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Objeto

O presente Guia constitui uma orientacdo para apoio adweneficiarios dos produtos financeiros
disponibilizados peltnstrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2020)

Definicoes

Beneficidrio
Também designado por beneficiario final, € a pessoa singulerletiva, publica ou privada, responsapela

execucdo deim investimentoem reabilitacdo e regeneracdo urbanapoiado pelo IFRRU 2020 através dos
seus produtosihanceiros.

Candidato

A pessoa singulasu mletiva, publica ou privada, que apresenta uma candidatura, isto € um pedido de
financiamento, para acesso aos apoios do IFRRU 2020. Caso a candidatura seja aprovada, o candidato passa
ser um beneficiario dosrfanciamentos do IFRRU 2020.

Banco ou Bancos

As entidades da banca comerciajue foram selecionadas através de um concurso publico internacional para
disponibilizar os empréstimos apoiados pelo IFRRU 2G&3eguren a rececdo egestdodos processos de
financiamento dos beneficiarios.

Inicio dos trabalhos

Inicio dos trabalhos de construcacivil relacionados com o investimentde reabilitacdo urbana, oo
primeiro compromisso de encomenda de equipamento ou outro bem ou sereiaivo ao projeto
conforme o que se verifigue mais cedd compra de terrenosu de edificio® os trabalhos preparatérios,
como a obtencao de licencasa realizacdo de projetasde estudos de viabilidade, ndo sdo considerados
inicio dos trabalhos.

Produtos financeiros

Os proditos disponibilizados aos beneficiarios pelas Entidades Gestoras Financeiras, nomeadamente
empréstimos, garantia e bonificagfes de comissdes de garantia.

FEEI

Os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, que, no caso portugués, para o peric8022014
correspondem aos fundos programados para o Portugal 2020, provenientes, no caso do IFRRU 2020, dos
Programas Operacionais Regionais (Norte 2020, Centro 2020, Lisboa 2020, Alentejo 2020, CrescAlgarve 2020
Acores 2020 e Madeira 12D) e do Programa Opegimnal temético Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de
Recursos (POSEUR).
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Nivel de conservacdo de um edificio

Quantifica@o do estado de degradacdo de um edificio, realizasatarmos do artigo 2.° e seguintes do
DecretelLei n.° 266B/2012, de 31 ddezembropela Camara Municipal ou pguemtenha essa@&ompeténcia
delegada pela Camar® parecer préviespecifico para o IFRRU 202@mitir pela Camara Municipal contém
esta certificacéo, se aplicavel.

Operagao

A operacdo de reabilitacdo urbapeomovida pelo candidato que constitui o objeto da candidatura ao IFRRU
2020.

Reabilitagdo integral de um edificio

As obras através das quais se confere a um edificio, no seu todo, adequadas caracteristicas de desempenho e
de seguranca funcional, estrutumaconstrutiva, ndo sendo considerada reabilitagdo integral as obras de mero
restauro, manutencéo, limpeza, embelezamento ou equipamento do edificio. Neste ambito, séo elegiveis as
seguintes tipologias de obras (definicdes nos termos do RREgme Judico da Urbanizacdo e Edificagéo,
aprovado pelo Decrethei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual redag&o): obras de reconststigéo

€ as obras de construcdo subsequentes a demoligcdo, total ou parcial, de uma edificacéo existente, das quais
resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadabras de alteraggasto é as obras de que resulte a
modificagdo das caracteristicas fisicas de uma edificagdo existente, ou sua fracdo, designadamente a respetiva
estrutura resistente, o nimero de fogos ou id@ies interiores, ou a natureza e cor dos materiais de
revestimento exterior, sem aumento da area total de construgéo, da area de implantacdo ou da altura da
fachada obras de ampliaggasto éas obras de que resulte 0 aumento da area de implantacaoredatatal

de construcdo, da altura da fachada ou do volume de uma edificacdo existente, se indispensaveis para efeitos
de refuncionalizacdo do edificado a reabilitabras de conservag@designadamente as obras de restauro,
reparacao ou limpezajue resdtem num aumento em pelo menos 2 niveis no estado de conservacédo do
imovel, atestado pela Camara Municipal; obras de demolicdo (total ou parcial), desde que antecedendo um
dos tipos de obras referidas nos pontos anteriordk caso das intervengfes em zenadustriais
abandonadas, admitee, ainda, a constru¢cdo novsdo ambito do IFRRU 2020, a afericdo deste critério é
confirmadaatravés do parecegspecifico que é emitido pela Camara Municipal respetiva.
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Siglas

