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1. Preambulo

Atualmente, o planeamento e a gestao urbanistica colocam em grande destaque a
reabilitagdo e requalificacdo dos nucleos urbanos como prioridade de atuacao.

Estabelecer uma estratégia com o objetivo de melhorar a qualidade urbana do parque
habitacional e impulsionar a regeneracdao demografica e econdmica é fundamental para
o0 estabelecimento de um nucleo urbano coerente e dindmico que maxime o seu potencial

e va ao encontro das necessidades diarias dos seus habitantes e utilizadores.

A proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Cem Soldos, foi
organizada de acordo com o Artigo 13° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU), na redacao que lhe foi
conferida pela Lei n.% 82/2023, de 29 de dezembro, e exple os critérios e os objetivos

estratégicos definidos para a concretizagao da ARU.

O presente documento é composto pela memoria descritiva e justificativa, pelo quadro
dos beneficios fiscais e pela planta com a proposta de delimitagdo da ARU de Cem

Soldos.

A presente proposta de delimitacdo da ARU sera submetida a Assembleia Municipal para

aprovacao, sob proposta da Camara Municipal de Tomar (CMT).

O ato de aprovacado da delimitagdo da ARU é publicado por meio de aviso, na 22 série
do Diario da Republica e divulgado na pagina de internet do Municipio. Simultaneamente,
o0 ato de aprovacao e os elementos que compdem a proposta da delimitacdo da ARU sdo
remetidos pela CMT ao Instituto da Habitacdao e Reabilitacdo Urbana (IHRU).
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2. Introducgao

A delimitacdo de Areas de Reabilitagio Urbana encontra-se prevista no Regime Juridico
da Reabilitacao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.°© 307/2009, de 23 de
outubro, na redacao que Ihe foi conferida pela Lei n.% 82/2023, de 29 de dezembro.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU consiste numa “area territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizacdao coletiva, designadamente no que se refere as suas condicoes de
uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada,

através de uma operacao de reabilitacdo urbana.”

Nos dias de hoje, os municipios portugueses deparam-se com zonas urbanas
envelhecidas que, mesmo sem edificios classificados, mantém uma morfologia de
ocupacao e uma escala que valem pelo seu conjunto, com o caracter de Centros

Histdricos, ainda se sejam apenas zonas nucleares ou centrais de freguesias.

Estes Centros Histdricos enfrentam diversos desafios, nomeadamente, o despovoamento
devido a deslocacdo para as periferias, quer dos seus habitantes, quer das empresas, o
envelhecimento populacional, a precariedade do parque habitacional associado a falta
de meios por parte dos proprietarios na reabilitacdo dos imdveis, a caréncia de
equipamentos e a desvitalizacdo da economia tradicional, conduzindo a degradagao do
parque urbano, social, e econdmico destas zonas. A reabilitacdo urbana é hoje uma

opgao indiscutivel para reavivar a atividade econdmico-social de um centro urbano.

Para além dos beneficios fiscais associados a ARU, esta contempla também uma
agilizacdo dos procedimentos de controlo prévio decorrentes do Regime Juridico da
Urbanizagao e Edificacao (RJUE), ao abrigo do Decreto-Lei n.%2 95/2019 de 18 de julho

que estabelece o regime aplicavel a reabilitacao de edificios ou fracdes autbnomas.
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3. Enquadramento Geografico, Historico e Sociocultural

3.1 Enquadramento Geografico

A aldeia de Cem Soldos pertence a Unido de Freguesias de Madalena e Beselga, uma
das 11 freguesias que compdem o concelho de Tomar, no distrito de Santarém,
integrando a NUT de nivel III “Médio Tejo”".

