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1. INTRODUGAO

As intervengdes de reabilitacdo urbana constituem-se um mecanismo indispensavel para as
estratégias de desenvolvimento, ordenamento e regeneragéo do territério, devido ao panorama
de degradacdo dos centros urbanos a que se tem assistido ao longo das ultimas décadas,
nomeadamente o aumento do niumero de edificios degradados e desajustados aos atuais modos
de vida, o que tem como consequéncia o abandono dos iméveis e ao despovoamento das areas
centrais e mais historias dos territorios.

Perante o elevado numero de edificios devolutos e em elevado estado de degradagdo, tém
surgido estratégias de caracter nacional, e cada vez mais politicas locais/municipais, que
procuram inverter esse ciclo, valorizando a necessidade de reabilitar tanto o parque edificado
como 0s seus espagos exteriores publicos de utilizagao coletiva.

Para alcancar o objetivo de recuperar o dinamismo dos territérios, melhorar a qualidade de vida
da populagao e dispor de habitagées condignas para todos, o desafio passa por incentivar as
praticas de reabilitagdo primeiramente dos edificios, e de uma forma integrada do espago urbano
circundante, sendo esta uma responsabilidade que recai sobre todos, quer de entidades publicas
quer do setor privado.

Com base neste panorama, comum a todo o territério nacional, foram criadas estratégias de
caracter nacional, com o objetivo de promover a requalificacdo e revitalizacdo dos centros
histéricos das cidades, motivando e apoiando os proprietarios dos iméveis a reabilitagdo. Em
2009 foi publicado o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)', que estabeleceu medidas
de dinamizagao e incentivo & reabilitagdo urbana, regulando a criagdo de Areas de Reabilitagdo
Urbana (ARU)?2 por parte dos municipios.

As ARU permitem definir limites concretos nas zonas onde sao identificados os estados de
degradacéo mais elevados, bem como as ag¢des de reabilitacdo que se consideram prioritarias.

Com esta consciéncia, o municipio de Alcanena tem vindo a reunir esforgos nesse sentido,
nomeadamente na integracédo e desenvolvimento de medidas que pretendem apoiar e fomentar
as acgdes de reabilitacdo e de regeneracdo urbana nas suas prioridades de politica local.

Dentro desta determinacgéo, e no &mbito do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), na
sua versao atualizada a data, o municipio de Alcanena posicionou-se a fim de definir, caracterizar
e aprovar delimitagbes de areas de reabilitagdo urbana (ARU) para quatro freguesias do concelho
(Monsanto, Serra de Santo Anténio, Moitas Venda e Bugalhos), tendo em consideragéo que na
sequéncia dessa aprovagdo o municipio dispbée de 3 anos para aprovar a Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU) referente a essas areas.

1 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, atualmente na sua sexta versao, por consequéncia da introdugdo das alteragdes decorrentes
do Decreto-Lei n.° 10/2024 de 08 de janeiro de 2024.

2 Alinea b) do Artigo 2°, do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) é enquadrada no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua
atual redagéo, e é o primeiro ato para que o Municipio assuma a necessidade de implementar
medidas especiais de incentivo a conservacdo e reabilitagdo do patriménio edificado e ao
desenvolvimento sustentavel numa determinada area urbana.

De acordo com o referido diploma legal, na alinea b) do artigo 2.°, uma ARU consiste numa “area
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degrada¢gdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada, através de uma
operagéo de reabilitagdo urbana (...)".

Nos termos do artigo 7° do RJRU, a reabilitacdo urbana em areas de reabilitagdo urbana é
promovida pelos municipios resultado da aprovagédo da delimitagdo de areas de reabilitagdo
urbana (ARU) e da aprovagédo da operagéo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas
areas delimitadas, através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitagao
urbana, sendo que a aprovagéo da delimitagcdo da ARU pode ter lugar em momento anterior a
aprovagao da ORU.

A adogéo de uma delimitagdo de ARU desfasada em relagéo a aprovagédo de uma Operagéo de
Reabilitagdo Urbana tem a vantagem de antecipar o acesso a beneficios e incentivos a
reabilitagdo do patrimoénio imovel favorecendo sobretudo o investimento privado em alinhamento
com as intengdes estratégicas neste documento.

