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1. ENQUADRAMENTO

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23/10, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14/08, estabelece
no n.2 6 do artigo 13.2 que, apds a delimitacdo de uma Area de Reabilitagio Urbana
(ARU), é possivel proceder a altera¢des nessa delimitacdo, seguindo os procedimentos

aplicaveis para a sua aprovacgao.

A ARU de Vila Nova de Santo André (VNSA) foi alvo de um primeiro alargamento a
Sudeste, justificado essencialmente pela necessidade de intervengdo mais alargada no
espaco urbano, publico e privado do municipio. Esta alteracdo foi aprovada em
Assembleia Municipal 31/08/2015 e publicada em Didrio da Republica, 2. 2 série,
através do Aviso n.2 10652/2015, de 18/09.

Com inicio dos trabalhos de levantamento de campo verificou-se haver diversos
edificios em situacdo de significativa degradacdo nos bairros mais antigos de VNSA,

gue nao estdo abrangidos pela ARU.

A ndo inclusdo destes bairros antigos na delimitacdo da ARU reduz significativamente a

possibilidade de intervencdo na sua reabilitacdo.
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Neste sentido, justifica-se a redefinicdo da delimitacdo ja aprovada, de forma a atingir-

se o objetivo de reabilitacdo e regeneracdo do tecido urbano, propondo-se a Poente a
inclusdo do Bairro da Atalaia Norte, do Bairro da Atalaia Sul e do Bairro Pér do Sol, a

Norte a inclusdo do Bairro da Vdrzea e do Bairro da Petrogal.

Na proposta da nova delimitagdo ndao se excluiu “a priori” os blocos de garagens
edificados no final dos anos 80 inicios dos anos 90, bem como alguns conjuntos de
edificagdes mais recentemente, para evitar criar, graficamente, “ilhas” em planta na
area de intervencdo. N3o obstante esta opcdo de redelimitacdo, caso as edificacbes
que ndo se enquadrem, objectivamente, nos critérios e pressupostos do RIRU e do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), ndo poderdo ser considerados para efeitos de

candidatura a apoio fiscais e financeiros.

Ficaram fora da area agora proposta todos os restantes loteamentos municipais e do
IGAPHE, destinados a moradias unifamiliares isoladas ou edificios multifamiliares do
inicio dos anos 90, bem como os recentes loteamentos da Chesandré e edificios

destinados a atividades mistas desportivas e industriais.

2. FUNDAMENTAGAO

O novo alargamento proposto para a ARU de VNSA, alicerca-se na vetustez e
degradacdo dos bairros agora incluidos, todos erigidos ha mais de 30 anos, com

notdrias caréncias de intervencao.

Apesar do esforco desenvolvido pelas autarquias para qualificacdo do espaco publico,
ainda ha reabilitacdo urbana e de edificios que podera ser realizada, justificando-se

plenamente a criagdo de melhores condi¢des para novas intervencdes.

Como objetivo complementar pretende-se que a populagdo residente sinta que o
espaco é seu, vivencie a cidade, faca parte do processo de regeneracdo e
requalificacdo urbana como parceiro activo e dinamizador, desempenhado um papel

fundamental na sua preservacdo a médio e longo prazo.
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Da ARU aprovada foram excluidos cerca de 1,5ha correspondentes a um bloco de

garagens e a um loteamento particular cujo processo data do ano 2000.

A ARU aprovada tem a drea aproximada de 97ha, propondo-se agora um acréscimo de

cerca de 48ha, resultando numa area total de 145ha.

Os objetivos estratégicos a prosseguir mantém-se os mesmos, sendo no entanto

alargados as novas dreas a incluir na ARU.

UMITE APROVADO (cerca de 97ho)

UMITE PROPOSTD  {cerce do 48ho)

Figura 1 — Planta da proposta de alteracao do limite da ARU
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&RV, DE VLA NOVA DE SSNTD ANDRE

a—  UNITE PROPOSTO (cerea de 145ha)

Figura 2 — Planta de delimitacdao da ARU

3. CARACTERIZACAO DA AREA A INCLUIR NA ARU

Trata-se de uma area urbana periférica, em que, no Bairro da Atalaia é
constituida a Norte por moradias unifamiliares em banda com um piso,
correspondendo originalmente a projetos tipo e a Sul por blocos de

apartamentos ligados entre si por galerias comuns localizada a baixa altitude,
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em zona de varzea, em ambos os casos com coberturas planas revestidas com

chapa de fibrocimento e terracos nao acessiveis.