Pertence ao chamado Portugal Litoral Médio, onde predomina o contacto entre sub-
regioes etnograficas, o que lhe confere a auséncia de tracos distintivos, pelo que nao é
tipicamente uma regido ribatejana, como também nado revela caracteristicas evidentes
da zona do Pinhal e da Beira Baixa.

v oul

&

N
Delimitacdao do Concelho de Tomar e da Unido de Freguesias da Madalena e Beselga

Cem Soldos, a 6,5 km de Tomar, tem aproximadamente 600 habitantes. Com base na
analise dos dados dos CENSOS 2011, é possivel destacar os seguintes aspetos a nivel
demografico:

. Populacao envelhecida
. Baixa densidade populacional
) Nivel de habilitagOes literarias reduzido, havendo no entanto um crescimento do

numero de individuos qualificados
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. Populagao ativa maioritariamente empregada, sendo que quase 80% trabalha no
concelho, com especial incidéncia no sector terciario

3.2 Enquadramento Historico

As primeiras referéncias histdricas a aldeia de Cem Soldos remontam a 1192, onde num
documento intitulado de “Herdade de Cerzedo” se faz mencao a compra de uma herdade
no termo de Tomar, rodeada por herdades do comendador de Cem Soldos.

Atestam ainda, os “Anais do Municipio de Tomar” varias outras referéncias histdricas a
Cem Soldos em diferentes épocas, passando-se a referir as mais relevantes:

* Por volta de 1364, D. Jodo Lourenco elaborou uma constituicao e criou a vila de Tomar
e as suas cinco comendas: a da Alcaidaria-Mor, a do Prado, a de Paul e Cem Soldos, a
da Beselga e das Pias (...)

e Em 1541, existe uma referéncia que da conta de uma troca entre o convento e o
comendador do Paul e Cem Soldos, na altura era “Frei Francisco Carneiro e Cardeal, alids
Prior, D. Antonio” (...)

» Aponta que cerca de 1590 “os Casais da Beselga e Monforte foram dados por escambo
a Comenda de Cem Soldos” (...)

Testemunho da existéncia remota de Cem Soldos sdo
também os textos encontrados na capela de S. Sebastido
(igreja matriz de Cem Soldos), traduzidos pelo Dr. Mario
Mourao, que indicam que a Confraria de Cem Soldos se
encontra agregada a Archiconfraria de Roma desde
1597.

No entanto, Cem Soldos é uma povoacdo muito antiga,
como comprovam os restos ceramicos do tempo dos
Romanos que, em grande quantidade tém aparecido nos
seus arredores, nomeadamente em Caldelas. Caldelas
leva-nos ao tempo de dominio Romano e a antiga cidade
de Caldeu, existindo referéncias que apontam a sua
localizagdo na parte sul, a cerca de 1 km da aldeia que
vamos encontrar o lugar de “Caldellas”. Igreja de S. Sebastido

Importa também assinalar, que o soldo se tratava de uma moeda em ouro sdélido, (do
Latim solidu-aureu) muito utilizada nas relacdes econémicas entre os Romanos, pelo que
o nome de Cem Soldos podera estar de alguma forma ligado a esta moeda.

O nome da aldeia podera ainda, estar relacionado a existéncia de um casal ou herdade
obrigado ao pagamento de uma pensao anual de cem soldos pelas terras, o que deu
origem mais tarde a um lugar populoso chamado de Sansoldes.

Os vestigios mais antigos encontrados nos arredores da aldeia de Cem Soldos, e que
atestam o povoamento deste local desde os tempos mais longinquos encontram-se, na
Quinta da Anunciada Velha.
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A Quinta da Anunciada Velha, a cerca de 500 m da aldeia de Cem Soldos, é atravessada
pela ribeira de Cerzedo (ou Sarzedo). No ponto de encontro entre as aguas da ribeira e
as aguas da fonte formou-se uma espécie de paul que esta na origem do nome de uma
povoacdo da alta idade média. Posteriormente foi constituida a comenda do Paul da
Ordem dos Templarios, que no inicio do século XV tera sido transferido daqueles terrenos
para uma encosta mais proxima, onde tomaria o nome de Cem Soldos. Existe uma
referéncia numerosa nos “Anais do Municipio de Tomar” a “Comenda do Paul de Sen
Soldos”, referindo que a Quinta da Anunciada Velha vém da Ordem de Cristo e que é
dedicada a Nossa Senhora da Anunciacao, tendo sido entregue aos frades Capuchos em
1526.

