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» As principais questoes:
— What? O que sdao?

— Why? Porqué?
— How? Como sao utilizados?

O que sao?
[A importancia dos incentivos]

— Uma forma de encorajar o investimento face
ao risco das operacdes de reabilitagéo
urbana

— Um instrumento para modificar o
comportamento dos investidores e
promotores

— Um mecanismo pragmatico num contexto de

restricdes das finangas publicas (das politicas
publicas)




O que sao?
[A importancia da minimizagdo do risco]

+ O investimento privado na regeneragao
urbana
- >risco relativamente a outras oportunidades
de investimento

» A natureza fragil do ‘inner-city market’: a volatilidade
do valor do solo e da propriedade imobiliaria

» Estimulos
—minimizagao do risco pelo sector publico

Porqué?
[Os problemas e as dificuldades do
investimento nos centros das cidades]

» O contexto de degradagao urbana (do

patriménio edificado): a dimensao de um
problema

* A ‘concorréncia’ das periferias: as
dificuldades no controle da expanséo urbana, e na
articulagdo dos PDMs

Crescimento do nimero de edificios e do nimero de alojamentos classicos,
entre 1991 e 2001 (%)
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica, Censos 91 e 2001




Porqué?
[Os problemas e as dificuldades do
investimento nos centros das cidades]

* Os elevados custos da reabilitagao:
— Aquisicao e preparacgéo de terrenos; Aquisigéo de
edificios degradados.
— Reconstrugao/ reabilitagdo vs Construgdo nova

» Os potenciais atrasos:
— Dificuldades no emparcelamento da propriedade
(multiplicidade de proprietarios)
— Dificuldades no licenciamento dos projectos (zonas
arqueoldgicas e patrimoniais sensiveis) ;
— Dificuldades na execugao das obras

Porqué?
[Os problemas e as dificuldades do
investimento nos centros das cidades]

+ As limitagcoes das politicas urbanas
dirigidas para a reabilitacao
« A natureza fragmentada e selectiva dos apoios
A escassez do financiamento

» As consequéncias:
* Continuo agravamento dos problemas
* Desincentivo ao investimento privado

Como sdo utilizados?
[Tipos de Medidas
para a minimizag¢ao do risco]

Financeiras de Investimento Regulamentares
Subsidios . Descontaminagéo | * Facilitagao/
Incentivos e preparagao de simplificag&o dos
B terrenos; procedimentos de:
q . - a0; - laneamento
_sistemas Infra-estruturagéo; p nent
a0 —  expropriagdo e
compensatorios
emparcelamento
-outros " N
— licenciamento.
. Linhas de crédito
Adiantamento de
fundos

Fonte: Ribeiro (2006) 9




Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

* incentivos fiscais na regeneragao urbana:
a experiéncia de trés paises
» 0 Canada
» a Republica da Irlanda
* os Estados Unidos da América

Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

+ Canada : O ‘Development Cost Charge’
— O recurso a taxas que tém por
contrapartida
» o alargamento das redes de infra-estruturas,
* a criagado de novos equipamentos e
+ a prestagao de servigos

Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

« Irlanda: Dedugées no imposto de rendimento

— trés tipos diferentes de incentivos:
» Deducgao no imposto de rendimento (capital alowance)
» dos investimentos em obras de construgao ou reabilitagao
fi nas areas elegiveis (Dublin).

» Dedugéo no imposto de rendimento dos recursos
provenientes do aluguer de iméveis situados em
qualquer ponto do pais

» desde que o proprietario possua um alojamento ou espago
reabilitado numa zona elegivel i aarr
(section 23).

