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1. Introdugdo

O presente documento constitui a memoria descritiva e justificativa da proposta de
delimitacdo da 4rea de reabilitacdo urbana (ARU) do Espinhal. A delimitacdo de uma ARU
determina a assuncdo pelo municipio da necessidade de congregar nessa drea um conjunto
de intervencdes e investimentos integrados, em consequéncia de uma estratégia de
desenvolvimento urbano previamente definida que assegure a salvaguarda do parque
imobilidrio urbano e dos espagos nao edificados e o desenvolvimento sustentédvel do territério

municipal.

Cabendo aos municipios um papel ativo no ambito da reabilitagao urbana, designadamente
através da cria¢do de condicdes favordveis a sua ocorréncia, e tendo o municipio de Penela ha
muito constituido a reabilitacdo urbana como uma das suas prioridades de intervencao, a
presente proposta de delimitagdo da ARU do Espinhal pretende dar continuidade a estratégia

de reabilitagdo urbana municipal.

No percurso desenvolvido até ao momento destacam-se o seguinte conjunto de instrumentos

de planeamento/documentos estratégicos:

O Plano de Urbanizacdo e Salvaguarda da Vila de Penela, que data de 1997 e vigorou

até a publicagdo, em 2013, do atual Plano Diretor Municipal (PDM) de Penela;

O Plano de Aldeia da Ferraria de S3o Jo3o, concluido em 2001 e efetuado no 4mbito

do projeto da Rede de Aldeias de Xisto;

O PDM de Penela, publicado em Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 157, de 16 de
agosto, pelo aviso (extrato) n.° 10340/2013, que estipula um conjunto de regras
relativamente a reabilitacdo urbana nos nucleos urbanos antigos consolidados de
maior dimens3o, designados por Espagos Centrais, que correspondem ao centro
histérico da vila de Penela e aos nucleos antigos da vila do Espinhal, Podentes, Rabacal
e Cumeeira, delimitados na planta de ordenamento, que importa preservar e
requalificar, e identificam os tecidos consolidados mais antigos do municipio que
ainda conservam a estrutura e os elementos morfoldgicos iniciais com significativa

representatividade urbanistica, arquiteténica e patrimonial;

O Regulamento Municipal de Salvaguarda e Valorizagao dos Espagos Centrais e dos
Nucleos Urbanos de Turismo e Lazer, publicado em Didrio da Republica, 2.2 série, n.°
122, de 27 de junho, através do aviso n.° 7110/2017, que visa a preservacdo e
requalificacdo dos tecidos urbanos consolidados mais antigos do municipio que ainda
conservam a estrutura e os elementos morfoldgicos iniciais e tenham significativa

representatividade urbanistica;
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A delimitagdo de um conjunto de ARU’s (Penela, Cumeeira, Espinhal, Podentes,
Rabagcal, Ferraria de S3o Jo3o, Pessegueiro, Pardieiros, Esquio, Zona Industrial de
Penela (ZIP), Boica e Chanca), que correspondem aos aglomerados urbanos
referenciados no PDM de Penela e outros que foram sendo acrescentados em funcdo

da evolugdo da estratégia de desenvolvimento territorial municipal e regional;

O Programa Estratégico para o Desenvolvimento Sustentdvel do Municipio de Penela

- Penela 2020, datado de 2016;
O Plano de Agao de Regeneracao Urbana (PARU) de Penela, datado de 2017;

O Plano de A¢ao de Mobilidade Urbana Sustentavel na Comunidade Intermunicipal

(CIM) Regiao de Coimbra, datado de 2016, com atualizagao em 2018;

O programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU) da Ferraria de S3o Jozo,

aprovado em 2020, encontrando-se em desenvolvimento o PERU do Espinhal.

As opgdes de desenvolvimento urbano do municipio de Penela estdo enquadradas com a
estratégia de desenvolvimento territorial municipal definida pelo PDM de Penela e articuladas
com os restantes Instrumentos de Gestao Territorial (IGT) em vigor, designadamente com os

restantes Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT).

2. Enquadramento legal

A proposta de delimitagao da ARU do Espinhal enquadra-se no regime juridico da reabilitagao
urbana (RJRU), estabelecido pelo Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, e alterado pela
Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto-lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, pelo
Decreto-lei n.° 88/2017, de 27 de julho, e pelo Decreto-lei n.° 66/2019, de 21 de maio.