O artigo 15° do RJRU prevé que, no caso da aprovacédo da delimitacdo de uma ARU n&o ter lugar
em simultdneo com a aprovacgao da respetiva ORU, aquela delimitagdo caduca, no prazo de trés
anos, se nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo urbana.

O ato da aprovagéao da ARU é publicado através de Aviso, na 2.° série do Diario da Republica e
divulgado na pagina eletronica do municipio. Em simultdneo, com o envio para a publicagcéo do
Aviso, o ato de aprovacgao da delimitacdo da ARU é remetido pela Camara Municipal ao Instituto
da Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU).
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3. ESTRUTURA METODOLOGICA DO TRABLHO

Em Alcanena estdo, & data, em vigor 10 Areas de Reabilitagdo Urbana, sendo que 4 delas estao
constituidas tendo por base um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), publicado
em Diario da Republica, 22 Série, n.° 97, sob o Aviso n.° 8762/2019, de 21/05/2019, com validade
de 15 anos, para as ARU de Louriceira, Malhou, Espinheiro e Minde.

O presente documento da forma ao processo de delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana
(ARU) da freguesia de Monsanto, devendo-lhe ser dada sequéncia através da elaboragao e
aprovagao em instrumento proprio da Operacao de Reabilitagdo Urbana (ORU) correspondente.

Segundo o RJRU, quer as delimitagdes de ARU, quer a aprovacao das ORU, sdo competéncia
da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, podendo a aprovagao da
delimitacdo de uma ARU n&o ter lugar em simultdneo com a aprovagédo da respetiva ORU,
metodologia essa que foi adotada no presente caso.

Assim, dentro do prazo maximo definido por lei, deverao ser elaborados pela Camara Municipal
as correspondentes ORU e as mesmas serem sujeitas a aprovagédo da Assembleia Municipal.

A proposta de delimitagdo da ARU foi estruturada tendo como referéncia os pressupostos
enunciados no RJRU que prevé que as mesmas sejam acompanhadas de memoaria descritiva e
justificativa, a planta de delimitagdo da area abrangida e o quadro de apoios e incentivos as
acbes de reabilitagdo urbana, incluindo os beneficios fiscais associados aos impostos
municipais.

O trabalho esta organizado em 2 partes: a primeira (I) correspondente a proposta de delimitagao
da ARU; e a segunda (Il) corresponde ao quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
e taxas municipais.

N&o obstante o enquadramento estratégico geral, na primeira parte do trabalho é feito um
enquadramento territorial bem como a apresentacdo dos critérios que justificam a delimitagéo
proposta, os objetivos estratégicos a seguir assim como a representacao grafica com a respetiva
delimitacao da area abrangida em planta, em conformidade com as alineas a) e b) do artigo 13.°
do RJRU.

Na segunda parte é apresentado o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nos termos da alinea ¢) do n.° 2 do artigo 13.° e do artigo 14.° do RJRU.

O estudo mais alargado de cada uma das delimitacdes agora propostas sera realizado, no
entretanto, na definigdo da Operagéo de Reabilitacdo Urbana correspondente.
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4. ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO GERAL

A éarea de reabilitagdo urbana (ARU) de Monsanto foi aprovada, em Assembleia Municipal,
datada de 21/04/2023, e publicada em Diario da Republica, 22 série, n.° 107 sob o Edital n.°
10878/2023, de 02/06/2023, com validade de 3 anos.

Nessa aprovacdo foi estabelecido que seriam elaboradas as respetivas operagdes de
reabilitagcdo urbana, em particular as de natureza simples, através da elaboragéo de Estratégias
de Reabilitagdo Urbana, nos termos do disposto no artigo 30.° do RJRU.

Refere o artigo 20° do mesmo diploma que as ORU vigoram pelo prazo que for estabelecido no
instrumento préprio que vier a ser aprovado, ao invés das delimitagbes de ARU, que apenas
vigoram pelo prazo de 3 anos, caso ndo sejam aprovadas as respetivas ORU para essas
delimitagoes.