Foto 1 — Bairro da Atalaia — Rua Fonte do Cortico

Foto 2 — Bairro Pér do Sol — Rua do Areal

Mais a Norte, o Bairro do P6r do Sol, é constituido integralmente por blocos de
apartamentos, maioritariamente ligados entre si por galerias comuns com

tipologias construtivas idénticas as do Bairro da Atalaia.

Foto 3 — Bairro da Atalaia — Rua do Norte
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Foto 4 — Bairro da Atalaia e Bairro Pér do Sol — Exemplos de degradag¢do da estrutura

Nestes dois bairros constata-se que a nivel das moradias unifamiliares tem
havido um processo de alteracdo significativa das tipologias construtivas com a
adopcdo de volumetrias e materiais que pouco tém de comum com as solucdes
originais, mas que tem contribuido para um maior empenhamento dos

proprietdrios na conservacao dos edificios.

Foto 5 — Bairro da Atalaia — Exemplos intervengées nas habitagbes unifamiliares
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Foto 6 — Bairro da Atalaia — Exemplos intervengdes nas habitagées unifamiliares

No que respeita as dreas exteriores publicas, constata-se alguma degradacao,

assim como um quase total despovoamento arbdreo e espagos verdes

ajardinados no interior dos bairros.

Foto 7 — Bairro Pér do Sol — Espagos publicos

——

Foto 8 — Bairro Pér do Sol — Espagos publicos

Junto a entrada Norte da cidade foram incluidos dois nucleos conhecidos por

" . ”n . . . g
Bairro da Petrogal”, correspondentes a um conjunto de vivendas unifamiliares

isoladas, inicialmente obedecendo a duas ou trés tipologias construidas em

madeira com coberturas em chapa de fibrocimento, que na ultima década tem
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vindo a sofrer um processo de transformagdao com a demoli¢cdo e reconstrugdo

ou simplesmente a introducdo de materiais de construcao tradicionais.

Foto 9 — Bairro da Petrogal — Ex. de moradia original e de interveng@io com novos materiais

Também aqui, o verde publico é praticamente inexistente, compensado pelos

quintais e logradouros onde os privados acabam por constituir jardins.

 adiapb o2

P N ‘
Foto 10 - Bairro da Petrogal — Ex. de rua sem arborizagdo e quintais arborizados

4. BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS FINANCEIROS

O qguadro dos beneficios fiscais e incentivos financeiros associados ao patrimdnio que
constam da ARU presentemente em vigor e permanecem inalterados, actualizando-se
todavia o conteudo dos artigos 45.2 e 71.2 do EBF, em conformidade nova redagao

conferida pela lei de orcamento de estado de 2018 (Lei 114/2017 de 29/12).

Assim e nos termos da alinea a) do artigo 14.2 do RJIRU com a aprovagao da ARU o
municipio definiu um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimdnio: imposto municipal sobre iméveis (IMI) e imposto municipal sobre
as transmissoes onerosas de imdveis (IMT).

10
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O EBF, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 215/89, de 01 de julho, na sua atual redacgao,

prevé no artigo 45.2 beneficios fiscais para os prédios urbanos ou fragées auténomas
concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em ARU, que cumulativamente
cumpram com o seguinte:

= a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos
termos do RJIRU, 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 conservacao 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 aplicdveis 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:

= Aisencao de IMI por 3 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras
de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por
mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo
permanente ou habitacdo prépria e permanente e mediante deliberacdo da
assembleia municipal, sob proposta da camara, nos termos do n2 2 do artigo
16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades
Intermunicipais;
= Aisenc¢do 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 transmissdao onerosa, subsequente a intervencao de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em 4drea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo propria e
permanente;
= As taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacdo do imdvel serdo
reduzidas a metade.
O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente
com a comunicacdo prévia ou com o pedido de licenca da operacdo urbanistica,
cabendo a camara municipal comunicar esse reconhecimento ao servico de financas,

11
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no prazo maximo de 20 dias apds a data de determinagdo do estado de conservagao

do imodvel no fim da obra de reabilitacdo ou da emissdo da respetiva certificacao
energética, se esta for posterior.