Nos termos do n.° 1 do artigo 7.° do RJRU, a reabilitagdo urbana em ARU é promovida pelos

municipios, resultando da aprovagao:
da delimitagdo de ARU'’s;

da operacgdo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas dreas delimitadas de
acordo com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de um plano de

pormenor de reabilitacdo urbana (PPRU).

Segundo a alinea b) do artigo 2.° do RJRU, por ARU entende-se uma “drea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utiliza¢do coletiva e dos espagos urbanos e verdes de
utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez,

seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencio integrada, podendo ser
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delimitada em instrumento préprio ou corresponder a area de intervengdo de um plano de

pormenor de reabilitagao urbana”.

As ARU “incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos
urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem uma intervencgio integrada” e podem
abranger “dreas e centros histéricos, patriménio cultural imével classificado ou em vias de
classificacdo e respetivas zonas de protecdo, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas” (n.* 1 e 2 do artigo 12.° do RJRU).

A ORU que é necessdrio definir sobre a ARU corresponde, de acordo com a alinea h) do artigo
2.° do RJRU, ao “conjunto articulado de intervenc¢des visando, de forma integrada, a

reabilitacao urbana de uma determinada area".

Os municipios tém a possibilidade de encetar estes processos de forma faseada.
Efetivamente, como disposto nos n.” 2 e 3 do artigo 7.° do RJRU, a aprovagao da delimitacao
da ARU e ORU pode ter lugar em simultdneo ou a aprovagao da delimitagao da ARU pode ter
lugar em momento anterior a aprovagao da ORU a desenvolver nessas dreas, sendo que,
conforme o artigo 15.° do RJRU, no caso da aprovagao da delimitagdo da ARU nao ter lugar
em simultdneo com a aprovacao da ORU a desenvolver nessa drea, aquela delimitagcao caduca
se, no prazo de trés anos, n3o for aprovada a correspondente ORU. O municipio de Penela

optou pela aprovacao da delimitagao da ARU em simultdneo com a aprovacgiao da ORU.

Nos termos do artigo 8.° do RJRU, uma ORU pode assumir duas tipologias, sendo que sao

enquadradas por instrumentos de programacao distintos:

Simples: “consiste numa intervengao integrada de reabilitagdo urbana de uma area,
dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de
coordenacgdo e apoio da respetiva execugao” e enquadra-se por uma estratégia de

reabilitacao urbana;

Sistemética: “consiste numa intervencdo integrada de reabilitagdo urbana de uma
drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagao coletiva, visando a
requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” e enquadra-se por um Programa Estratégico de Reabilitagao
Urbana (PERU).

Consciente de que o nucleo urbano do Espinhal necessita de uma intervencao de reabilitacdo
urbana global que incorpore as diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana, aliando a

regeneracdo do patriménio edificado a recuperacdo e revitalizagdo do espago publico e a
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requalificacio do ambiente urbano e contemplando investimento de natureza publica e

privada, o municipio de Penela optou por desenvolver uma ORU sistematica.

Note-se que a ORU sistemdtica confere poderes acrescidos ao municipio, uma vez que,

segundo o artigo 32.° do RJRU, “a aprovagdo de uma operagdo de reabilitacdo urbana

sistemdtica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacio ou da venda

forcada dos imdveis existentes na drea abrangida, bem como da constituicdo sobre os

mesmos das serviddes, necessdrias a execug¢ao da operagao de reabilitagao urbana”.

De acordo com o n.° 1 do artigo 13.° do RJRU, a delimitacao das ARU’s é uma competéncia

da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal. Para a delimitacao de uma ARU

a Camara Municipal de Penela (CMP) terd de:

1.

Deliberar previamente sobre a necessidade de promover a reabilitacao urbana através

da delimitacao de uma ARU e da respetiva ORU;

Definir se a aprovagao da delimitagdo da ARU terd lugar em momento anterior a

aprovacao da respetiva ORU ou em simultaneo;

Decidir se a preparagdao do projeto de delimitacdo da ARU serd elaborada pelo
municipio ou se este encarrega uma empresa do setor empresarial local estabelecendo

previamente os respetivos objetivos (n.° 3 do artigo 13.° do RJRU);

Assegurar que a proposta de delimitacdo da ARU é devidamente fundamentada e

contém, como disposto no n.° 2 do artigo 13.° do RJRU:

I. A memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a

delimitacdo da drea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
Il. A planta com a delimitagdo da drea abrangida;

IIl. O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre méveis (IMl) e o
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT), nos

termos da alinea a) do artigo 14° do RJRU.