Neste caso, decorridos 3 anos, e uma vez que se nao se elaboraram as Operagdes de
Reabilitagdo Urbana correspondentes, mas considerando e atendendo ao trabalho realizado no
projeto Reabilitar Alcanena, confirma-se que, de uma forma geral, embora com as
particularidades de cada um dos territérios, todas as quatro freguesias apresentam um elevado
numero de constru¢gdes em mau estado de conservagdo que implicam uma intervengédo no
patriménio edificado, sobretudo o de propriedade privada.

Contudo, numa 6tica mais abrangente e integrada, percebemos que existem um conjunto de
intervengdes necessarias realizar no espago publico, incluindo conservagdo do patrimonio
edificado, manutencao das infraestruturas coletivas e equipamentos de utilizagdo coletiva que,
no ambito de uma reabilitagdo urbana sustentada e pensada, podem conduzir a uma
regeneracao dos locais nas suas vertentes social e econémica, mas também funcional e
morfolégica.

Essa ideia e estratégia foi materializada no dmbito do Plano Diretor Municipal de Alcanena
(PDMA), instrumento fundamental do planeamento e gestdo municipal, que nessa altura se
encontrava em revisao, e a qual foi publicada em Diario da Republica, 22 série, n.° 202, sob o
Aviso 19624/2021, de 18 de outubro de 2021 (Plano Diretor Municipal de Alcanena — 1.2
revisdo). Em sede de regulamento do PDMA, e conforme disposto nos artigos 142° e seguintes,
estdo identificadas como Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG), com a
delimitagao na Planta de Ordenamento, as dez areas de reabilitagdo urbana do concelho, em
vigor a data, cada uma com os objetivos e regulamentagao propria.

A saber:

Artigo 142.° - Identificagao

1 — As UOPG demarcam espacgos de intervencao onde se pretende desenvolver e concretizar
as propostas de organizacao espacial e definir com maior detalhe a sua ocupacéao.

2 — O Plano institui as seguintes UOPG cuja delimitacdo é a constante da Planta de
Ordenamento - Classificagdo e Qualificagdo do Solo e UOPG:

3 Projeto que identifica e sinaliza construgdes degradadas, devolutas e em ruina.

Camara Municipal de Alcanena
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a) UOPG 01 — Parque Empresarial de Alcanena/Porta Norte de Lisboa;
b) UOPG 02 — ARU de Minde;

¢) UOPG 03 — Saramagas, Minde;

d) UOPG 04 — ARU de Alcanena;

e) UOPG 05 -Cha de Alcanena, Alcanena;

f) UOPG 06 — ARU de Louriceira;

g) UOPG 07 — ARU de Espinheiro;

h) UOPG 08 — ARU de Malhou;

[} UOPG 09 -Antiga pedreira de Minde/Casais Robustos;
j)  UOPG 10 -ARU de Bugalhos;

k) UOPG 11 — ARU de Moitas Venda;

/)  UOPG 12 — ARU de Monsanto;

m) UOPG 13 — ARU de Serra de Santo Antonio;

n) UOPG 14 — ARU de Vila Moreira;

o) UOPG 15 — Antiga pedreira de Moitas Venda.

Acresce que a politica de habitagdo e regeneragao urbana foi reforgcada, tendo sido aprovadas
duas agdes importantes no dmbito da reabilitacdo dos imdveis, e consequente reabilitagdo
urbana:

1. a aprovagdo do Regulamento Municipal “Acreditar Alcanena — Regulamento de
Incentivos Fiscais a Fixagcdo de Pessoas, Familias e Empresas”, o qual define um
conjunto de beneficios e incentivos a reabilitagdo urbana, e os quais tem sido identificado
em cada uma das ARU delimitadas (isto €, o quadro dos beneficios fiscais definidos na
legislagdo quer para os impostos municipais IMI e IMT, mas também ao nivel da
aplicagéo das taxas municipais); e ainda

2. apenalizagdo dos proprietarios de imoveis degradados, devolutos e em ruina, conforme
o definido no Cddigo do Imposto Municipal sobre iméveis (CIMI), designadamente as
majoragdes da taxa do imposto.