Compete a camara municipal a comprovacao do estado de conservacao do imoével
antes e apods realizagdo da agdo de reabilitacdo, mediante a realizagao de vistoria. O
pedido para atribuicdo do estado de conservagao deve ser apresentado antes do inicio
da acdo de reabilitacdo, devendo ser formalizado novo pedido apds conclusdo da

mesma.
Nivel | Nivel de conservagdao | Coeficiente
5 Excelente 1,2
4 Bom 1
3 Médio 0,9
2 Mau 0,7
1 Péssimo 0,5

Tabela 1 — Nivel de conservagdo do imovel (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 Conservacéo de Imdveis — MAEC)

Outros Incentivos Fiscais

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

= Imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS)
a) Dedugado a coleta de 30%, dos encargos suportados pelo proprietério, até
ao limite 500€, relacionados com a reabilitacao de:
i. Imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da presente
estratégia de reabilitacdo;

ii. Imoveis 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 acbes de reabilitacdo. (n.2 4 do artigo 712 do EBF);

12
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Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS — tributacdo a taxa

reduzida de 5%, aquando da primeira alienagdo de imdveis reabilitados
localizados em ARU e recuperados nos termos deste PERU (n.2 5 do
artigo 712 do EBF, na atual redagao);

Rendimentos Prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS — tributacao
a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis localizados em ARU e
recuperados nos termos deste PERU, bem como de imdveis arrendados
passiveis de atualizacdo 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 imobiliario -
constituidos entre 01 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e
75% dos ativos sejam bens imdveis e sujeitos a agdes de reabilitagdo
(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. Retenc¢ao na fonte (IRS ou IRC) a taxa de 10% sobre o rendimento
das unidades de participacdo, quer seja por distribuicdo quer por
resgate (n.2 2 do artigo 71.2 do EBF);

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

iv. Dedugdao de 50% dos rendimentos relativos a dividendos das
unidades de participacao, 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)

13
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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 reabilitacao).

Resumo dos Beneficios e Incentivos Fiscais

Artigo 45.2 do EBF

Imposto Natureza do beneficio CondigGes

LY] Isengdo por 3 anos, apds a reabilitagdo | 1.Aplicavel a todos os prédios urbanos ou fragdes
urbana (qualquer uso), podendo ser | auténomas:
renovado por mais 5 (habitagdo prépria e i) Concluidos ha mais de 30 anos
permanente ou arrendada para habitagao Ou
permanente) ii) Em ARU

IMT Isengdo na transmissdo onerosa: 2. Reabilitagdo de edificios nos termos do RJRU ou

i) Nos 3 anos posteriores a
aquisicdo/compra do imovel,
inicie as obras de reabilitagdo
urbana (qualquer uso);

Ou

i) Na primeira

apds a reabilitagdo:

transmissao

- Arrendamento para
habitagdo permanente;

- Arrendamento para
habitagdo permanente ou
habitacao prépria e
permanente, em ARU

regime excecional de reabilitagdo urbana (RERU)
3. Processo de obra na camara - controlo prévio —
(comunicagdo prévia ou licenga)
4, Vistoria inicial
5. Execugdo de obras
6. Vistoria final/comunicac¢3o as financas
7. Cumprimento de subida de dois niveis do estado
de conservagdo do imdvel, com um minimo de bom
8. Certificagdo energética:
=  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)

Artigo 71.2 do EBF

Imposto Natureza do beneficio CondigGes
Dedugdo a coleta, até ao limite de 500,00€, 30% dos | 1.Aplicdvel a imdveis localizados em
encargos com a reabilitacdo, devidamente comprovados | Area de Reabilitagio Urbana (ARU)
e certificagdo prévia da Camara 2.Imdveis recuperados nos termos da
IRS ORU