Submeter o projeto de delimitagcdo da ARU a aprovacdo da assembleia municipal (n.°
1 do artigo 13.° do RJRU);

Receber da Assembleia Municipal o ato de aprovacdo da delimitacio da ARU,

integrando os elementos referidos no n.° 2 do artigo 13.° do RJRU;

Enviar para publicagdo através de aviso na 22 série do Didrio da Republica o ato de
aprovacao da delimitagcdo da ARU e divulgar na pégina eletrénica do municipio (n.° 4

do artigo 13.° do RJRU);
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8. Remeter ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitacao Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), por
meios eletrénicos, o ato de aprovacao da delimitagao da ARU (n.° 5 do artigo 13.° do

RJRU).

A figura seguinte apresenta os procedimentos necessarios a delimitagdo de uma ARU:

Inicio

Estabelece
objetivos

Define quem M Solicita projeto de
elabora ) delimitagdo

Analisa projeto { Elabora projeto
de delimitacdo { i com o contelido do
de ARU \ n2 2 do artigo 132

Envia projeto para
a AM para
aprovacio

Delibera Solicita
aprovar iy reformulagdo

Analisa projeto
de delimitagdao
de ARU

Envia o Ato de
Aprovagido
paraaCM

Delibera
aprovar

Envia
simultaneamente o
Ato de Aprovagdo:

Para publicacdo : =
Para o IHRU por aleags e e Para divulga¢do no

meios eletrénicos 23 Série do DR site do Municipio

Figura 1. Processo de delimitagdo de uma ARU

3. Proposta de delimitacdo da 4rea de intervengao

A drea a delimitar como ARU do Espinhal abrange uma drea de aproximadamente 27,30
hectares e corresponde ao nticleo urbano antigo consolidado da vila do Espinhal, localizada
na freguesia com a mesma designagdo, no seu limite oeste, na fronteira com a unido das
freguesias (UF) de Sao Miguel, Santa Eufémia e Rabacgal (Mapas 1 e 2). Ao nivel das

acessibilidades, a drea a delimitar como ARU do Espinhal situa-se a aproximadamente 9



minutos da sede de municipio, a vila de Penela, e a 5 minutos do n6 da A13, um importante
canal de mobilidade do municipio que garante a ligac3o rdpida e segura a Coimbra e aos eixos
vidrios norte/sul (IP1/A1). Em termos de planta de ordenamento do PDM de Penela, a 4rea a
delimitar como ARU do Espinhal encontra-se classificada na classe de solo urbano, nas
categorias de espacgos centrais, espagos residenciais (dreas residenciais de tipo ) e espacos

verdes.

Delimitagao da ARU do Espinhal

Legenda:

-
L o ! Delimitacio da ARU do Espinhal

[ edificado

Sisterna de coordenadas:
ETRS1989 TMOG

Transverse Mercator

Fonte:

cmP

Diregio-Geral do Territério
Elaboragdo:

Gabinete de Plancamento Urbanistico
e Projetos

Data:

Abril de 2020

Q
penela

Mapa 1. Delimitacdo da ARU do Espinhal.
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Mapa 2. Localizagdo geogréfica da ARU do Espinhal.

4. Critérios subjacentes a delimitagdo da 4rea abrangida

A proposta de delimitacao da ARU do Espinhal resulta de um longo e maturado processo de
reflexdo estratégica em torno da reabilitagdo urbana dos espagos centrais do municipio de
Penela e enquadra-se na estratégia de desenvolvimento territorial municipal definida pelo

PDM de Penela.

Com efeito, o municipio de Penela determinou a elaboragdo do Plano de Urbanizagio e
Salvaguarda do Espinhal, em 2000, com o objetivo de proteger e salvaguardar o patriménio

histérico e arquiteténico da vila do Espinhal.

A elaboragdo deste plano obrigou a repensar, de forma coerente, o territério urbano, gerindo
aptiddes e tentando responder a anseios de desenvolvimento, em parte travados pela escassez

de oferta de terrenos para fixagdo da populagao mais jovem.

Tal como na maioria das propostas de ordenamento e planeamento do territério, a
preocupacdo predominante na sua construgdo foi garantir uma complementaridade de usos
e ocupagdes que atenda a especificidade urbana e as tendéncias e pressdes de ocupacdo, que
racionalize o uso territério e que estruture territorialmente as diferentes formas de

socializac@o.

