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1. INTRODUCAO

A Assembleia Municipal, em 20 de dezembro de 2024, nos termos e para o efeito do disposto no
artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redac¢édo atual (Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana - RJRU), deliberou aprovar a delimitagéo da Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU) das Alhadas, mediante proposta da Camara Municipal por deliberacdo de 28 de novembro
de 2024. Essa aprovacao foi publicada no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 16, de 23 de janeiro
de 2025, através do Aviso n.° 2115/2025/2, e remetida para o Instituto da Habitacdo e da

Reabilitacdo Urbana, I.P..

Em conformidade com o estabelecido no artigo 13.° do RJRU, a delimitacdo da ARU das Alhadas
€ constituida pelos seguintes elementos:

a) meméria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da é&rea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) planta com a delimitacdo da &rea abrangida;

¢) o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, através da definicdo dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o
imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de

imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel.

Conforme disposto na meméria descritiva e justificativa (capitulo 5) da ARU das Alhadas, esta
ARU sera executada através de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU), a qual devera
ser aprovada no prazo maximo de 3 anos, apés a aprovacao da ARU, sob pena de caducidade
desta Ultima (n.° 1 do artigo 15.° do RJRU). Também conforme disposto na referida meméria
descritiva e justificativa, atendendo que a reabilitacdo urbana pretendida para a ARU das Alhadas
incide, primacialmente, sobre o edificado existente, é realizada uma ORU simples, nos termos
do disposto no artigo 8.° do RJRU, o que implica a elaboragao e aprovagdo de uma Estratégia

de Reabilitagdo Urbana, conforme definido no artigo 30.° do RJRU.

E neste contexto que surge o presente documento, o qual consubstancia a Estratégia de

Reabilitacdo Urbana definida para a ARU das Alhadas, a que corresponde uma ORU simples.

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana das Alhadas, encontra-se organizada em conformidade com
o0 estipulado no artigo 30.° do RJRU, e procura:

i. apresentar as opgdes estratégicas de reabilitagdo da ARU, compativeis com as opgdes de
desenvolvimento do Municipio;

ii. estabelecer o prazo de execuc¢édo da operacéo de reabilitagcdo urbana;

iii. definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execu¢éo da operacao de
reabilitacdo urbana;

iv. determinar o0 modelo de gestdo da area de reabilitagdo urbana e de execucdo da respetiva

operacéo de reabilitacdo urbana;
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v. apresentar um quadro de apoios e incentivos as agfes de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes de financiamento das acdes de
reabilitacéo;

vi. explicitar as condi¢des de aplicacdo dos instrumentos de execucéo de reabilitacdo urbana.

2. PROCESSO DE APROVACAO DA OPERACAO DE REABILITACAO
URBANA

Conforme referido no capitulo anterior, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana para a ARU das

Alhadas, surge no seguimento da:

e delimitacdo da ARU das Alhadas aprovada na reunido da Camara Municipal de 28 de
novembro de 2024, e na sessao da Assembleia Municipal de 20 de dezembro de 2024,
publicada através do Aviso n.° 2115/2025/2, na 2.2 série do Diario da Republica, n.° 16,
de 23 de janeiro de 2025;

e necessidade de dar cumprimento ao disposto no artigo 15.° do RJRU, que estabelece a
necessidade de fazer aprovar para cada ARU a correspondente ORU.

Nos termos do disposto no artigo 17.° do RJRU, a proposta de ORU Simples / Estratégia de
Reabilitagdo Urbana devera ser remetida pela Camara Municipal ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletrénicos, para emissdo de parecer nao
vinculativo, no prazo de 15 dias e, simultaneamente, devera ser submetida a discussao publica
pelo periodo de 20 dias, a promover nos termos previstos no artigo 89.° do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio, na sua redacao atual. Posteriormente, a Camara Municipal devera ponderar os resultados
das eventuais alteracdes sugeridas, quer no parecer do IHRU, quer no processo de discusséo
publica e, consequentemente, remeter a proposta final da ORU Simples / Estratégia de
Reabilitacdo Urbana para aprovacdo da Assembleia Municipal.

