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INTRODUCAO

A reabilitacdo urbana passou a ser palavra de ordem face a patologica situacao
a que chegou a habitacdo em Portugal. A causa da doenca e o seu diagndstico é
do conhecimento geral, em particular dos setores mais fustigados pela recente
crise economico-financeira, que ainda teima em persistir, mas que €, ao mesmo
tempo, um mar de oportunidades.

Com efeito, cerca de um milhdo de fogos (ainda!)
necessitam de recuperagdo em Portugal.

A necessidade de recuperacdo do parque habitacional do pais € uma prioridade
consensualmente reconhecida, sendo necessdrio trazer as pessoas de novo
para os centros das cidades minimizando os impactes negativos causados pela
desertificacdo nos grandes centros, ao nivel urbanistico, ambiental, social e
econoémico.

E certo que a reabilitacdo urbana representa ainda uma infima parte da atividade
no setor da construcdo ficando muito aquém da média europeia, mas temos
vindo a assistir a um esforco notavel a este nivel, sobretudo nos centros historicos
classificados e noutras zonas classificadas, que passaram a integrar as “dreas de
reabilitacao urbana” atento o estado de degradacdo a que haviam chegado.

O legislador criou instrumentos e mecanismos que promoveram
decisivamente a atividade:

m A alteracdo ao RJRU - Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (cfr. Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto, primeira alteracao do Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro) contribuiu para flexibilizacao e simplificacdo dos procedimentos
ao nivel do controlo prévio de operacdes urbanisticas e regulou a reabilitagao
urbana de edificios ou fracdes, ainda que localizados fora de dreas de reabilitacdo
urbana, cuja construcdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos;
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m O Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, criou um regime excecional e
temporario de simplificagdo administrativa, dispensando as obras de reabilitacao
urbana da sujeicao a determinadas normas técnicas aplicaveis a construcao nova
e que eram um entrave a dinamizacao da reabilitacao urbana;

m O RJRU veio atribuir as entidades gestoras ou sociedades gestoras de
reabilitacdo urbana (SRUs) um papel importante de promocao e de coordenacao
a desempenhar junto e em conjunto com os investidores privados, em
intervencoes integradas, visando a reabilitacao do edificado, associadas ou ndo
a programas de investimento publico.

Nao basta, porém, programar € necessario trabalhar no
terreno, exigindo-se as entidades gestoras e SRUs um papel
proativo, na promogao da contratualizacao e na montagem
de operacoes de reabilitacdo, gue mobilizem os proprietdrios
e que atraiam os investidores imobiliarios.

Importa também corrigir alguns entraves:

m A falta de articulacdo entre as entidades (IHRU - Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, DGT - Direcdo-Geral do Territorio, CCDR - Comissao
de Coordenacdo Regional, Municipios, entidades gestoras) é geradora de
incapacidades de atuacao;

= A auséncia de informacdo e de articulacdo entre os instrumentos financeiros
disponiveis, em particular, entre os instrumentos financeiros de reabilitacdo de
zonas urbanas e os relativos a eficiéncia energética e gestao eficiente das aguas e
dos residuos no quadro do Portugal 2020;

m Também ao nivel fiscal se denota alguma desinformacdo, tendo-se assistido
a uma incompreensivel discricionariedade no acesso a beneficios fiscais,
designadamente ao nivel do IMI, a acrescer aos sinais contrarios dados pela
Proposta de Lei do Orcamento do Estado para 2017.

E certo que ndo ha receitas magicas, nem se pode esperar que seja a Lei ou o
Estado a fazer o que compete aos privados. Ja foi tempo!
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BREVE COMPILACAO DA LEGISLACAO
APLICAVEL A ATIVIDADE DE
REABILITACAO URBANA

il Decreto-Lein.° 555/99, de 16 de dezembro (alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, e com posteriores alteracdes) -
estabelece o Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacao:

(i) Procede a simplificacdo do sistema de urbanizacao e edificacao, nao
descurando da necessidade de existéncia de um nivel adequado de
controlo publico que garanta o respeito intransigente dos interesses publicos
urbanisticos e ambientais;

(ii) Abrange a atividade desenvolvida por entidades publicas ou privadas em
todas as fases do processo urbano, desde a efetiva afetacdo dos solos a
construgdo urbana, até a utilizacao das edificagcdes nele implantadas;

(iii) Consagra que quando os parametros urbanisticos de uma pretensao ja se
encontrem definidos em plano ou anterior ato da Administracao Publica,
ou quando a mesma tenha escassa ou nenhuma relevancia urbanistica,
o tradicional procedimento de licenciamento é substituido por um
procedimento simplificado de autorizagdo ou por um procedimento de
mera comunicagao prévia;

(iv) Como inovacdes mais significativas sao de salientar o principio da sujeicao a
prévia discussdo publica dos procedimentos de licenciamento de operacdes
de loteamento urbano, assim como a possibilidade de ser concedida uma
licenca parcial para a construcao da estrutura de um edificio, mesmo antes da
aprovacao final do projeto da obra;