11
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No essencial, a estratégia de intervencdo procurou orientar a transformacgio no sentido de
incentivar a reabilitacdo do edificado e o repovoamento da vila do Espinhal, em particular das
dreas mais débeis do ponto de vista urbano, apostar na intervencao no espaco publico como
principal dncora de qualificagdo espacial e desenvolvimento local e dotar o aglomerado urbano
de uma rede de equipamentos e espacos verdes e urbanos de utilizag3o coletiva adequada as

necessidades existentes e ao cendrio urbano proposto.

Embora o Plano de Urbanizacio e Salvaguarda do Espinhal nunca tenha entrado em vigor, a
conclusdo dos estudos de caraterizagdo e da proposta permitiu que este se assumisse com
um referencial inevitdvel na definicdo da estratégica de atuacdo municipal ao nivel do
ordenamento e planeamento do tecido urbano do Espinhal, pelo que todas as intervenc¢des

realizadas no local tém seguido os seus principios orientadores.

Face ao exposto, a delimitagao da ARU do Espinhal teve por base os limites estabelecidos no
ambito do Plano de Urbanizac¢do e Salvaguarda do Espinhal, com pequenas adapta¢des em

funcao da evolugdo do estado de conservagio do edificado em areas limitrofes.

5. Objetivos estratégicos a prosseguir

Em linha com a estratégia de desenvolvimento territorial municipal definida pelos
responsaveis politicos e técnicos do municipio de Penela, com as op¢des de desenvolvimento
urbano e com o RJRU, a delimitacao da ARU do Espinhal prossegue a concretizagao dos

seguintes objetivos estratégicos:

Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, estabelecendo um elevado padrdo urbanistico e
arquiteténico tanto para as reconversdes do edificado existente, como para as novas

intervencgdes;
Requalificar os equipamentos e os espacos verdes e urbanos de utilizagao coletiva;
Modernizar as infraestruturas urbanas;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario
urbano e dos espacos ndo edificados, incentivando a utilizagdo dos espagos sem

ocupagao;
Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacio;

Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a

inclusdo social e a coes3o territorial;

12



AREA DE REABILITACAO URBANA DO ESPINHAL

Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial

para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas;

Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as a¢des de natureza material s3o concebidas de
forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdo com intervenc¢des de

natureza social e econémica;

Garantir a integracao funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos

urbanos existentes;
Permitir a protecdo e promover a valorizagao do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,

diferenciacdo e competitividade urbana;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos

urbanos;
Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagao condigna;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidad3os no acesso as infraestruturas,

equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Favorecer a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor

gestdo da via publica e dos demais espagos de circulagio;

Promover a criagao e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade

condicionada;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados;

Estimular parcerias com as atividades em presenca, com vista a criagdo de dindmicas

e sinergias integradas que permitam a valorizagdo de toda a drea a intervir;

Criar condi¢des favordveis a captagcdo de novos investimentos e a diversificagdo da

economia local;

Melhorar a qualidade de vida, com vista a fixacdo da populacdo local e a atragio de

novos habitantes;

Potenciar o desenvolvimento local sustentdvel.

13
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6. Quadro dos beneficios fiscais

A operacionalizagdo de uma ARU terd sempre que integrar multiplas linhas de intervencao e
assentar em dindmicas dos diversos agentes, publicos e privados. No caso da ARU do
Espinhal consideram-se os empresdrios os atores incontorndveis do processo de reabilitagao
urbana, assentando na sua disponibilidade e dindmica a possibilidade para langar um
processo sustentado e n3o apenas pontual e apoiado no investimento publico. Ao setor
publico compete estimular as entidades da esfera empresarial a aderir a dindmica global de
reabilitacdo urbana, assegurar a realizagdo de um conjunto de a¢des de natureza material e
cumprir fungdes de regulagao e monitorizagdo da intervengdo. Cabe, assim, ao municipio de
Penela propor instrumentos e mecanismos de apoio e incentivo a implementacido da
estratégia de reabilitagio urbana, podendo estes ser de natureza fiscal, financeira e

administrativa.

Além destes deveres, nos termos do artigo 14.° do RJRU, a delimitagao de uma ARU obriga o
municipio a definir os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o IMI e o IMT, nos termos da legislacdo aplicédvel, e confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo
urbana, nos termos estabelecidos na legislag3o aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e

incentivos relativos ao patriménio cultural.