ApOs aprovagdo da Assembleia Municipal, o0 Municipio enviara a aprovacdo da ORU Simples /
Estratégia de Reabilitagdo Urbana da ARU das Alhadas para publicagdo no Diério da Republica,
através de aviso e, simultaneamente, informara o IHRU em conformidade, bem como procedera

a respetiva divulgacao na pégina eletrénica do Municipio.
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3. ENQUADRAMENTO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DAS
ALHADAS

A ARU das Alhadas tem uma area de 44ha e inclui o lugar das Alhadas de Cima e das Alhadas
de Baixo, conforme ilustrado na figura seguinte, correspondendo a area central da freguesia das
Alhadas e constituindo uma parcela territorial que, em virtude da degradacé@o do edificado
existente, justifica uma intervencéo integrada de reabilitacdo urbana, dirigida primacialmente a

reabilitagdo do edificado.

Figura 1: Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana das Alhadas

4. ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

4.1. Prioridade e objetivos a prosseguir
Em conformidade com o ja referido na Memoria Descritiva e Justificativa da delimitagdo da ARU
das Alhadas, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana das Alhadas prevé uma intervencgéao integrada
de reabilitagdo urbana, dirigida primacialmente a reabilitagdo do edificado, identificando-se os
seguintes objetivos estratégicos a prosseguir:
e Incentivar a reabilitacdo do edificado degradado e devoluto;
e Promover a captacdo de novos residentes;
e Valorizar o patriménio referenciado, designadamente os imdveis com valor patrimonial
e 0s elementos de interesse patrimonial;
e Preservar a identidade e a singularidade do aglomerado urbano da freguesia das
Alhadas.
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4.2. Compatibilizagdo com o Plano Diretor Municipal da Figueira da Foz

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana das Alhadas promove a concretizacdo da estratégia do
Plano Diretor Municipal preconizada nos seus objetivos, nomeadamente no que se refere a
“protecdo do ambiente e a salvaguarda do patrimonio paisagistico, histdrico e cultural, enquanto
valores de fruigdo e potenciais promotores de novas atividades econdmicas”, a “afirmagéo do
concelho como espaco territorial de qualidade” e a “reabilitacdo urbana como um novo paradigma
do ordenamento territorial’, sem prejuizo das disposi¢cbes vinculativas de servidoes
administrativas e restricdes de utilidade publica e de salvaguarda do patriménio referenciado e

classificado, se aplicavel.

4.3. Modelo de gestdo, ambito temporal e execucédo da ORU

No ambito do RJRU cabe a Camara Municipal definir o modelo de gestédo e o tipo de entidade
gestora das operacgfes de reabilitagcdo urbana. Para o efeito, pretende o Municipio da Figueira
da Foz assumir a gestdo da ORU Simples das Alhadas, que terd um prazo de execucéo de 15

anos.

Neste contexto, destaca-se que o0 RJRU prevé os seguintes trés modelos de execucao:

e Execucéo por iniciativa dos particulares (artigo 39.°)

A execucéo da operacéo de reabilitacdo urbana, na componente da reabilitagdo do edificado,
deve ser promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou encargos relativos
aos imoveis existentes na area abrangida pela operagéo, porém esta iniciativa podera contar

com o apoio da entidade gestora.

e Execucdo por administracdo conjunta (artigo 40.°)

A entidade gestora pode executar a operacdo de reabilitacdo urbana, ou parte dela, em
associagdo com os proprietérios e titulares de outros direitos, 6nus ou encargos relativos aos

imoveis existentes na area abrangida pela operagéo de reabilitagdo urbana.

e Execucéo por iniciativa da entidade gestora (artigo 41.°)

A entidade gestora pode recorrer a parcerias com entidades privadas, nomeadamente sob as
seguintes formas:
o Concesséo de reabilitacdo urbana;

o Contrato de reabilitagao urbana.
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A execucao da ORU Simples das Alhadas, de acordo com o artigo 29.° do RJRU, sera realizada,
preferencialmente, pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos,

sem prejuizo dos deveres de gestdo cometidos a entidade gestora.