Atualmente o conjunto Quinta da Anunciada Velha /
Antigo Convento dos Capuchos faz parte do
patriménio classificado do concelho de Tomar através i
da protecao legal conferida pelo Decreto n.°© 45/93, |
Didrio da Republica n.° 280, de 30 Novembro de &
1993, encontrando-se classificado com a categoria de %
Imovel de Interesse Municipal do tipo arquitetura civil
época século 16. E constituida por habitacdo (planta i |/
longitudinal composta por varios retangulos | /
adossados, dispostos em redor de um patio
quadrangular), capela conventual (de planta
longitudinal), e "obelisco" e torre. Arquitetura
Manuelina, maneirista. O conjunto do tanque e do
oratério constitui um interessantissimo e raro
exemplo no contexto do jardim monastico manuelino.

Antigo convento dos Capuchos

Quer o lugar de Caldelas, quer o sitio da Quinta da Anunciada Velha, sao de extrema
importancia, contribuindo para compreender a existéncia e a historia da aldeia de Cem
Soldos.

Na freguesia de Madalena havia, em 1570, 196 fogos (aproximadamente 800 habitantes)
distribuidos por 33 lugares, sendo Cem Soldos o maior de todos com cerca de 70 fogos
(aproximadamente 300 habitantes).

No censo de 1900 a freguesia a que pertencia a aldeia de Cem Soldos era denominada
como freguesia “Madalena, Cem Soldos”. A sede de freguesia foi fixada em Cem Soldos
e 0 seu nome foi modificado para “Madalena”.

Recentemente, a Lei n® 11-A/2013, de 28 de janeiro, veio impor a reorganizagao
administrativa do territdrio das freguesias, pelo que a freguesia da Madalena foi unida a
freguesia da Beselga, constituindo-se assim, a Unidao das Freguesias de Madalena e
Beselga.



Cémara Municipal de Tomar
Divisdo de Gestdo do Territorio | DGT

““TOMAR

CIDADE TEMPLARIA

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE CEM SOLDOS

3.3 Enquadramento Cultural

Presentemente, a aldeia de Cem Soldos possui uma vivéncia comunitaria em grande
medida impulsionada pela atividade desenvolvida pela associacao cultural local, o Sport
Club Operario de Cem Soldos (SCOCS).

Esta associacdo destaca-se pela intensa atividade e crescente importancia que tem vindo
a assumir na aldeia e na prdpria regiao, sendo o seu principal objetivo promover o bem-
estar social, cultural, desportivo e econémico de Cem Soldos, privilegiando o
desenvolvimento mutuo entre a associagao e a comunidade.

Com efeito, ainda que inicialmente as suas atividades fossem sobretudo de cariz
desportivo, com a criagao de coldnias de férias em 1987, foi possivel angariar e
entusiasmar uma quantidade significativa de jovens para assumirem a sua direcao, facto
que se mantém até aos dias de hoje.

Saliente-se que, nos Ultimos anos a associagao entrou num processo de reestruturacao,
com a organizacdao de varias acdes de formagao e promocao de projetos de ambito
nacional, que tém contribuido substancialmente para dar destaque a sua causa: “a busca
incessante da contemporaneidade no espaco rural”.

E importante sublinhar que os projetos do SCOCS ja realizados na aldeia de grande
impacto e sucesso, conjuntamente com outros que apenas esbogcados se pretendem
concretizar, assumem uma grande importancia para o desenvolvimento local da
economia, com influencia ndo s6 no espaco rural de Cem Soldos, mas do proprio
concelho e regido. Neste ambito importa assinalar os seguintes projetos:

Projeto ao Largo

Tem por objetivo promover a qualificagdo arquitetonica de espacos publicos,
designadamente o centro urbano da aldeia de Cem Soldos, numa abordagem inovadora
de participacao entre alunos de arquitetura da Universidade Lusiada de Lisboa e a
populacao local, mediada pelo SCOCS. Para além disso, pretende ter um caracter
demonstrativo e inovador no @mbito do desenvolvimento dos espacos rurais.
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Projeto ao largo