6.1. Beneficios fiscais de ambito geral

De acordo com a alinea b) do artigo 14.° do RJRU, os proprietdrios e titulares de outros
direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos tém acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana definidos nos artigos 45.° e 71.°
do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-lei n.° 215/89, de 1 de julho,

na sua redagao atual, bem como no cédigo do imposto sobre o valor acrescentado (CIVA):

IMI (artigo 45.° do EBF)

Iseng@o do IMI por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusio
das obras de reabilitacao, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por
mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacio
permanente ou a habitac3o prépria e permanente (alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do

EBF, na redacdo dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

14
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IMT (artigo 45.° do EBF)

Isengdo do IMT nas aquisi¢oes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagao,
desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a
contar da data de aquisi¢do (alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF, na redagao dada
pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro);

Isen¢do do IMT na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo,
a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em ARU,
também a habita¢do prépria e permanente (alinea c) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF,

na redacdo dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

IVA (CIVA)
Aplicacdo de taxa reduzida de 6% em:

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em ARU’s (dreas criticas
de recuperacdo e reconversao urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de
operac¢des de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional
(n.° 2.23 da lista | anexa ao CIVA, aprovado pelo Decreto-lei n.° 394-B/84, de 26 de
dezembro, na redacdo dada pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro);

As empreitadas de reabilitacdo de iméveis que, independentemente da localizagao,
sejam contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado
pela sua sociedade gestora, ou pelo IHRU, I. P., bem como as que sejam realizadas
no &mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios
ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU, I. P. (n.° 2.24 da lista

| anexa ao CIVA, na redacg3o dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

Imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC) (artigo 71.° do EBF)

Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislagao nacional desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a acdes de reabilitacdo realizadas nas
ARU’s (n.° 1 do artigo 71.° do EBF, na redag3o da pela Lei n.° 66-B/2012, de 31 de

dezembro);

Os rendimentos respeitantes a unidades de participa¢do nos fundos de investimento

referidos no ponto anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares,
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quer seja por distribuicao ou mediante operacio de resgate, s3o sujeitos a retengdo
na fonte de IRC, a taxa de 10%, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam
entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou entidades n3o residentes
sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual os rendimentos sejam

imputdveis, excluindo:

As entidades que sejam residentes em pafs, territério ou regido sujeito a um
regime fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria

do Ministro das Financas;

As entidades n3o residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25% por

entidades residentes (n.° 2 do artigo 71.° do EBF).

IRS (artigo 71.° do EBF)

Os rendimentos respeitantes a unidades de participa¢do nos fundos de investimento
referidos no n.° 1 do artigo 71.° do EBF, pagos ou colocados a disposi¢do dos
respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacao de resgate, sao
sujeitos a retengdo na fonte de IRS, a taxa de 10%, exceto quando os titulares dos
rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais ou
entidades n3o residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual

os rendimentos sejam imputdveis, excluindo:

As entidades que sejam residentes em pafs, territério ou regido sujeito a um
regime fiscal claramente mais favordvel, constante de lista aprovada por portaria

do Ministro das Financas;

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

entidades residentes (n.° 2 do artigo 71.° do EBF).

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da aliena¢ao de
unidades de participagao nos fundos de investimento referidos no n.° 1 do artigo 71.°
do EBF é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam entidades n3o residentes
a que ndo seja aplicdvel a isengdo prevista no artigo 27.° do EBF ou sujeitos passivos
de IRS residentes em territério portugués que obtenham os rendimentos fora do
ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e nao optem pelo respetivo

englobamento (n.° 3 do artigo 71.° do EBF);

S3o dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, 30% dos encargos

suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacgo de:
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Imdveis, localizados em ARU’s e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitacdo;

Imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢des de

reabilitacdo (n.° 4 do artigo 71.° do EBF).

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervencdo, de imével
localizado em ARU, s3o tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgao
pelo englobamento (n.° 5 do artigo 71.° do EBF, na redac3o dada pela Lein.° 114/2017,
de 29 de dezembro);

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sao tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

Iméveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas estratégias de

reabilitacdo;

Imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢des de reabilitagao (n.°

7 do artigo 71.° do EBF, renumerado pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

6.2. Beneficios fiscais de &mbito municipal

Cumprindo o disposto na alinea a) do artigo 14.° do RJRU, o municipio de Penela definiu os
beneficios fiscais associados ao IMI e ao IMT. Além destes estabeleceu, ainda, um conjunto
de instrumentos e mecanismos de natureza fiscal, financeira e administrativa que visam
reduzir os custos dos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os
edificios ou fragdes nela compreendidos na realizagdo de a¢des de reabilitagdo urbana e
facilitar a formalizagdo das operagdes programadas. O quadro que se segue apresenta os

beneficios fiscais, financeiros e administrativos de &mbito municipal definidos pelo municipio:
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Quadro 1. Beneficios fiscais, financeiros e administrativos de 4mbito municipal.