No caso de uma operacdo de reabilitacdo urbana simples, o RJRU define os seguintes

instrumentos de execucado que a entidade gestora pode utilizar:

e Obrigacéo de reabilitar e obras coercivas (artigo 55.°)

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um edificio ou fragdo com um nivel de

conservacéo 1, 2 ou 3 (segundo o NRAU), a obrigacéo de reabilitar.

e Empreitada Unica (artigo 56.°)

A entidade gestora de uma operacao de reabilitacdo urbana pode promover a reabilitacdo de um

conjunto de edificios através de uma empreitada Unica.

e Demolicao de edificios (artigo 57.9)

A entidade gestora pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os requisitos de
seguranca e salubridade indispenséaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacéo seja técnica

ou economicamente inviavel.

e Direito de preferéncia (artigo 58.°)

A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de
terrenos, edificios ou fragcBes situadas em area de reabilitacdo urbana, quando entenda que o

imovel deve ser objeto de intervencao no ambito da operacao de reabilitacdo urbana.

e Arrendamento for¢cado (artigo 59.°)

Nos casos em que a entidade gestora toma posse administrativa (nos termos do disposto no n.°
2 do artigo 55.°) e procede as obras de reabilitacdo de um edificio ou fragdo, apos as obras e
caso o proprietario ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas nem proponha forma
alternativa de extincdo da divida, pode a entidade gestora optar pelo arrendamento forcado do

imovel, nos termos do RJUE, em alternativa a cobranca judicial por execucao fiscal.

e Determinacéo do nivel de conservacgao (artigo 65.°)

A entidade gestora pode requerer a determinacéo do nivel de conservagdo de um prédio urbano,
ou de uma fragdo, compreendido numa area de reabilitagdo urbana. Caso seja atribuido a um
prédio um nivel de conservagdo 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do imposto municipal sobre

imoveis, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados.
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e Identificacdo de prédios ou fragGes devolutas (artigo 66.°)

A entidade gestora possui competéncia para identificar os prédios ou fragdes que se encontram
devolutos, para efeitos de aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto

(agravamento da taxa de IMI).

e Taxas municipais e compensacdes (artigo 67.°)

Pode ser estabelecido um regime especial de taxas municipais, constante do regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das operac8es urbanisticas ao abrigo das disposicfes do
RJRU.

Os instrumentos de execucdo previstos no RIJRU serdo utilizados de forma proporcional e
adequada, privilegiando-se a iniciativa dos proprietarios. Os instrumentos de natureza mais
gravosa, como as obras coercivas, a demolicdo ou o arrendamento forcado, revestem caréater
excecional e apenas serdo acionados quando se encontrem verificados o0s respetivos

pressupostos legais.

A execuc¢do da ORU Simples da ARU do Alhadas sera objeto de acompanhamento e avaliacéo
periddica por parte da entidade gestora, com vista a monitorizar o grau de concretizagao dos
objetivos definidos, podendo, se necessério, ser promovidos ajustamentos aos meios de

execucao, nos termos legalmente aplicaveis.

5. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

5.1. Beneficios fiscais

No que diz respeito aos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre
as transmissBes onerosas de imoveis (IMT), os mesmos sdo apresentados no presente

documento devidamente atualizados segundo o mais recente quadro legislativo.

Assim sendo, a realizacdo de ac¢fes de reabilitacdo contidas na ARU das Alhadas, assim como
a situacdo de facto na qual se encontram os imdveis, sera conjugada com a aplicacdo de

beneficios relacionados com os seguintes impostos:

e Beneficios fiscais associados aos impostos municipais
o Isencg&o do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) por um periodo de trés anos a
contar do ano, inclusive, da conclusédo das obras de reabilitacdo (podendo ser
renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoéveis

afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacéo propria e
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permanente), nos termos da alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuo dos
Beneficios Fiscais, na redagdo em vigor;

Isencgédo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)
nas aquisicdes de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da
data de aquisicdo, nos termos da alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto de
Beneficios Fiscais, na redacédo em vigor;

Isencao do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)
na primeira transmissao, subsequente a intervencao de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de
reabilitagdo urbana, também a habitacéo prépria e permanente, nos termos da
alinea c) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscais, na redagdo em

vigor.

e Beneficios fiscais associados ao Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (IRS)

o

Dedugéo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo de imoveis localizados
em areas de reabilitacdo urbana (n.° 4 do artigo 71.° do Estatuto de Beneficios

Fiscais em vigor).

e Beneficios fiscais associados ao Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

o

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% nas empreitadas
de reabilitacdo de edificios e nas empreitadas de constru¢do ou reabilitagdo de
equipamentos de utilizac@o coletiva de natureza publica, localizados em éareas de
reabilitagdo urbana (Lista |, verba 2.23 anexa ao Cddigo do IVA, na redagdo em

vigor).