Festival Bons Sons

E um festival bienal de musica, realizado no terceiro fim de semana de Agosto, na aldeia
de Cem Soldos. Organizado pelo SCOCS, o BONS SONS pretende ser uma plataforma de
divulgacao de musica portuguesa. A aldeia de Cem Soldos é fechada e o seu perimetro
delimita o recinto que acolhe 8 palcos, cada um dedicado a uma linha programatica,
perfeitamente integrados nas suas ruas, pragas, largos, igreja e outros equipamentos.
Além desta caracteristica, 0 BONS SONS promove uma relagao de proximidade com o
seu publico, envolvendo a populacdo na realizacao do Festival. S3o os habitantes que
acolhem e servem 0s visitantes, numa partilha especial entre quem recebe e quem visita,
proporcionando uma experiéncia Unica de um evento musical. Também importa referir,
que a par da formagao de publicos, o festival BONS SONS prevé o desenvolvimento local,
a fixacdao da populacdo mais jovem e a dinamizacao econdmica da aldeia.

Projeto Lar Aldeia

Pretende criar um projeto de apoio social com ofertas diversificadas e ajustadas as
necessidades e interesses do publico sénior, no sentido de criar condicdes para a
dignidade dos seus habitantes e, simultaneamente, promover a fixagao das geragoes.

Casa Aqui ao Lado

Pretende projetar um Hostel Rural, de arquitetura particular que sintetiza a alma do
casario de Cem Soldos, construido com varias valéncias. As condicOes especiais que
fazem da Casa Aqui ao Lado um alojamento Unico, sao a conjugacao com outros
equipamentos culturais e a adaptabilidade do servico as tipologias de alojamento
pretendido.
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Os projetos elencados encontram-se englobados num Unico projeto de desenvolvimento
local denominado “Casa sem Tecto”, que visa, sobre o mote unificador da criagao de
uma “aldeia comunitaria”, promover a sua concretizagao e a sua promocao individual,
atendendo a diferentes aspetos a valorizar, como a educagdao, o turismo, o
envelhecimento, o desporto, o urbanismo e a cultura. Preconizando um plano maior e
sistémico com base na criacdo, valorizacdo e capacitacdo da populacdo, criacao de
postos de trabalho e a valorizacao do espirito comunitario.

JARNTENS

Planta Sintese projeto  Casa sem Tecto”
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4. Critérios Subjacentes a Delimitacao da ARU

Cem Soldos é um dos nucleos histéricos definidos no Artigo 16° do regulamento do Plano
Diretor Municipal (PDM) de Tomar em vigor, aprovado por deliberagao da Assembleia
Municipal de Tomar em 08 de novembro de 2021 e publicado através do Aviso n.°
1510/2022 da 22 Série do Diario da Republica n.° 16, de 24 de janeiro de 2022, que
define os Nucleos histéricos como: “conjuntos edificados com valor patrimonial que se
destacam pelo seu interesse arquitetonico, histérico ou etnoldgico no concelho de
Tomar..."”.

A proposta de delimitagao da ARU de Cem Soldos tem como base o centro da aldeia —
nucleo histdérico. Em PDM, este espaco habitacional esta classificado como aglomerado
urbano nivel I CCE, anexo I do regulamento do PDM em vigor.

Limite do Espago Habitacional e Nucleo Histérico de Cem Soldos definido em PDM

10
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Observando o territdrio adjacente a aldeia de Cem Soldos, verifica-se que o nucleo
deixou de ser a principal area de fixacdo de habitantes, mas manteve-se como o ponto
central para a vivéncia comunitaria.

Para além do nlcleo histéorico de Cem Soldos, constata-se um povoamento
territorialmente disperso e descontinuo, que se estende ao longo das vias que ligam o
centro de Cem Soldos aos lugares circundantes. Esta dispersao do edificado também é
visivel ao longo da EN 349-3, a via que da acesso a cidade de Tomar.

WAL f.i i)
Malha urbana de Cem Soldos

E possivel observar que a estrutura urbana do nlcleo de Cem Soldos, assenta em trés
largos triangulares na periferia do largo central, o Largo do Rossio. Num desses largos
encontra-se a igreja de Sao Sebastidao, noutro a associacao cultural SCOCS e por fim o
Largo de S. Pedro que funciona como um largo de chegada a aldeia. Em torno destes
largos existe um povoamento denso, que constitui a base para a definicao dos limites
da ARU de Cem Soldos.