« Deducao, pelos inquilinos, do valor correspondente ao
dobro da respectiva renda (double rent allowance)

» inquilinos de iméveis reconstruidos ou reabilitados nas areas
elegiveis
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Como séo utilizados?
[Algumas experiéncias]

» EUA: O ‘Tax Incremental Financing’ - TIF
— Congela-se o valor patrimonial dos imoéveis e,
consequentemente, o imposto sobre a propriedade
(property tax)
« por um determinado periodo de tempo
* no ambito de uma area especifica — o Tax Incremental
District (TID)
— E elaborado um plano de intervencéo para a area
« materializado em investimentos em infra-estruturas e na

qualificagéo do espago publico, geralmente financiado
através de empréstimos ou da emissao de titulos de divida.
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Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

» EUA: O Tax Incremental Financing

— investimento publico é articulado com as acgdes
empreendidas pelos promotores privados.

« as intervengdes de reabilitagdo também podem ser efectuadas de modo

incremental, @ medida que os capitais privados afluem.
— a qualificagé@o da area e o congelamento fiscal
facilitam a captagéo de investimento privado e,

consequentemente, o incremento da base tributavel
afecta ao TID

* cujos beneficios revertem para um fundo destinado a amortizar a divida
entretanto contraida.

— O TIF constitui um instrumento de re-afectagéo dos
recursos fiscais em beneficio das zonas mais
degradadas. 14

: sintese das experiéncias

Descrica

ipais éxitos

Principais fracassos

Development Cost
Charge (Canada)

Taxa pelo alargamento
das redes de infra-
estruturas e pela
criagao de novos.
equipamentos.

1) Quando as tarifas sdo
altas na periferia, mas
diminutas ou nulas nos
centros urbanos, o DCC
contribui para a vitalidade
destes ultimos.

2) Os custos de infra-
estruturagdo recaem sobre
os beneficidrios, e ndo
sobre os contribuintes em
geral.

1) Na prética, o recurso a articulagao
inter-municipal tem sido limitado.

2) Dificil compatibilizagdo entre a
contengéo do consumo do solo e o
custo da habitagao.

3) Ambiente litigioso entre
promotores e autarquias.

Dedugdes fiscais
(Irlanda)

Dedugao no imposto
de rendimento dos
investimentos em
regeneragao urbana ou
das rendas dai
decorrentes.

1) Revitalizagao fisica de

1) Efeitos especulativos, com

dreas

g para os
mais dveis da

2) Custos limii
erdrio publico.

para o

populagédo.
2) Reduzida coeréncia territorial das
intervengées.

Tax Incremental
Financing (EUA)

“Congelamento,
tempordrio e em zonas
especificas, do imposto
sobre a propriedade
imobiliaria, a par da
concentragdo de
investimento publico
nessas zonas.

1) Forte atracgdo de

1) Muito do investimento atraido é

nas zonas elegiveis.

2) Custos limitados para o
erdrio publico.

3) Sistema pouco
burocrético

2) Quando as zonas elegiveis nao sao
bem definidas, os efeitos sao
contrdrios aos da regeneragao
urbana.

3) Instrumento ineficaz nas zorl‘i”s
‘mais deprimidas.




Como séo utilizados?
[Algumas experiéncias]

Incentivos fiscais na regeneragdo urbana:

E possivel adaptar os 3 regimes fiscais
analisados a realidade portuguesa?

* O estudo de Ribeiro (2006) : Aplicacao das
experiéncias ao caso Portugués

Aplicacao das experiéncias anglo-saxdnicas ao caso Portugués
(Fonte: Ribeiro, 2006)

Tributos Area Beneficiarios Beneficio fiscal
elegivel

* IRS - Dedugéo a colecta do investimento

Proprietérios- despendido na reabilitagéo de iméveis.
Ocupantes + IRC - Reil des e izago dos
ZHe custos despendidos na reabilitagao de iméveis.

IRS/ IRC | Acrry

Proprietarios- |+ IRS e IRC - Exclusdo de tributagao dos

Senhorios rendimentos prediais, até perfazer a 100% do
ir i ido na ilitagdo dos prédios.
TRIU ZHe Promotores |+ Isengédo ou redugdo da TRIU/TMU
ouTMu | ACRRY
*  Ce do valor dos iméveis e,
™I ZHe Proprietérios consequentemente, do IMI;
ACRRU +  Duragao - Até ao reembolso da divida contraida pelo
icipio para g0 de il i publicos.