Por dltimo, importa referir que qualquer alteracé@o a legislagéo referente aos beneficios fiscais

previstos no presente documento sera aplicavel a ARU das Alhadas, com as devidas adaptag6es.

Adicionalmente, importa referir que serdo concedidos os beneficios fiscais assumidos a

totalidade do prédio, mesmo que a delimitacdo da ARU sé abranja parte deste.

5.2. Aplicagao dos beneficios fiscais

A realizacdo de agOes de reabilitac@o contidas na ARU das Alhadas, assim como a situacdo de

facto na qual se encontram os imoéveis, sera conjugada com a aplicacdo de beneficios fiscais.

O estado de conservacao de um edificio ou fragdo € entdo determinado nos termos do disposto
no Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de
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agosto, e terd como base o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo dos edificios
(MAEC), publicado pela Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro (alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro), que aprova o modelo de ficha de avaliacéo,
define os critérios de avaliacdo e estabelece as regras para a determinacao do coeficiente de

conservacao.

A avaliacdo do estado de conservacéo é realizada com base numa vistoria visual detalhada,
antes e apoés a conclusédo das obras de reabilitacdo do imével, a pedido do requerente (titular de
direito sobre o imoével), sem recurso a consulta de projetos, ou a realizagéo de testes, ensaios
ou sondagens. Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma despistagem das
principais anomalias e obter resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo de

determina¢&o do nivel de conservagéo.

A avaliacéo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio
ou fracdo contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face

a avaliacao inicial, de acordo com os seguintes niveis de conservacao:

Quadro 1: Niveis de conservagdo

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

De forma sintetizada, o estado de conservacgéo a atribuir a cada edificio terd em consideragdo a

seguinte descrico:

e Excelente (nivel 5): auséncia de anomalias ou anomalias sem significado;

e Bom (nivel 4): anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de facil
execucao;

e Meédio (nivel 3): anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de facil
execucao; anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
limpeza, substituicdo ou reparacéo de facil execucao;

e Mau (nivel 2): anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de

limpeza, substituicdo ou reparacao de dificil execug¢do; anomalias que colocam em
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risco a saude e seguranca, podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem
trabalhos de facil execucgao;

e Péssimo (nivel 1): anomalias que colocam em risco a salde e a seguranca, podendo
motivar acidentes com gravidade e que requerem trabalhos de dificil execucéo;

auséncia ou inoperacionalidade da infraestrutura basica.

5.3. Incentivos municipais

Os incentivos municipais definidos no Regulamento Urbanistico (RU) do Municipio da Figueira
da Foz, em vigor, publicado no Diario da Republica, n.° 230, 2.2 série de 28/11/2012, com as
alteracdes publicadas no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 67 de 04/04/2014 e n.° 36 de
22/02/20186, incluem, para além, da simplificacdo de alguns procedimentos, o regime de isencéo,
reducdo e dispensa de aplicagdo de taxas aplicavel aos processos de reabilitacdo urbana, em
complemento de outros beneficios concedidos pela legislacdo geral para a regeneracao urbana

e respetivo regime juridico, o RJRU:

e Taxas municipais (n.° 4 do artigo 29.° do RU)

a) Isencéo total de taxas em obras de reabilitacdo profunda, com comprovado melhoramento
das condi¢fes de uso e melhoria do carater formal do prédio ou fragdo e atribuicdo de uma
classificagédo energética igual ou superior a A ou, quando, na sequéncia dessa reabilitagéo, lhe
seja atribuida classe energética superior a anteriormente certificada, em pelo menos dois niveis,
e desde que salvaguardada a qualidade arquiteténica do edificio [inclui todas as taxas exceto as
discriminadas nas alineas d) e e)];