(v) Diminui  substancialmente a intensidade do controlo realizado
preventivamente pela Administracdo, pelo que o procedimento de
autorizagdo envolve necessariamente uma maior responsabilizacao
do requerente e dos autores dos respetivos projetos, surgindo como
«contrapartida» um regime mais apertado de fiscalizacdo.
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2l Decreto-Lei n.o 307/2009, de 23 de outubro (republicado pela Lei
32/2012 de 14 de agosto) - estabelece o Regime Juridico da Reabilitacao Urbana:

(i) Introduz flexibilizacdo e simplificacdo dos procedimentos ao nivel do
controlo prévio de operacdes urbanisticas;

(i) Regula o regime de reabilitacdo urbana de edificios ou fracoes, ainda que
localizados fora de areas de reabilitacdo urbana, cuja construcao tenha sido
concluida ha pelo menos 30 anos.

2l Lei n.o 32/2012, de 14 de agosto (alterado pelo Decreto-Lei n.° 266-
B/2012, de 31 de dezembro) - Aprova medidas destinadas a agilizar e a dinamizar
a reabilitacdo urbana, alterando diversos diplomas.

(i) Flexibiliza e simplifica os procedimentos de criacdo de areas de reabilitacao
urbana;

(ii) Cria um procedimento simplificado de controlo prévio de operagdes
urbanisticas;

(i) Regula a reabilitacao urbana de edificios ou fracdes, ainda que localizados
fora de areas de reabilitacao urbana, cuja construcao tenha sido concluida ha
pelo menos 30 anos, e em que se justifique uma intervencdo de reabilitagdo
destinada a conferir-lhes adequadas caracteristicas de desempenho e de
seguranca.
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f.|l Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime
de determinacdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes
autonomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de
arrendamento urbano, de reabilitacao urbana e de conservacao do edificado:

(i) Confere um papel central a cdimara municipal competente ou a empresa do
setor empresarial local - ou, em determinadas circunstancias, a sociedade
de reabilitacdo urbana criada ao abrigo do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7
de maio - que, no ambito do regime juridico da reabilitagdo urbana, assuma
a qualidade de entidade gestora e na qual tenham sido delegados - ou
investidos - poderes para cujo exercicio releve a determinacdo do nivel de
conservacao;

(i) Estabelece que a determinacdo do nivel de conservacdo é realizada por
arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva ordem
profissional, sendo os referidos profissionais designados pela camara
municipal ou pela empresa do setor empresarial local competentes, de
entre trabalhadores que exercam fungoes publicas no municipio ou na
mencionada empresa, consoante 0s casos, ou pessoas que constem de
lista fornecida pelas respetivas ordens profissionais (alarga o universo de
profissionais que podem realizar a determinacdo do nivel de conservagao
e habilita os municipios ou empresas do setor empresarial local a tomar as
decisdes de gestdo dos recursos humanos e financeiros que se lhes afigurem
mais eficientes e adequadas a sua realidade);

(iii) Mantém o escalonamento dos niveis de conservacao constante do Decreto-
Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto, e prevé que o nivel de conservacao
determinado pode ser invocado, para os efeitos previstos na lei, durante um
periodo de trés anos;

(iv) Prevé a possibilidade de as Comissdes Arbitrais Municipais que, na data da
entrada em vigor do presente diploma, se encontrem constituidas ao abrigo
do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto, exercerem as competéncias
atribuidas pelo presente diploma as camaras municipais ou as empresas do
setor empresarial local competentes, mediante decisdao do municipio e pelo
periodo maximo de cinco anos.
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f=il Decreto-Lei n.° 309/2009, de 23 de outubro (alterado pelo Decreto-
Lei n.° 265/2012, de 28 de dezembro) - Estabelece o procedimento de
classificacao dos bens imoveis de interesse cultural, bem como o regime das
zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda, visando promover
a compatibilizacdo da protecdo do patriménio cultural com o ordenamento
do territério e o desenvolvimento sustentavel das comunidades, tendo em
conta a evolucao do direito do ordenamento do territorio, da urbanizacao e da
edificacao e da reabilitacao urbana.

f.ll Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril (alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro, primeira alteracdo) - Estabelece um regime
excecional e temporario, até 2021, aplicavel a reabilitacdo de edificios ou
de fragbes, cuja construcao tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em areas de reabilitagdo urbana, sempre que se destinem a ser afetos
total ou predominantemente ao uso habitacional. Nomeadamente, dispensa as
obras de reabilitacao urbana de algumas exigéncias constantes dos:

(i) Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas;

(i) Regime Legal de Acessibilidades;

(iii) Requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica;

(iv) Requisitos de instalacao de redes de gds e da apresentacao de projetos;
(v) Requisitos de instalacdo de algumas infraestruturas de telecomunicacdes;
(vi) Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios.