E também essencial que se mantenham em vigor as delimitagdes de ARU para o cumprimento
dos pressupostos de atribuicdo dos beneficios fiscais e outros incentivos definidos para estas
areas em matérias de reabilitagdo urbana, definidos na legislagdo prépria, mas também no
ambito do Regulamento Municipal Acreditar Alcanena — Regulamento de Incentivos Fiscais a
Fixacdo de Pessoas, Familias e Empresas.

Ainda, porque existem processos de reabilitacdo do edificado em curso, da iniciativa de
particulares, com pedidos de acesso aos incentivos e beneficios fiscais, designadamente a
realizagdo das vistorias inicias para aferigdo do estado de conservagdo dos imdveis, as quais
criam uma expetativa nos privados, mas também uma dindmica no mercado de reabilitagao
associado também ao mercado de arrendamento, e aos quais ndo podem aceder caso as ARU
caduquem.

Face ao exposto, foram critérios considerados na delimitagdo das ARU, os seguintes:

e Integracédo do tecido e malha urbana mais frageis que carecem de uma intervencao

integrada de reabilitagdo urbana concretizada por via de investimentos de natureza
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publica em reabilitagdo de equipamentos e requalificagdo dos espacgos publicos e de
investimentos privados ligados a reabilitacao do edificado.

e Coeréncia com os instrumentos de gestéo do territério em vigor, nomeadamente o PDM
e com instrumentos complementares relacionados com regimes especiais de gestao e
de protegéo.

e Garantia de uma abordagem integrada sustentada no modelo funcional e nos elementos
estruturantes do territério, essenciais para a coeséo territorial e valorizagdo da paisagem
urbana, nomeadamente (o reforgo e valorizagdo do nucleo antigo (como elemento
qualificador e dinamizador do territério da ARU; a qualificagao do tecido urbano/edificado
e a qualidade de vida dos residentes; a valorizagao do espago publico como elemento
ancora na estruturacao e interligagédo das diferentes unidades funcionais que constituem
a ARU e a valorizagdo do patriménio e enquadramento ambiental, especificidades

socioeconomicas e urbanisticas e identidade local.

E com a consciéncia da permanente necessidade de acompanhar a realidade do nosso territério,
e neste caso em especifico, a degradacdo do parque habitacional existente, que se torna
necessario proceder a aprovagéo da delimitagdo da ARU de Monsanto, ficando o compromisso
de em momento posterior se aprovar a respetiva operagao de reabilitagdo urbana para a ARU
proposta, sendo esperavel a defini¢gdo de:

I.  Uma estratégia de reabilitagdo urbana, ou seja, uma operagao de reabilitagdo urbana
simples — onde as a¢des de reabilitagcdo de edificios tendentes a execuc¢ao dos objetivos
da ORU devem ser realizadas, preferencialmente, pelos respetivos proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos.
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Parte | - PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

- MONSANTO

A freguesia de Monsanto pertence ao concelho de Alcanena desde 1914. Esta inserida no
Parque Natural das Serras de Aire e Candeeiros e tem como principais atividades econdémicas a
producdo de azeite e do figo, mas também a industria de curtumes que esta muito implantada
na freguesia. E também de considerar a indUstria de vassouras e de velas, o pequeno comércio
€ a agricultura.

A malha urbana da freguesia esta consolidada, e a maioria dos edificios sdo de construgéo
antiga. Em trabalho de campo foi verificado, de uma forma genérica, o estado de conservacao
do edificado, tendo-se concluido que existem necessidades de intervengédo nao sé ao nivel da
reabilitagdo do patrimoénio habitacional, mas também do patrimonio industrial ja que em todo o
aglomerado se identificaram edificios devolutos, incluindo equipamentos desativados ou edificios
de interesse patrimonial.

Em suma:
A delimitagdo da area de reabilitagdo urbana de Monsanto proposta apresenta os seguintes
dados:

e Area em hectares — 73,54 ha

e Perimetro — 12.743,67 metros

Os objetivos estratégicos para a Area de Reabilitagdo Urbana de Monsanto sdo:

l. Preservagao da Memoria Local
¢ Reabilitacdo e valorizagdo de conjuntos de elementos patrimoniais, enquanto
polos culturais e turisticos;
e Preservagao da identidade arquitetonica e histérica local;
e Incentivos a reabilitacdo integrada do edificado respeitando a homogeneidade
das intervengdes e contrariando a utilizagao de elementos dissonantes.