ARU ¢ Areade Reabilitacdo Urbana

BEI ¢ Banco Europeu de Investimento

CEB ¢ Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa

EG IFRRU 2020 ¢ Estrutura de Gestéo do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas
FEEI ¢ Fundos Europeus Estruturais e de Investimgnd@aso do IRRU 2020 apenas: FEDER e Fundo de Coes&o)

PAICD ¢ Planode Acéo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas

PARU ¢ Plano @& Acdo de Regeneracgdo Urbana

SGM ¢ Sociedades de Garantia Mutua

Legislagcao aplicavel

A legislacamacional e europeigue constitui a bae para a elaboracédo deste Gaita disponivel através da
pagina web do IFRRU 2020ps://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabiliacao/ifrru/04SinteseL eqgislativa.html
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O Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo

Urbanas (IFRRU 2020) disponibiliza empréstimos em

condi¢cBes mais favoraveis face as existentes no mercado, pal

a reabilitacdo integral de edificios, destinados a habitacdo ot

a outras atividades, incluindo as solucbes integradas de ‘
eficiéncia energética mais adequadas no #&mbdessa

reabilitacdo. Este instrumento de politica publica tem por u “
objetivo contribuir para a revitalizacdo dos centros urbanos

em todo o territério nacional, através da criacdo de emprego  S——
e da promocao da habitagéo atraindo novos residentes.

Num unico pedido de financiamento, 0 candidato pode apresentar o seu projeto de investimento como um
todo, reunindo as componentes de reabilitagdo urbana e as componentes de eficiéncia energética.

Estas condi¢Bes mais vantajosas, em termos de taxas de juro, mdesidgeriodos de caréncia, resultam
dacombinacgao de fundos publicos, nomeadamente fundos europeus &wortugal 2020 (FEDER e Fundo de
Coesdo), através de todos os programas operacionais regionaio(B2020, PO Centro 2020, PO Lisboa
2020, PO Alentej@020, PO CrescAlgarve 2020, PO Acores 2020, PO Madeify #4do programa
operacional tematico Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (PCeSHEnRGstimos do Banco
Europeu de Investimento (BEI) e do Banco de Desenvolvimento do Cons@hooga (CEBypm fundos
privados disponibilizados pelagntidades Gestoras Financeiras selecionadas para a concessdo destes
empréstimos

r ™
PO Regionais Entidade
FEDER » gestora
financeira
,_)2;) CENTRO™! Lishezo’ € (Empréstimos)
”- €10 -_}-:. .: Entidade
gestora
YT Yaveina & . a financeira
[ TTApERA ACGRES
\ 2620 ) I F R U (Empréstimos)
f \ instrumento financeiro Entidade
50 SEUR reabllitagio e revitalizagio urbanas gestora
financeira
Fundo Coes3o € > (Enrresinmes,
POS=UR "~ Entidade
gestora
\_ J financeira
(Empréstimos)
e “
BEl e CEB
" F ieant € > ::
The &L mt

[a]w!
(1 ) — o
=) oloog fﬁ ooy g 0o AIPZAN
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Os apoiosio IFRRU 20280 concedidos através de produtos financeiros de dois fiasacumulaveis):

Empréstimos
compostos pofundos publicos e, pelo menos em 50%, por fundos do Banco

> commaturidades até 20 anos, sendo a mesmadefinida pelo Bancem funcéo da previsao temporal da
rentabilidadedo projetqg,

> periodos de caréncia de capital equivalentes ao periodo do investimergstimado (periodo de duragéo
da obra)+ 6 meses, com umaiximo de 4 anos;

> taxas de juro abaixo dagpraticadas no mercado para investimentos da mesma natureza

Paa aferir o valor especifico da taxa de juro aplicavel ao seu pedido de financiamento, o candidato
decideo Bancocom o qual pretende contratar, podendo consultafs) varos Bancds) e desta funa
aferir as melhores condicdes oferecidqaer entidades selecionadas Ronto 3deste Guia).

O valor global da taxa de juro depende da combinacéo das varias fontes de financiamento, sendo que
apenas a taxa de juro da parte financiada dos fundos europetespetiva contrapartida publica
nacionalé 0%. A definicdo da percentagem dessas vamise$ de financiamentearia em funcéo da
natureza do projeto, determinando o valor final da taxa de juro, como se evidencia no esquema abaixo.
A taxa global ser&ontudo,sempre inferior & que 0 Banco praticaria num empréstimo relativo a um
investimento da mesma natureza que nao beneficiasse dos apoios do IFRRU 2020.