Isencdo de taxas referentes a:

1) Licenciamento, comunicagao prévia e autorizagdo das operagdes urbanisticas;
Obras sujeitas a

K 2) Emissdo de alvarés;
controlo prévio

)
3) Pela realizagao de vistorias;
)

4) Isencdo de taxas de publicidade comercial associada a iméveis em reabilitaggo.

. Isencdo de taxas devidas pela realizagdo de operagdes urbanisticas conducentes a
Obras isentas de

. agdes de reabilitacdo, independentemente de serem elegiveis para candidatura a
controlo prévio

beneficios fiscais.

Ocupacido via ptblica Isencdo de taxas devidas por ocupagdo de dominio publico.

X Cedéncias dos servigos i B
Apoios . Acompanhamento por arqueélogo durante a execugdo da obra.
de arqueologia

De referir, ainda, o Plano Apoio ao Investimento (PAI) do municipio de Penela, que garante

um vasto conjunto de facilidades e incentivos a todos os potenciais investidores.

6.3. Outros apoios e incentivos

Além dos beneficios fiscais de &mbito geral ou municipal, os proprietarios e titulares de outros
direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos tém, ainda, acesso
a um conjunto de instrumentos financeiros, destacando-se o Instrumento Financeiro para a
Reabilitagao e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2020), que concede empréstimos em condicoes
mais favordveis face as existentes no mercado, e o Fundo Nacional de Reabilitacio do
Edificado (FNRE), e a outros estimulos a reabilitagdo urbana, como o regime aplicavel a

reabilitagdo de edificios ou fragdes auténomas.

7. Condicbes de acesso aos beneficios fiscais

O acesso de um proprietédrio de um prédio (ou fragdo) urbano aos beneficios fiscais de Ambito
geral descritos n3o é automadtico e indistinto, uma vez que o acesso a beneficios fiscais
decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana depende necessariamente de uma

avaliagdo, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade.
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IMI e IMT (artigo 45.° do EBF)

Os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, previstos no artigo 45.° do EBF, aplicam-se a
prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas hd mais de 30 anos ou localizadas em

ARU’s, desde que preencham cumulativamente as seguintes condicdes:

Sejam objeto de intervencdes de reabilitagao de edificios promovidas nos termos do
RJRU, aprovado pelo Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-lei n.° 53/2014, de 8 de abril;

Em consequéncia da intervengdo prevista no ponto anterior, o respetivo estado de
conservagao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo,
um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-lei n.° 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.° do Decreto-lei n.°
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-lei n.° 194/2015, de 14 de setembro,
sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-lei n.° 53/2014, de & de abril (n.°1
do artigo 45.° do EBF, na redacao dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

O reconhecimento da intervengdo de reabilitacdo para efeito de aplicacdo do disposto no
artigo 45.° do EBF deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o
pedido de licenga da operagdo urbanistica, cabendo a cdmara municipal competente ou, se
for o caso, a entidade gestora da reabilitagdo urbana comunicar esse reconhecimento ao
servico de financgas da drea da situagdo do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias a
contar da data da determinacgao do estado de conservacgao resultante das obras ou da emissao
da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior (n.° 4 do artigo 45.° do EBF, na

redacdo dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

O estado de conservagdo de um prédio urbano ou fragao auténoma é determinado nos termos
do disposto no Decreto-lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de
determinacdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fra¢des auténomas,
arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de

reabilitacdo urbana e de conservacio do edificado.

A determinacdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fra¢des auténomas,
arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitacdo urbana e de conservagado do edificado tem como base a aplicagdo do Método de
Avaliacdo do Estado de Conservagdo dos Edificios (MAEC), concebido pelo Laboratério
Nacional de Engenharia Civil (LNEC), no quadro da elaboragio do NRAU, e da Ficha de
Avaliacdo do Nivel de Conservagao de Edificios, aprovada pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3

de novembro.
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Conforme os n.* 1 e 2 do artigo 2.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro, a ficha de
avaliagdo integra os elementos do locado a avaliar tendo em vista a determinacdo do nivel de
conservagao, nos termos da tabela constante do n.° 2 do artigo 5.° do Decreto-lei n.° 156/20086,
de 8 de agosto, que reflete o estado de conservagao do locado e a existéncia de infraestruturas
basicas, e o seu preenchimento é feito através de vistoria a realizar pelo técnico designado,
em obediéncia as instru¢des de aplicagdo do MAEC, publicadas no endereco disponivel na

internet (www.portaldahabitacao.pt/nrau).

Segundo o n.° 3 do artigo 2.° da Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro, o nivel de
conservacio é determinado com base na inspe¢ao das anomalias visiveis a data da vistoria,
segundo os critérios e as regras de avaliagdo constantes dos artigos 3.°, 4.°, 5.°, 6.2, 7.°, 8.°,

9.°,10.°e11.°
Os niveis de anomalias sao os indicados no quadro seguinte:

Quadro 2. Niveis de anomalias.

[ndice de  Estado de Nivel de

Nfvel de anomalia

anomalias conservagdo conservagdo

Muito ligeiras

- ) ) _— 5,00>I1A>4,50  Excelente 5
1) Auséncia de anomalias ou anomalias sem significado.

Ligeiras
1) Ahor‘nallas que pre]ud|carr? o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza, 4,5051A3,50 Bom 4
substituicdo ou reparacao de facil execugdo.
Médias
1) Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de correcdo de dificil

- Meédi
execugao; ' o 3.5051A52,50 édio 3
2) Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de correcao de
facil execucdo.
Graves
1) Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de corre¢do de
dificil execugao; Mau 2
. . . . 2,50>1A>1,50
2) Anomalias que colocam em risco a saude e a seguranca, podendo motivar acidentes

sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcio de facil execugao.

Muito graves

1) Anomalias que colocam em risco a saude e a seguranca, podendo motivar acidentes

sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcao de dificil execugao;

2) Anomalias que colocam em risco a saude e seguranca, podendo motivar acidentes 1,50>1A>1,00

Péssimo 1

graves ou muito graves;
3) Auséncia/inoperacionalidade de infraestrutura bésica.

O regime previsto no artigo 45.° do EBF n3o é cumulativo com outros beneficios fiscais de
idéntica natureza, n3o prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel (n.° 7 do artigo

45.° do EBF).
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IRC e IRS (artigo 71.° do EBF)

Os beneficios fiscais em sede de IRC e IRS, previstos no artigo 71.° do EBF, aplicam-se aos
imoveis objeto de a¢des de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem
concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n.° 21 do artigo 71.° do EBF, na redagao dada pela
Lei n.° 7-A/2016, de 30 de marco).

Para efeitos do artigo 71.° do EBF considera-se:

'Acdes de reabilitagdo' as intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas
no RJRU, estabelecido pelo Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em iméveis

que cumpram uma das seguintes condi¢des:

Da intervencgdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis

acima do verificado antes do seu inicio;

Um nivel de conservagao minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos
dois anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagao,
desde que o custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a arrendamento

para habitacao permanente.

'ARU' a drea territorialmente delimitada nos termos do RJRU, estabelecido pelo

Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro;

'Estado de conservacdo' o estado do edificio ou da habitagdo determinado nos termos
do disposto no Decreto-lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro (n.° 23 do artigo 71.°
do EBF, na redacao dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

A comprovacgao do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitacao é da competéncia da cdmara
municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagao
urbana para a drea da localizagdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis,
antes e apds as obras compreendidas na ac¢3o de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na
subalinea ii) da alinea a) do nimero 23.° do EBF (n.° 24 do artigo 71.° do EBF, na redacdo

dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

IVA (CIVA)

Para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida de 6% de IVA em empreitadas de reabilitagao urbana
é condic3o bastante que a cdmara municipal competente emita uma declaracao garantindo

que:

O imével se localiza em ARU:;

2]
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As intervengdes no imével em causa correspondem a uma empreitada de reabilitagao

urbana, tal como definida em diploma especifico.

Mais informacdo pode ser consultada no Manual de Apoio as Areas de Reabilitacdo Urbana,

elaborado pelo Gabinete de Planeamento Urbanistico e Projetos (GPUP) da CMP.
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