1. Regeneragéo do Espago Publico

¢ Melhoria da mobilidade e efetivagdo da “Acessibilidade para todos”;

e Reabilitagdo viaria, nomeadamente ao nivel dos pavimentos, passeios e
calgadas;

e Desenvolvimento de agbes de manutengao regulares nos espagos publicos, vias
€ espagos verdes de utilizagao coletiva, no sentido de preservar a qualidade dos
espacos e atrair populagéo;

e Garantir a qualidade de vida e a sustentabilidade dos espagos publicos.

. Promocgéo da reabilitacdo do edificado
e Reabilitacdo de edificos em mau estado de conservagdo, admitindo a
possibilidade de alteragdo funcional para o transformar e ajustar a dinamica
territorial local num espago mais util;

g " Camara Municipal de Alcanena
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Incentivar a reabilitacdo e refuncionalizagdo de grandes unidades industriais
abandonadas, com capacidade para induzirem uma dinamica local de
reabilitacdo urbana;

Integrar no contexto urbano atual os edificios que se encontrem em ruina;
Incentivar as agbes de manutengdo regulares no edificado habitacional e
publico, procurando contrariar a degradacéo fisica dos imoveis;

Recuperacao e reabilitagao de imoéveis apostando na atracdo de novas familias
que possam contribuir para o rejuvenescimento da populacgao;

Criar condigdes e fomentar a reabilitagdo de infraestruturas basicas nas
habitagdes;

Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio edificado através da
atribuicdo de beneficios fiscais, celeridade nos processos administrativos e
divulgacao de programas de apoio;

Promover a coeréncia tipoldgica e arquitetonica dos conjuntos urbanos.

V. Desenvolvimento integrado do centro urbano

Dinamizacéao do centro urbano com atividades locais;

Afirmagéo da capacidade do nucleo histérico como lugar de exceléncia;
Aproveitamento da vertente paisagistica e dos ambientes naturais locais para a
dinamizagao e potenciagao turistica;

Revitalizagdo do comércio local;

Qualificar do espaco publico enquanto suporte de convivéncias.

Pretende-se que este Area de Reabilitacdo Urbana evolua para uma Operacdo de Reabilitagio
Urbana Simples, a concretizar através de uma Estratégia de Reabilitagdo Urbana.

Na pagina seguinte a planta da delimitagdo proposta.
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Parte Il - QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS FISCAIS A REABILITAGAO URBANA

Conforme a alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° e a alinea a) do artigo 14.° do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, a delimitagao das areas de Reabilitagdo Urbana tem como efeito imediato
0 acesso a um conjunto de beneficios fiscais sobre os prédios urbanos abrangidos, quando se
verificar que estes foram objeto de a¢des de reabilitagdo, sendo para isso necessario que os
municipios definam o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto municipal sobre
as transmissées onerosas de iméveis (IMT), nos termos da legislagao aplicavel.

Neste contexto sdo aplicaveis os incentivos estipulados no Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF)*associados a impostos sobre o patriménio, bem como no Cédigo do Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA)3.

Nos termos da legislagdo atualmente em vigor (dezembro de 2025), apdés aprovagdo da
delimitacao da ARU, sao aplicaveis os beneficios fiscais que se apresentam de seguida, os quais
sdo revistos periodicamente, pelo que deve ser tida sempre em consideragdo a informagéo em
vigor no portal da Autoridade Tributaria e Aduaneira.

1) IMleIMT
Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e Imposto Municipal sobre as Transmissé6es
onerosas de imoéveis (IMT), de acordo com o artigo 45° do EBF |

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/Pag
es/ebf-artigo-45-ordm.aspx

1 - Os prédios urbanos ou fragbes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em
areas de reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condigdes: (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12):

a) Sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, 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; (Redagéo
da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea 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 aplicaveis
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 8 de abril. (Redacéo da Lei n.° 114/2017, de
29/12).