11
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Sistema de Fluxos de Cem Soldos

E neste espaco que se concentram os cafés e os minimercados, diversos tipos de
equipamentos e o patrimdnio mais valioso.

T e

" ARMAZEM
| ATELIER
B CASA DO POVO
B CASA MORTUARIA
BB COMERCIO
B COMERCIO/HABITACAQ
CIESCOLA

' IGREJA
B JUNTA DE FREGUESIA
W LAGAR
B OFICINA
: 5COCS
" MM SEDE ESCUTEIROS

Equipamentos e atividades econdmicas

Alguns dos edificios mais notaveis quer em valor histérico e patrimonial, quer em valor
social e cultural existentes em Cem Soldos s3ao:

A Igreja de S. Sebastidao, mandada construir por conta do Convento de Cristo, durante
o reinado de D. Manuel I. Merece destaque a entrada do lado direito da igreja, que

12
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detém um importante portal manuelino composto por duas colunas maneiristas sobre
pedestais, e em remate uma flor-de-lis. Na porta principal da igreja é possivel observar-
se a data de 1631, provavelmente a data da sua reconstrugao.

Quanto a Escola Primaria, desconhece-se a data de construgdo, no entanto segundo
testemunho das pessoas mais idosas, a escola de Cem Soldos é bastante antiga, talvez
do inicio do séc. XX.

O Auditdrio ou Casa do Povo foi inaugurado em 28 de dezembro de 1972, e tem
atualmente a fungdo de auditdrio, com capacidade para cerca de 120 lugares. Acolhe as
mais diversas atividades culturais que vao desde a musica, teatro, danca, artes
performativas, entre outras. Neste edificio funciona ainda o Centro de Salude que
pertence a Delegagao de Salde de Tomar.

O edificio sede do Sport Club Operario de Cem Soldos (SCOCS), é uma associacao
cultural, fundada em 29 de outubro de 1981 e que funciona em dois edificios antigos,
outrora lagares.

As primeiras referéncias a existéncia de um lagar em Cem Soldos remontam a 17 de
janeiro de 1609, altura em que é publicado o edital de el-rei D. Filipe I que determina a
necessidade de criacao de um lagar no lugar de Cem Soldos. Atualmente o lagar
encontra-se no centro da aldeia.

A existéncia de novos edificios na periferia do aglomerado antigo, com boas condigdes
de habitabilidade, espacos exteriores generosos e aliada a facilidade de aquisicao dos
mesmos, deu origem ao éxodo populacional do centro do aglomerado. Nele, manteve-
se a populacdo mais idosa, sem meios financeiros para preservar os edificios que se
foram degradando com o tempo.

A presente proposta de ARU, tem como objetivo, a reabilitagao dos imdveis, a integracao
das infraestruturas, a promocao do acesso da populacdo a servicos, como a salde,
educacao e cultura.

Encontram-se subjacentes a proposta de delimitacdo os seguintes critérios:

1) Promover a unificagao e a coesao territorial de Cem Soldos
2) Preservar a identidade da aldeia e garantir a coeréncia tipoldgica do edificado
3) Dinamizar e revitalizar o aglomerado rural consolidado

4) Conciliar a preservacao do valor patrimonial do conjunto com a recuperagao € a
requalificacao do edificado corrente

5) Fomentar critérios de interligacdo e atratividade para intensificar as atividades
culturais e econdmicas locais

6) Criar condicOes atrativas e vantajosas para a fixacao de novas atividades

13
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7) Contemplar a inclusao de equipamentos, espacos publicos e servicos de maior
relevancia, que apresentem necessidades de intervencao

5. Planta de delimitacdo da Proposta Area de Reabilitacdo Urbana

A proposta de delimitagdo da ARU de Cem Soldos, recai sobre o nucleo histérico da
aldeia e abrange uma area aproximadamente de 7 ha.

