio —

o (comunicagdo prévia ou licenga)
u

- . - ., | 4. Vistoria inicial
ii) Na primeira transmissdo apds

a reabilitacdo: 5. Execugdo de obras

- Arrendamento para | g, vistoria final/comunicagdo as financas
habitagdo permanente;
7. Cumprimento de subida de dois niveis do estado
- Arrendamento Para | de conservagio do imével, com um minimo de bom
habitagdo permanente ou
habitagao prépria e | 8. Certificagdo energética:
permanente, em ARU
=  Dispensados de um ou mais requisitos de

eficiéncia energética ao abrigo do

Regime Excecional da Reabilitagdo

Urbana (RERU)

Tabela 2 - Resumo do Estatuto dos Beneficios Fiscais (artigo 45.2 EBF)

13
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Artigo 71.2 do EBF

Imposto Natureza do beneficio Condigoes
Dedugdo a coleta, até ao limite de 500,00€, 30% dos | 1.Aplicavel a imodveis localizados em
encargos com a reabilitacio, devidamente | Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)
comprovados e certificagdo prévia da Camara
2.Imdveis recuperados nos termos da
ORU
IRS Mais valias a taxa de 5%, aquando da primeira alienagdo | 1.Aplicdvel a imdveis localizados em
dos imodveis apds a reabilitagdo ARU
2. Contribuintes sujeitos a IRS
Rendimentos prediais a taxa de 5% decorrente do | 1.Aplicdvel a imodveis localizados em
arrendamento ARU
2. Contribuintes sujeitos a IRS
3. Imdveis recuperados nos termos da
ORU
Taxa de 10% sobre os rendimentos das unidades de | Fundos de investimento imobilidrio que
participagdo dos Fundos de Investimento Imobilidrio | operem de acordo com a legislagdo
(distribuicdo ou resgate), com as excec¢bes previstas no | nacional, constituidos entre 01-01-2008
n.2 2 do artigo 71.2 e 31-12-2013 e 75% dos ativos sejam
imdveis e que cumpram:
i) Imdveis localizados em
ARU;
ii) Imoveis sujeitos a
reabilitacdo
IRC Isengdo de IRC os rendimentos de qualquer natureza | Fundos de investimento imobiliario que
obtidos por Fundos Imobiliarios operem de acordo com a legislagdo
nacional, constituidos entre 01-01-2008
Taxa de 10% de IRC sobre os rendimentos das unidades | o 31-12-2013 e 75% dos ativos sejam
de participagdo (distribuigdo ou resgate) iméveis e que cumpram:
i) Iméveis localizados em
ARU;

14
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ii) Imoveis sujeitos a

reabilitacdo

Tabela 3 - Resumo do Estatuto dos Beneficios Fiscais (artigo 71.2EBF)

Cadigo do Imposto de Valor Acrescentado (IVA)

Imposto Natureza do beneficio Condicdo
IVA Taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo | Empreitadas de reabilitagdo realizadas
urbana (mao de obra e materiais) em ARU e em conformidade com o
Codigo do IVA

Tabela 4 - Resumo do Cédigo do Imposto de Valor Acrescentado (IVA)
Incentivos Financeiros Municipais

Decorre do Regulamento Municipal de Taxas (RMT), os seguintes incentivos financeiros:

= Isengao ou redugdo até 50% das taxas sobre operagdes urbanisticas que contribuam

para a reabilitacdo (alinea h) do n.2 2 do artigo n.2 8.2 do RMT);

= |seng¢do das taxas sobre a ocupag¢ao do dominio publico municipal, para a realizacdo

de obras de reabilitagdo urbana, nos primeiros 12 meses apds a emissao do alvara ou

do prazo de admissao de comunicagao prévia (artigo 7.2 do RMT).

Agravamento de IMI

No caso de imdveis devolutos, foi proposto no ambito da ARU um agravamento até ao
dobro da taxa, e até ao triplo no caso de imdveis em ruinas (n2 3 do artigo 1122 do CIMI).

ARU
Imposto Natureza do agravamento Condigao
iMi Taxa agravada para o dobro Imdveis devolutos

Taxa agravada para o triplo Imdveis em ruinas

Tabela 5 - Agravamento do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMl)
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MUNICIPIO
SANTIAGO DO CACEM . ~ .
TERRA UNICA DIVISAO DE ORDENAMENTO E GESTAO URBANISTICA

REABILITACAO URBANA

PROPOSTA DE ALTERACAO DA DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO
CENTRO HISTORICO DE ALVALADE

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

V. PROPOSTA PRELIMINAR DE OPERACIONALIZAGAO

A ARU serd sucedida da elaborag¢do de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) que
assumird uma indole sistematica jd que se estima a integracdo de intervengdes de
reabilitacdo urbana dirigida ndo s6 ao edificado mas também a qualificacdo de
infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e espacos urbanos de utilizacdo coletiva,
numa 6tica de requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano mais representativo, em
termos de percecdo humana de ocupagao do espago, associada a um programa de
investimento publico e privado, dos potenciais interessados.