Exemplo - Composi¢ao de um empréstimo IFRRU 2020

Taxa global:
reduzida face a taxa praticada pelo banco para empréstimos da mesma natureza

A

Financiamento publico:
FEEI + CPN* Recursos EGF (banco) Recursos

(PORTUGAL 2020) . proprios
Taxa 0% Taxa: Euribor + spread z% e R

+ spread 0%

Pelo menos 50% do empréstimo Pode ser exigido pela
EGF consoante a
natureza do

projeto/beneficiario
* CPN = contrapartida publica nacional, equivalente 4 componente de fundo proveniente do Orcamento de Estado

> cobertura do financiamento¢ pode ir até 100% do valor do investimento, dependendo das
necessidades de financiamento e da andlise de risco pelo Banco, e neste caso ndo seréo exigidos
recursos proprios do beneficiario;

> colaterais ¢ 0s exigidos pel Bancoselecionad, consistindo preferencialmente em hipoteca do
imovel a reabilitar, podendo ser exigidos como condigdo para a celebragdo do contrato de
financiamento ou durante a vigéncia deste. Os colaterais hegodi@aiodeser mantidos durante
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a vigéncia do contratoedempréstimo em montante pelo menos igual ao do capital em divida em
cada momento

> custos inerentes ao financiamento, tais como comissdes de analise, de avaliacdo e de gestdo do
financiamento sdo globalmente inferioreaos valores praticadogelo Bancopara operacdes
similares sem envolvimento do IFRRU 2020ndo oscustos associados a contratacdo dos
financiamentos, designadamente os associados a avaliacdo de imdveis, registos e escrituras,
impostos ou taxas, eutras despesas similareda responsallidade dobeneficiario

Apesar de ndo haver lugarandas associadas obrigatorias (isto €, a concessao do crédito ndo depende

da aquisicdo de outros produtos ou servigos do Banco) pode, todavia, o Banco propor a aquisicdo
facultativa de outros produtofinanceiros disponibilizando uma maior reducdo do custo do contrato de
crédito (por exemplo, gpread, sendo que o Banco n&o pode propor a aquisicdo de produtos que
envolvam risco de capital.

O quadrada paginaeguinte sistematizas condi¢des do prodattmpréstimos no ambito do IFRRU 2020
(nota: ndo dispensa a consulta das condi¢cdes detalhadas e especificas para o projeto junto de cada
banco).

1 N&o se consideram vendas obrigatérias associadas a centralizagéo de tesouraria, se exigidas pelo Banco.
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Montante da linha (fundos
publicos)

Proporcéo do empréstimc
parte de fundos publicos,
parte do banco

(para cada euro de fundo
publicos quantos euros d
banco)

Spread de referéncia par
risco médio

Montante maximo de
investimento

Montante de
financiamento maximo pol
operagéo

Montante minimo pedido
de financiamento

Prazo maturidade maxim
(anos)

Periodo de caréncii
maximo (anos)

Garantias

Custos e comissoe
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Produto Empréstimos IFRRU 2020

& Santander Totta

274 M€

1:1,15

Funcao do risco da
operacgdo
(-100 bps face a spreat
médio deoperagdo
equiparada)

sem minimo

20 para arrendamento
7 para venda

Prazo estimado de execucédo da operacgdo acrecido de 6 meses,
com maximo de 4 anos contados desd#asa da contratacao

Montante pelo menos igual ao do capital em divida em cada momento

Comisséo up front

(engloba comisséo de

dossier de avali@p e

de formalizag&o):

> Empresas 0,65% do
OF LAGEE 0
- 39% vs precario)

> Particulares 1% do
OF LA GEE 0
-17% vs precarjo

Restantes comissbes:

precario em vigar

aBPI

200 M€

Funcéo da avaliacaa
de risco do
proponente do
projeto

H N

Particulareghabitacéo
propriaY mMp Y
Restantes (para

investimento)Y H NN

20

illennium

126 M €

Funcéo do risco da
operacao
(-200 bps face a spread
médio de operagao
equiparada)

a e

90% do valor do

investimento, até

Yt EAY2 RS
(ou 1 milh&o, se fracao)

mMmnn YA [

20

Preferencialmente hipoteca do imovel.

Precario em vigor
apenas aplicado a
componente do
empréstimo do
Banco

Reducéo de 10% sobre
todas as comissfes
previstas em precgario
paraoperacgfes
similares de crédito

Popular

89 M€

Funcéo da
avaliacdo de risco
do proponente do

projeto

sem minimo

20

Comissfes maximas:
Precéario em vigor
(Redugdes: em funcgé
do projeto)
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Garantias

Geridas pelaentidade selecionada para este tipo de produto (Meonto 3 deste Guia), destinarse a
projetos que ndo dispdem de garantia bastariemdo por objetivoviabilizar a concessédo de empréstimos
que, porfalta de garantiando poderiam aceder aos mesmos.