Determina ainda que na parte em que o presente decreto-lei ndo disponha
em contrario, se mantém aplicaveis os regimes juridicos que incidem sobre
as matérias nele reguladas, assim como as normas dos instrumentos de gestao
territorial aplicaveis as operacdes urbanisticas que constituem o seu objeto.
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l‘|[|l|| Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto (alterado e republicado
pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro - procede a segunda
alteracdo) - Visa assegurar e promover a melhoria do desempenho energético
dos edificios através do Sistema Certificacao Energética dos Edificios (SCE),
que integra o Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de
Habitacdo (REH), e o Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios
de Comércio e Servicos (RECS);

il Resolucdao do Conselho de Ministros n.° 52-A/2015, de 23 de julho -
Estabelece o quadro de funcionamento do Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020) e cria a sua Estrutura de
Gestdo, definindo a respetiva missdo, composicdo e funcionamento.
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'l Caddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

As empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas em imodveis ou em espacos
publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana ou no ambito de operacoes de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional, bem como
as empreitadas de reabilitacao de imoveis que, independentemente da localizacao,
sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao
Urbana (IHRU) e as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU beneficiam da taxa reduzida de IVA de 6%.

Al Caddigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI)

Prevé que os municipios possam, mediante deliberacao da assembleia
municipal, definir areas territoriais, correspondentes a freguesias ou zonas
delimitadas de freguesias, que sejam objeto de operacdes de reabilitacao
urbana ou combate a desertificacdo, e majorar ou minorar até 30% a taxa que
vigorar para 0 ano a que respeita o imposto.

(2l Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)
Prédios urbanos objeto de reabilitacao:

(i) Isencao de IMI durante trés anos, reunidas determinadas condicdes, para
prédios urbanos objeto de reabilitacdo urbanistica;

(ii) Isencao de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(IMT) para as aquisicoes de prédios urbanos destinados a reabilitacdo
urbanistica, cumpridos determinados pressupostos.

Para efeitos deste beneficio fiscal, a reabilitacdo consiste no processo de
transformacao do solo urbanizado, compreendendo a execucao de obras de
construcdo, reconstrucdo, alteracao, ampliacdo, demolicao e conservacao de
edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificacao,
com o objetivo de melhorar as condi¢cdes de uso, conservando o seu carater
fundamental, desde que, em qualquer caso, seja atribuida a esse prédio,
quando exigivel, uma classificagdo energética igual ou superior a A ou quando,
na sequéncia dessa reabilitacdo, Ihe seja atribuida classe energética superior a
anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis.
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Incentivos a reabilitacao urbana:

Os seguintes beneficios fiscais aplicam-se a agdes de reabilitacdo que se
encontrem concluidas desde 1 de janeiro de 2008 até 31 de dezembro de 2020:

(i) Deducao a coleta de IRS, até ao limite de EUR 500, de 30% dos encargos
suportados comareabilitacdo de imoveis localizados em areas de reabilitagao
urbana e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo;

(ii) As mais-valias, apuradas em sede de IRS, resultantes de alienacdo de imodveis
situados em “drea de reabilitacdo urbana” e recuperados de acordo com as
respetivas estratégias de reabilitacdo podem beneficiar de uma tributagao
autonoma reduzida de 5%;

(iii) Isencao de IMI, mediante a verificacdo de determinados pressupostos,
aplicavel a prédios urbanos localizados em areas de reabilitacdo urbana
e objeto de acdes de reabilitagdo por um periodo de cinco anos, a contar
da conclusdo da reabilitacao, podendo a isencdo ser prorrogada por mais 5
anos;

(iv) Isencdo de IMT, mediante a verificacdo de determinadas condicdes, das
aquisicoes de prédio urbano oufracdo autonoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacdo propria e permanente na primeira transmissao
onerosa de prédio reabilitado quando localizado na area de reabilitacao
urbana.
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COMO PODE
PLMJ AJUDAR

Os Advogados que integram a Equipa de Reabilitacio Urbana de PLMJ
encontram-se habilitados a prestar assisténcia juridica:

Na definicdo estratégica e dos objetivos da operacao de reabilitacdo urbana;

Na aplicacdo dos instrumentos de execucdo de reabilitacdo urbana e na
concertagao dos interesses respetivos;

Na negociacdo, na elaboracao e na gestdo de contratos de reabilitacdo urbana
entre entidades publicas e privadas;

No procedimento de controlo prévio da operacdo urbanistica;

Na obtencao de incentivos financeiros e fiscais e desenho da estrutura de
investimento mais adequada e eficiente;

No processo de due diligence, calculo do pagamento e reembolso de taxas e
impostos, contencioso tributdrio e compliance fiscal em geral;

Na negociacdo, na elaboracdo e na gestdo de contratos de empreitada e de
arrendamento urbano.
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