Prazo de execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana

ApOds a aprovagdo da redefinicdo dos limites da ARU, a aprovagdo da ORU terd lugar no
prazo maximo de trés anos.

A aprovacdo da ORU, através de instrumento préprio — Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana (PERU) -, vigorara pelo prazo a fixar, que nunca podera ser superior
a 15 anos.

Entidade Gestora

Prevé-se que a gestdo e a coordenacdo da ORU do Centro Histérico de Alvalade, seja
assumida pelo Municipio e adotado o PERU, em conformidade com RJRU.

FONTES E BIBLIOGRAFIA

Departamento de Prospetiva e Planeamento e Relagbes Internacionais, Intelligent Cities
- Cidades Inovadoras e Competitivas para o Desenvolvimento Sustentavel, setembro de
2007.

DOMUSREABITA — Area de Reabilitacdo Urbana do Centro Histérico de Sintra.

Instituto Superior Técnico, Relatdério de Caracterizacdo e Diagndstico do PDM, Nov. de
2010, Vol2 — Caracterizagao Biofisica.
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TERRA UNICA DIVISAO DE ORDENAMENTO E GESTAO URBANISTICA

REABILITACAO URBANA

PROPOSTA DE ALTERACAO DA DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO
CENTRO HISTORICO DE ALVALADE

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

Feio, Jorge, “A ocupagdao romana em torno de Alvalade: Novos dados”;
http://www.alvalade.info/wp-content/uploads/doc2.pdf

Sitio da internet da CMSC: http://www.cm-
santiagocacem.pt/concelho/Freguesias/FreguesiadeAlvalade/Paginas/default.aspx

IHRU IP — Manual de Apoio — Processos de delimitacdo e de aprovacdo de Areas de
Reabilitagao Urbana e de Opera¢des de Reabilitacdo Urbana, abril de 2013.

Municipio de Ourique - Proposta De Delimitagdo De Area De Reabilitagdo Urbana em
Ourique, agosto 2013.

Municipio de Pombal — Ata da Sessao Ordinaria da Assembleia Municipal de 25 de
setembro de 2014.

Municipio de Sousel — Area de Reabilitagdo Urbana — “Aru’s de Sousel e Cano, abril de
2014.

Pares Advogados — Incentivos a Reabilitagdo Urbana, julho 2012.

Sitio de internet do IHRU:
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/index.html

Sistema de Incentivo a Construcdo Sustentavel (LiderA): http://www.lidera.info/

Legislacao

Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) — aprovado pelo Decreto-lei
287/2003, de 12 de novembro, na sua atual redagéo.

Competéncias e Regime Juridico das Autarquias Locais — Lei n.2 75/2013, de 12 de
setembro.

Estatuto do Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de

julho e posteriores atualizagdes.

Fundo de Eficiéncia Energética (FEE) - Decreto-Lei n.250/2010, de 20 de maio.
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MUNICIPIO
SANTIAGO DO CACEM . ~ .
TERRA UNICA DIVISAO DE ORDENAMENTO E GESTAO URBANISTICA

REABILITACAO URBANA

PROPOSTA DE ALTERACAO DA DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO
CENTRO HISTORICO DE ALVALADE

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

Método de Avaliagdo do Estado de Conservagao de Iméveis — MAEC - Portarian.2 1192-
B/2006, 3 de novembro.

Regime de determinac¢ao do nivel de conservagao dos prédios urbanos ou fragdes
auténomas, arrendadas ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de
arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagdo do edificado —
Decreto-lei n.2 266-B/2012, D-R. n.2 252, 2.2 Suplemento, Série | de 31 de dezembro.

Regime excecional e tempordrio a aplicar a reabilitacdo de edificios ou de fragdes -
Decreto-lei 53/2014 de 8 de abril.

Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, aprovado
pela Lei n.2 73/2013, de 3 de setembro.

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-lei n.2
307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.
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REABILITACAO URBANA

PROPOSTA DE ALTERACAO DA DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO

CENTRO HISTORICO DE ALVALADE

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

ANEXO - Planta de Altera¢ao da Delimitagdao da ARU
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