O IFRRU 2020 apoia o projeto através de uma garantia finarcoadfundos europeus, que pode cohtié
um méximo de 70% do valor do empréstimo, variando enfuncao do prazo do empréstimo.

O IFRRU 2020 bonifica ainda a comissédo de garantia aplicavel pela SGM a cada uma das operacdes, até 1%,
durante a primeira metadealperiodo de maturidade de cada empréstimo, por um periodo maximo de 10
anos, sendo o remanescente, a existir, suportado pelo beneficiario.

Esta garantia financiada pelo IFRRU 2020 tem de estaociada aum empréstimo concedido
exclusivamente corfinanciamento de unBanco selecionado para o produto Empréstimos, e destinasse

a apoiar a realizacdo de uma operacdo que cumpra 0s requisitos estabelecidos pelo IFRRU 2020,
nomeadamente os descritos nos Pontos 4 a 8 deste Guia.

O guadro seguinte sistematas condi¢gfes do produtGarantias no &mbito do IFRRU 2020.
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Produto Garantias IFRRU 2020

aarantia
J mutua

CRESCA CONNOSCO

Montante : i Comissdo de garantia Spread
: maximoda | Garantia i Nivel de ! maxima(1) ' (2)
Maturidade : i i P ¥ g i
garantiapor mutua risco : N3o PME
empresa | | PMELIdert = ider
A 0,55% 0,60% 1,46% 1,61%
ATE 10 ANOS 60% B 0,8%% 0,90% 2,09% 2,200
C 1,3%% 1,40% 2,8%% 3,00%
A 0,60% 0,65% 1,66% 1,81%
10¢ 15 ANOS np a 65% B 0,90% 0,99 2,2%% 2,40%
C 1,40% 1,4%% 3,05% 3,20%
A 0,65% 0,70% 1,86% 2,01%
15¢ 20 ANOS 70% B 0,9%% 1,00% 2,4%% 2,607
C 1,4%% 1,50% 3,25% 3,40%

(1) A empresa nédo tem de suportar a totalidade da comissao de garantia, dado que a mesma € bonificada em 1% do valor
garantido em metade do periodo contratado.

(2) Os juros serdmtegralmente suportados pelo beneficiario, com a possibilidade de opgao entre taxa variavel ou taxa fixa.
Os Bancos poderdo cobrar ao Beneficiario uma comissdo de estruturacdo e montagem da operacéo de até 0,75% flat e
uma comissdo de gestdo/acompanhart@anual de até 0,50%.
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Foram selecionadas, através de concurso publico, com publicidade internacional, limitadquépta
qualificacdo (foram qualificadas apenas as entidades que se candidataram e que apresentavam capacidade
técnica para gerir empréstimos para a reabilitacdo urbana e capacidade financeira), as seguintes entidades:

Produto Empréstimos:

& Santander Totta Banco Santandefotta

uBPl Banco BPI
illennium Banco Comercial Portugués

DCp

Produto Garantias:

aarantia
~ mutua

CRESCA CONNOSCO Fundo de Contragarantia Mutuo (FCGM)

Para acederem aos apoios IFRRU 2020, os interessados deveraseliaigede comercial de qualquer um
dos Bancos selecionados.

Na eventualidade de nado existir uma agéncia no Municipio onde se localiza o imével, o pedido de
financiamento podera ser feito na agéncia n@idximadisponivel para o promotor ou podera ser solicitada,
através do ponto focal IFRRU 2020 designado pelddia, a marcacgéo de reunido com o banco ou bancos
pretendidos.

No caso do produt@arantias ainda que os pedidos de financiamento sejam sempre formulados junto dos
balcdes de qualquer um dos Bancos selecionados, poderédo ser obtidas informacdes $eRRURA20,

junto da Sociedade Portuguesa de Garantia Mitua (entidade gestora do FCGM) ou das sociedades de
garantia mutua (SGM):
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https://www.iapmei.pt/Paginas/Certificacao-PME-Area-Empresa.aspx
https://www.iapmei.pt/Paginas/Certificacao-PME-Area-Empresa.aspx












https://dre.pt/application/file/632336


















http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/homearu.html















https://www.portugal2020.pt/Portal2020/Candidaturas-abertas-auto


















https://www.sce.pt/pesquisa-de-tecnicos/
http://portaldaenergia.azores.gov.pt/portal/ModuloSCE
http://aream.pt/sce/



http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=2463&tabela=leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/108016474/details/normal?l=1












https://www.portaldahabitacao.pt/opencms/export/sites/portal/pt/portal/reabilitacao/ifrru/documentos/Protocolo-colaboracao-IFRRU-ANMP-ANEXOS-1-e-2.pdf
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/02XCandidaturas_etapa1.html#01






https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/02XCandidaturas.html

































































