14
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Proposta de delimitagao da ARU de Cem Soldos

A presente delimitagao teve em atencgao os fluxos de circulagao existentes na aldeia de
Cem Soldos, nomeadamente os largos e as vias que definem os espacos publicos de
maior relevo na dindmica de mobilidade da aldeia. E ainda o parque edificado mais
denso, que requer uma intervengao sustentada de forma a preservar a integridade do
espaco comunitario da aldeia.

15
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= Habitagdo

= Qutros Usos
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Uso dos edificios abrangidos pela ARU

Foi efetuado um levantamento do edificado abrangido pela proposta da ARU de Cem
Soldos. Através desse estudo verificou-se, que a maioria do uso dos edificios é destinada
a habitacdo, reforcando a necessidade de uma intervengdo que permita conservar e
tornar atrativo o edificado, de modo a promover a fixagdo de habitantes dentro da area
consolidada da aldeia. Outros usos como o comércio, servicos e equipamentos de
educacdo, sociais e culturais também estao presentes no espaco da ARU, o que revela
a existéncia de um dinamismo que potencia a ocupacao deste espaco.
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Epoca de construcdo do edificado (BGE, CENSOS 2011)
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Através da andlise dos dados, disponiveis na BGE (Base Geografica dos Edificios, CENSOS
2011) constata-se que a maioria da data de construcao dos edificios é anterior a 1990,
num total de 73%.
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Estado de conservagao dos edificios abrangidos pela ARU

O levantamento do estado de conservacao dos edificios integrados na ARU de Cem
Soldos, mostra que existe a necessidade imediata de disponibilizar incentivos a
conservacao e reabilitacdo de cerca de 22% dos edificios. Nao descorando os cerca de
32% de imdveis em razoavel estado de conservacdo, mas que pela sua antiguidade,
caso nao sejam objeto de obras de manutencao poderao em pouco tempo verem as
suas condicdes degradarem-se.

Conjugando a data de construcao da maioria dos edificios com os dados relativos ao
estado de conservacao dos mesmos, conclui-se que existe a necessidade de criar
condigGes favoraveis para a reabilitacdo urbanistica do parque edificado da ARU de Cem
Soldos.
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6. Objetivos Estratégicos

Na sequéncia da delimitacio da Area de Reabilitagio de Tomar, e atendendo que a
prossecucao da reabilitacao e regeneracao urbana do concelho nao se pode restringir ao
espaco urbano da cidade, mas deve igualmente contemplar aglomerados rurais com
particular relevo, pelas suas caracteristicas intrinsecas e pelo seu destaque na
organizacdo do territdrio, surge a preméncia de proceder a disponibilizacdo de
mecanismos conducentes a conservagao e revitalizacao de nucleos de baixa densidade.

A presente proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de Cem Soldos,
procura ndo sé privilegiar o edificado de maior valor patrimonial e histérico, tal como
Igreja de Sdo Sebastido, mas sobretudo o espaco comunitario propiciado pelo conjunto
de equipamentos e servicos ai localizados, em que o espaco publico, nomeadamente os
largos surgem como focos de atragao e palcos das principais atividades socioculturais da
aldeia.

Subordinada a proposta de delimitagao, atendeu-se ainda ao atual cendrio de dispersao
edificatdria e ao envelhecimento populacional da sede de freguesia, e neste sentido, o
perimetro da ARU agora definido, engloba a malha urbana com a leitura mais coerente
e coesa, e com correspondéncia ao nucleo original de Cem Soldos.

Face a caracterizacdo explanada no presente documento os objetivos estratégicos sdo:

1) Promover a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, assegurando a integracao funcional e a diversidade
econdmica, social e cultural no tecido urbano existente

2) Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do edificado e dos
espacgos nao edificados, promovendo a melhoria das acessibilidades

3) Promover a fixagao de populacao jovem

4) Garantir a protecdo e promover a valorizacdo do patrimoénio cultural e patrimonial
como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana

5) Modernizar as infraestruturas urbanas e promover a melhoria da mobilidade,
otimizando a gestdo das vias e espacos publicos
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7. Quadro de apoios e incentivos fiscais a reabilitacao urbana