Mais valias a taxa de 5%, aquando da primeira alienagdo

dos imdveis apds a reabilitagdo

1.Aplicavel a imdveis localizados em ARU
2. Contribuintes sujeitos a IRS

Rendimentos prediais a taxa de 5% decorrente do

arrendamento

1.Aplicavel a imdveis localizados em ARU
2. Contribuintes sujeitos a IRS

3. Imdveis recuperados nos termos da
ORU

Taxa de 10% sobre os rendimentos das unidades de
participagdo dos Fundos de Investimento Imobilidrio
(distribuicdo ou resgate), com as excegbes previstas no

n.2 2 do artigo 71.2

Fundos de investimento imobiliario que
operem de acordo com a legislagdo
nacional, constituidos entre 01-01-2008
e 31-12-2013 e 75% dos ativos sejam
imdveis e que cumpram:

14
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i) Imodveis localizados em
ARU;

ii) Imoveis sujeitos a
reabilitagdo

IRC

Isencdo de IRC os rendimentos de qualquer natureza | Fundos de investimento imobilidrio que
obtidos por Fundos Imobiliarios operem de acordo com a legislagdo

Taxa de 10% de IRC sobre os rendimentos das unidades | nacional, constituidos entre 01-01-2008
de participagdo (distribuicdo ou resgate) e 31-12-2013 e 75% dos ativos sejam
imoveis e que cumpram:

i) Iméveis localizados em
ARU;
ii) Imoveis sujeitos a
reabilitagao
Tabela 3 - Resumo do Estatuto dos Beneficios Fiscais (artigo 71.2EBF)
Cédigo do Imposto de Valor Acrescentado (IVA)
Imposto Natureza do beneficio Condigao
IVA Taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo | Empreitadas de reabilitacdo realizadas
urbana (mdo de obra e materiais) em ARU e em conformidade com o
Cddigo do IVA

Tabela 4 - Resumo do Cddigo do Imposto de Valor Acrescentado (IVA)

Incentivos Financeiros Municipais

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

Isengdo ou redugao 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);

Isencdo das taxas sobre a ocupacao do dominio publico municipal, para a realizagao
de obras de reabilitagdo urbana, nos primeiros 12 meses apds a emissao do alvara ou

do prazo de admissdao de comunicacdo 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 (n? 3 do artigo 1129 do

Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (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 (IMI)
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REABILITACAO URBANA

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA
Em sintese refere-se que podem aceder aos beneficios fiscais e aos incentivos

financeiros os proprietdrios que apds realizacdo de uma acdo de reabilitacdo,
cumpram com o definido anteriormente.

O acesso a estes beneficios fiscais e aos incentivos financeiros pressupde a realizagdo
de uma vistoria inicial e outra apds a operacao de reabilitacdo para reconhecimento da
intervencdo de reabilitacdo pela Camara Municipal para atribuicdo de isengdo. A
Camara Municipal comunica, oficiosamente, o reconhecimento da isencdo ao Servico

de Finangas para anulagao das liquidagdes do IMI e IMT e respetivas restituicdes.

5. PROPOSTA PRELIMINAR DE OPERACIONALIZAGAO
A ARU serd sucedida da elabora¢do de uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU)
sistematica, que consiste na integracao de intervencdes de reabilitacdo urbana dirigida
ao edificado e a qualificacdo de infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e
espacos urbanos de utilizacdo colectiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do
tecido urbano, associada a um programa de investimento publico a par de

investimento privado.

6. PRAZO DE EXECUCAO DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA
Apds a aprovacao da redelimitacdao da ARU, a aprovacao da ORU tera lugar no prazo
maximo de trés anos.
A aprovacdo da ORU, sera efectuada através de instrumento préprio (Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana- PERU) e vigorard pelo prazo a fixar, que ndo

podera ser superior a 15 anos.

7. ENTIDADE GESTORA
A gestdo e a coordenacdao da ORU de Vila Nova de Santo André sera assumida pelo

Municipio de Santiago do Cacém em conformidade com PERU a aprovar.
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MUNICIFIO

SANTIAGO DO CACEM ~ ~ .
TERRA UNICA DIVISAO DE ORDENAMENTO E GESTAO URBANISTICA

REABILITACAO URBANA

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA
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