“ Disponivel no Portal das Finangas, em:
https:/ /info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/Pages/estatuto-dos-beneficios-fiscais-indice.aspx

® Disponivel no Portal das Finangas, em:
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/civa_rep/Pages/codigo-do-iva-indice.aspx
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2 - Aos imoveis que preencham os requisitos a que se refere o numero anterior sdo aplicaveis
os seguintes beneficios fiscais: (Redagao da Lei n.° 114/2017, de 29/12):

a) lIsengdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés 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 imoveis afetos a
arrendamento  para habitagdo permanente ou a habitagdo propria e
permanente; (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

b) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis nas
aquisi¢cdes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de
aquisicao; (Redacao da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

c) Isengéo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoéveis na primeira
transmissao, subsequente a intervengao de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitagao permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também a
habitagéo propria e permanente; (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

d) Redugado a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagéo a que
se refere a alinea b) do n.° 1. (Redagao da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

3 - Os beneficios referidos nas alineas a), b) e ¢) do numero anterior nao prejudicam a liquidagao
e cobranga dos respetivos impostos, nos termos gerais. (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)
4 - O reconhecimento da intervengéo de reabilitagdo para efeito de aplicagdo do disposto no
presente artigo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o pedido
de licenga da operagao urbanistica, cabendo a cadmara municipal competente (...) comunicar
esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situagéo do edificio ou fragédo, no prazo
maximo de 20 dias a contar da data da determinacéo do estado de conservagao resultante das
obras ou da emissao da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior. (Redagéo da Lei
n.° 114/2017, de 29/12).

5 - A anulagao das liquidagdes de imposto municipal sobre iméveis e de imposto municipal sobre
as transmissdes onerosas de imdveis e as correspondentes restituicdes sao efetuadas pelo
servigo de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagao prevista na parte final
do numero anterior. (Redacéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

6 - A prorrogacao da isencdo prevista na alinea a) do n.° 2 esta dependente de deliberacdo da
assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do
Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo
reconhecimento efetuado pela camara municipal nos termos do n.° 4 do presente
artigo. (Redacao da Lei n.° 114/2017, de 29/12).

7 - O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de
idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.

8 - A isencéo prevista na alinea c) do n.° 2 fica sem efeito se: (n.° aditado pela Lei n.° 12/2022,
de 27 de junho):

a) Aos imoveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo de
seis anos a contar da data da transmissé&o; ou

b) Os imoveis ndo forem afetos a habitagado prépria e permanente no prazo de seis meses a
contar da data da transmissio; ou
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c) Os imoveis ndo forem objeto da celebragdo de um contrato de arrendamento para
habitacdo permanente no prazo de um ano a contar da data da transmisséo.

9 - No caso de a isengéo ficar sem efeito, nos termos do disposto no nimero anterior, o sujeito
passivo deve solicitar a Autoridade Tributaria e Aduaneira a liquidagao do respetivo imposto, no
prazo de 30 dias, através de declaragdo de modelo oficial. (n.° aditado pela Lei n.° 12/2022, de
27 de junho).

2) IRS
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), de acordo com o artigo 71°
do EBF |

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf_rep/Pag
es/ebf-artigo-71-ordm.aspx (1, 2,3, 5,7, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 21, 27, 28, 29, 30
- Revogados pela Lei n.° 56/2023, de 6 de outubro e 8, 20, 22 e 26 Revogados pela Lei n.°
114/2017, de 29 de dezembro)

4 - Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagao de:

a) Imoveis, localizados em “areas de reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagao; ou

b) 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 agdes de reabilitagao.

18 - Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificacao prévia por parte do 6rgéo de gestao da area de reabilitagdo ou da comissdo arbitral
municipal, consoante os casos. (Redacao da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de margo; anterior n.° 17.).

19 - As entidades mencionadas no numero anterior devem remeter a administragao tributaria as
certificacdes referidas no numero anterior. (Redacdo da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de marco;
anterior n.° 18.).