A delimitacdo da ARU tem como efeito imediato o acesso a um conjunto de beneficios
fiscais sobre os prédios urbanos abrangidos, quando objeto de acdes de reabilitacdo,
nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), com Ultima redacdo dada pela Lei
n°82/2023, de 29 de dezembro, nomeadamente:

a) Isencdo de IMI por um periodo temporal definido, de acordo com as condicdes em
vigéncia na altura;

b) Isencdo de IMT em transmissOes onerosas do prédio urbano ou fracdo de prédio
urbano reabilitado, cumprindo-se determinados requisitos, de acordo com as condi¢oes
em vigéncia na altura;

c) Aplicacdo do IVA a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagao urbana,
realizadas por particulares em imdveis ou em espagos publicos. A taxa reduzida nao
abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor nao exceder 20 % do valor
global da prestacao de servigos.

O Estatuto dos Beneficios Fiscais também contempla dedugles fiscais para imoveis
localizados em ARU e recuperados nos termos da respetiva estratégia de reabilitacdo,
nomeadamente:

d) Dedugdes a coleta, em sede de IRS;

e) Tributacdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
IRS, residentes em territorio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imdveis;

f) Tributacdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territdrio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo
de imoveis.

Ha a indicar que, de acordo com o EBF, as “ac¢les de reabilitacdo” sdo “intervencoes
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construgoes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragoes,
ou a conceder-lhe novas aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado
de conservacdao do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
intervengao”.

Assim, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugao de
obras de reabilitacdo urbana nao seja concedido de forma indiscriminada e dependa
necessariamente de uma avaliacao, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade.

Segundo a alinea c) do nimero citado, o “estado de conservacdao” de um edificio ou
fracdo é determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento Urbano
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(NRAU) e no Decreto-Lei n® 156/2006, de 8 de agosto. A andlise do Estado de
Conservacao terda como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao dos
edificios (MAEC), publicado pela Portaria n® 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual
redacdo, segundo os seguintes niveis de conservacao, nos termos do artigo 5° do
Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro:

Nivel Estado de Conservacao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A aplicacao do incentivo fiscal de isencao de IMI depende da comprovagao do inicio e
da conclusao das agOes de reabilitacao e da certificacao do Estado de Conservagao dos
Imdveis, antes e apds a execucao das obras, através de vistorias a realizar pela Camara
Municipal. A avaliacao do Estado de Conservagao tem como objetivo verificar que as
obras de reabilitacao executadas sobre o prédio ou fracao contribuam para uma melhoria
de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo inicial.

Outro beneficio fiscal que decorre do presente processo de delimitacdo da ARU é a
aplicacdo do IVA a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitaciao urbana,
realizadas por particulares em imdveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitacdo urbanas, definidas nos termos da lei, com base no artigo 18° do CIVA
(Cddigo do Imposto sobre Valor Acrescentado) e do ponto 2.23 da Lista I anexa ao
diploma em questdo (na sua atual redacao).

Para além dos apoios e incentivos de natureza fiscal, discriminados anteriormente, é
importante referir que a legislacao municipal, nomeadamente o Regulamento Municipal
de Urbanizacdo e Edificacdo e de Taxas Urbanisticas do Municipio de Tomar (RMUE), ja
contempla medidas especiais de incentivo a realizacdo de obras de reabilitagdo.

A Taxa Municipal de Urbanizacao (TMU) referente a realizagdo, manutencao e reforgo
das infraestruturas urbanisticas, discriminada no RMUE, na sua atual redagao, para a
emissao de alvara ou admissado de comunicacdo prévia de loteamento e obras de impacto
relevante ou semelhante a um loteamento (artigo 62°) e obras de construcao e
ampliacdo em area nao abrangida por operacao de loteamento ou alvara de urbanizagao
(artigo 63°), prevé na formula de calculo que K, relativo ao coeficiente de localizacdo,
seja igual a 0 para a area do “Plano de Salvaguarda do Nucleo Histdrico e outras areas
de reabilitagdo urbana que venham a ser delimitadas”.

Deste modo, a aprovacao da presente proposta de delimitacdo da ARU ira implicar, para
efeitos de contabilizacao da TMU, a extensdao da aplicacao de um coeficiente de
localizacao igual a 0 para a totalidade da zona circunscrita.
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