b) Reducéo de taxas em 75 % em obras de reabilitacdo média, com eliminagdo dos elementos
dissonantes, requalificacdo dos materiais de revestimento e das caixilharias e comprovada
melhoria do desempenho energético [inclui todas as taxas exceto as discriminadas nas alineas
d) ee)];

c) Reducéo de 50 % em obras de reabilitacdo ligeira, de simples reparacdo de telhados e
fachadas e sem alteracéo dos niveis de classificagdo energética [inclui todas as taxas exceto as
discriminadas nas alineas d) e e)];

d) Reducdo em 50 % das taxas por interrupcdo do transito;

e) Reducdo em 50 % de taxas pelas vistorias realizadas pelos servicos camararios para

atribuicdo da classificacdo inicial ao estado do imével.

5.4. Instrumentos de financiamento a reabilitacdo urbana

No ambito da presente Estratégia de Reabilitacdo Urbana, os proprietarios e demais titulares de
direitos sobre edificios localizados na ARU das Alhadas podem recorrer a instrumentos de apoio
financeiro a reabilitagdo, de natureza publica e privada, existentes ou que venham a ser criados,

nos termos da legislacéo aplicavel e das politicas publicas em vigor.
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e Instrumentos financeiros de ambito nacional

A reabilitacdo urbana constitui um dominio prioritario das politicas publicas, existindo, a nivel
nacional, instrumentos financeiros orientados para apoiar operacdes de reabilitacdo do edificado,
designadamente através de mecanismos de financiamento associados a regeneracao urbana, a

revitalizacdo de areas urbanas consolidadas e a valoriza¢do do patriménio construido.

Entre outros, podem enquadrar-se neste ambito: instrumentos financeiros de apoio a reabilitacao
urbana promovidos a nivel nacional, como o Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizacdo Urbanas (IFRRU), bem como outros mecanismos de financiamento publico
orientados para a reabilitacdo do edificado existente ou para a regeneracdo urbana,

independentemente da sua designacéo especifica em cada momento.

e Apoios publicos orientados para a reabilitagdo de edificios destinados a

habitacéo

Podem existir, em cada momento, instrumentos de apoio publico orientados para a reabilitacéo
de edificios destinados a habitagdo, nomeadamente quando associados a melhoria das
condi¢des de habitabilidade, a resposta a situa¢des de caréncia habitacional ou a promogéo do

arrendamento.

Entre outros, podem enquadrar-se neste ambito: programas publicos de apoio a habitacdo e a
reabilitagdo habitacional promovidos por entidades da Administracdo Publica, incluindo,
programas orientados para respostas habitacionais a agregados em situacdo de vulnerabilidade
ou caréncia habitacional, como o] Programa 1.° Direito,
bem como outros instrumentos de natureza equivalente que venham a ser definidos ou

reformulados.

e Apoios a melhoria do desempenho energético e ambiental

A reabilitacdo urbana pode beneficiar de instrumentos especificamente orientados para a
melhoria do desempenho energético e ambiental dos edificios, promovendo a eficiéncia
energética, a redugdo de consumos, a melhoria do conforto térmico e a sustentabilidade do
edificado existente.
Entre outros, podem enquadrar-se neste ambito: programas publicos de incentivo a eficiéncia
energética dos edificios, incluindo:

o programas de apoio a substituicdo de janelas e vaos envidragados;

o programas de incentivo ao refor¢o do isolamento térmico de fachadas e coberturas;

o programas de apoio a modernizacdo de sistemas técnicos e a integracdo de

solucdes de producédo de energia a partir de fontes renovaveis;

designadamente os promovidos no &mbito das politicas nacionais de energia,
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ambiente e clima, como os programas geridos pelo Fundo Ambiental, ou outros

instrumentos de natureza semelhante.

As referéncias a instrumentos ou programas de apoio constantes do presente capitulo tém
caracter indicativo e nao vinculativo, ndo conferindo qualquer direito subjetivo a apoios
financeiros, podendo os mesmos ser alterados, substituidos ou extintos, e encontrando-se
sempre sujeitos as condi¢cbes, requisitos e procedimentos definidos pela legislagdo e

regulamentacéo aplicaveis em cada momento.
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