23 - Para efeitos do presente artigo, considera-se:

a) “Acgles de reabilitagdo” as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas
no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das seguintes
condi¢des:(Redacédo da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro):

i) Da intervencao resultar um estado de conservacéo de, pelo menos, dois niveis
acima do verificado antes do seu inicio; (Redacao da Lei n.° 114/2017, de 29 de
dezembro).

ii) Um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado de obras realizadas nos
quatro anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagao,
desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado,
corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imével e este
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se destine a arrendamento para habitagdo permanente; (Redagdo da Lei n.°
2/2020, de 31 de mar¢o).

b) “Area de reabilitagao urbana” a area territorialmente delimitada nos termos do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro; (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

c) 'Estado de conservagao' o estado do edificio ou da habitagao determinado nos termos
do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro. (Redagao da Lei n.°
114/2017, de 29 de dezembro).

24 - A comprovagao do inicio e da conclusdo das acbes de reabilitagdo € da competéncia da
camara municipal (...), incumbindo-lhes certificar o estado dos imoéveis, antes e apds as obras
compreendidas na agao de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na subalinea ii) da alinea a)
do numero anterior. (Redacgéo da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

3) Ambito municipal

Em matéria de reabilitagdo urbana e de acordo com os artigos 67.° e 75.° do RJRU, os apoios
municipais estao plasmados no “Acreditar Alcanena - Regulamento de Incentivos Fiscais a
Fixacdo de Pessoas, Familias e Empresas” (Edital n.° 419/2023 de 17 de margo6), mais
especificamente no artigo 8.° que a seguir se transcreve,

“Artigo 8.° Incentivos a reabilitagao urbana

1 — Para efeitos do presente Regulamento, consideram-se elegiveis para a redugao do IMI as
intervencdes, quando comprovada(s) a(s) realizacdo(bes) de obras de reabilitacdo, nas
seguintes condicbes:

a) Pintura exterior — 15 %; a % é majorada para 30 % se a pintura for com aplicacao de
revestimento com eficiéncia energética;

b) Substituicdo da cobertura — 20 %; a % é majorada para 30 % se a cobertura for com
eficiéncia energética;

c) Substituicdo de caixilharias com vista & melhoria da eficiéncia energética — 30 %;

d) Instalagéo de painéis solares fotovoltaicos — 25 %

e) Instalagdo de painéis de Agua Quentes Sanitarias (AQS) — 15 %

f) Quando o interessado tiver realizado mais do que uma intervengao, a redugéo do IMI é
de 30 %.

2 — Para a atribuicdo do incentivo, devem ser cumpridos os seguintes critérios:

a) O requerimento devera ser efetuado pelo interessado/proprietario, apds a realizagdo das
obras, até ao limite maximo de 30 de setembro;

b) ao requerimento devem ser anexados os documentos comprovativos da realizagao das
obras, por ex.: fotografias do antes e depois e comprovativos de pagamento da aquisi¢do
do material utilizado e/ou mé&o de obra.

6 https://files.diariodarepublica.pt/2s/2023/03/055000000/0024300256.pdf
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3 — A Cémara Municipal pode isentar ou reduzir o pagamento de taxas de licenciamento,
comunicagao prévia ou autorizagao de operagdes urbanisticas aos imoveis objeto de reabilitagdo
urbana, nomeadamente:

a) Taxas referentes a emissao de alvaras que titulam as operagdes referidas;

b) Taxas devidas por ocupacdo do espago publico e publicidade, motivadas por aquelas
intervencgoes;

c) Taxas devidas pela realizacdo de vistorias.

4 — Os incentivos referidos nos n.°s 1 e 3 sao validos pelo periodo de 1 ano, com a aprovagéo
da Camara Municipal.

5 — Numa perspetiva de reabilitagdo urbana do edificado e da dinamizagdo do mercado
habitacional, podera a taxa IMI| ser elevada ao triplo, anualmente, com a aprovagao da
Assembleia Municipal, nos casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de
um ano, ou prédios em ruinas como tal definidos em diploma préprio; ou ainda prédios urbanos
parcialmente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no caso dos prédios n&o constituidos
em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do valor patrimonial tributario correspondente
as partes devolutas.”
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Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Monsanto

Area ~ 73,54 ha
Perimetro ~ 12 743,67 m

Fonte: DGT- Ortofotomapas 2018, Limites administrativos CAOP