(NOTA: Alargamento esperado da base tributével (+ edificios) — >
receita fiscal — Reembolso gradual da divida.)

Aplicagao das experiéncias anglo-saxénicas ao caso
Portugués
(Fonte: Ribeiro, 2006)

* Modelo canadiano
— adopgdo no caso portugués com resultados limitados, devido a:
— Baixo valor das taxas (TMU ou TRIU);
— Descoordenagéo entre politicas fiscais de municipios vizinhos;

— Inexisténcia de uma estratégia orientadora a nivel
metropolitano

* Modelo TIF (“Congelamento” temporario e em zonas especificas, do
imposto sobre a propriedade imobiliaria)
— adopgdo no caso portugués :

— Valor actual do IMI nas zonas mais degradadas muito baixo, o
que minimiza o incentivo do ‘congelamento’

— Modelo interessante num contexto de alargamento esperado
da base tributavel (novos investimentos), mas limitado

» At. ‘concorréncia das periferias’
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Como séo utilizados?
[Algumas experiéncias]

* A Perequacado territorial

» Envolve “acordos territoriais” entre varios
municipios ou entidades com responsabilidades
na transformacgao do territério

* Destinam-se a construir modalidades de
interacgdo com o objectivo de coordenar as
accgoes e previsées dos planos municipais e de
outros planos urbanisticos. 19

Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

* A Perequacao territorial

« A titulo de exemplo, na regido de Bolonha (ltélia)
foram assinados diversos acordos territoriais,
relacionados com a implementagao de “pélos
funcionais” .

» Os acordos territoriais pressupéem, geralmente, a
criagdo de um fundo alimentado pelas receitas
fiscais e de exploragdo geradas pelo equipamento
ou investimento em causa, que séo distribuidas
pelas entidades signatarias em fungdo das
‘externalidades’ (positivas ou negativas) que
aquele possa gerar. 20

Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

* A Perequagdéo urbanistica

» Envolve a transferéncia de ‘direitos edificatérios’
entre as areas elegiveis para esse efeito

« Sistema dual, constituido pelas “zonas
emissoras” e pelas “zonas receptoras”. As
primeiras sdo zonas a proteger, uma vez
efectuada a transferéncia de direitos, e as

segundas sdo areas de crescimento urbano.
21




Como séo utilizados?
[Algumas experiéncias]

» A Perequacgdo urbanistica

* incide sobre zonas de elevada sensibilidade
ambiental, ou sobre os edificios com valor
patrimonial ou arquitectonico.

* As “zonas emissoras” — classificadas como de
grande importancia ambiental ou patrimonial

* As “zonas receptoras” - as areas destinadas a
novas expansées
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Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

* A Perequacgdo urbanistica

» Os proprietarios das “zonas emissoras” possuem
‘direitos edificatérios’ ou créditos, que vendem aos
promotores interessados em construir nas “zonas
receptoras”

* A administragdo publica funciona como um “elo de
ligacdo” entre ambos os grupos, ao mesmo tempo
que se encarrega de difundir a informagé&o
necessaria aos agentes interessados. 2

Como sao utilizados?
[Algumas experiéncias]

* A Perequacgdo urbanistica

* a perequacgdo urbanistica pode promover
resultados importantes no campo da justica
distributiva e da sustentabilidade ambiental e

territorial.
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Incentivos para a reabilitacao
urbana: concluséo

* As questdoes abordadas

— O que s@o? Estimulos para modificar o comportamento
dos investidores

— Porqué? Os problemas e as dificuldades do investimento
nos centros das cidades

— Como sao utilizados? Diversidade de incentivos
* O papel da informagao/divulgagao
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