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1. Introducéao

A reabilitacdo urbana é atualmente um tema incontornavel quer se fale de conservagao e
defesa do patrimoénio, de desenvolvimento sustentavel, de ordenamento do territério ou de
coesao social.

O conceito de reabilitacdo urbana sofreu uma enorme evolugdo desde os anos 60 até aos
nossos dias, no que respeita aos seus objetivos, principios, ambito de atuagdo, metodologia e
abordagem. Emerge da politica de conservagao do patriménio arquiteténico mas rapidamente
ultrapassa esse ambito, em resposta a novos desafios de natureza social, econémica,

ambiental e cultural.

A importancia atribuida pelas politicas de habitacdo e reabilitacdo urbana é fundamentada
pelas transformacgdes estruturais que se verificam nas sociedades, nas economias € nos
territorios, especialmente significativas em resultado das fungdes desempenhadas pelas areas
urbanas e das exigéncias e desafios que delas decorrem.

Por isso, torna-se imprescindivel o desenvolvimento de processos de reabilitacdo urbana
integrada, racionalizando recursos e evitando intervencdes dispersas que possam revelar-se

contraditérias.

A presente proposta visa a redelimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da zona
consolidada de S. Tiago dos Velhos.

A primeira delimitagdo da ARU de S.Tiago dos Velhos foi aprovada pela Assembleia Municipal
em 30 de Abril de 2021, tendo o aviso da sua aprovagao sido publicado na 2.2 série do Diario
da Republica em 15 de Julho de 2021.

Decorridos mais de trés anos da sua publicagédo e sendo objetivo do Municipio promover a
revitalizagédo e valorizagdo dos nucleos antigos das sedes de freguesia e a preservacgao do

edificado de valor, torna-se necessario fazer uma reavaliagédo e promover nova delimitagao.
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S. Tiago dos Velhos € o terceiro po6lo populacional do Concelho cujo parque urbano, na sua
zona central se encontra envelhecido e onde o0 espago publico necessita de intervengéo,
melhorando a circulagéo, o estacionamento, e dotando os arruamentos de passeios equipados
com mobilidrio urbano, afim de obter um funcionamento globalmente mais harmonioso e

sustentavel, e incentivar a um maior nimero de fogos.

O Decreto-Lei n.? 307/2009, de 23 de Outubro, na sua atual redagdo estabelece o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana.

Este diploma estrutura as intervencbes de reabilitagdo com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de area de reabilitagdo urbana (ARU), cuja delimitacdo pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencao
integrada no ambito deste diploma, e o conceito de Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU),
correspondente a estruturacdo concreta das intervengdes a efectuar no interior da respectiva

area de reabilitacdo urbana.

2. Enquadramento

Esta proposta enquadra-se no regime juridico da reabilitagdo urbana estabelecido pelo D.L. n.?
307/2009, de 23 de outubro na sua atual redacéo.

As éareas de reabilitagdo urbana incidem sobre espagos urbanos que pela sua insuficiéncia,
degradagao ou por desadequagao a vida moderna dos edificios, das infraestruturas urbanas
dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem uma
intervengao adequada.

Estas areas podem abranger, designadamente, areas e centros historicos, patriménio cultural,
imoveis classificados ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protecdo, area
urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.
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A delimitacdo das areas de reabilitagdo urbana é da competéncia da Assembleia Municipal sob
proposta da Camara Municipal.

O ato de aprovagéao da delimitacdo da ARU é publicado através de aviso na 2.2 série do Diario
da Republica e divulgado no site do municipio e simultaneamente enviado, por meios
eletrénicos para o instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P.

Ap6s a aprovacao da ARU é necessario a aprovacdo da operacado de reabilitagdo urbana

(ORU) na prazo maximo de trés anos, sem a qual caducara a primeira.

3. Critérios de delimitacdo da area de reabilitagao urbana (ARU)

A proposta de redelimitagdo que se apresenta, em planta anexa, compreende a anterior area
de reabilitacdo urbana delimitada com uma area de 14,42 ha e alguns acertos de forma a
integrar espacos e edificado que se considera ser necessario a sua revitalizagdo, como a zona

da escola e junta de freguesia e a zona dos matos ficando na totalidade com 26.55 ha

Integra um conjunto urbano que necessita de ser intervencionado para que a identidade deste
aglomerado urbano de cariz rural ndo se perca, e ainda para que a qualidade de vida da
populagao atinja melhorias significativas, através de uma intervengao integrada no edificado e
nos espagos publicos e procurando equilibrar as atividades comerciais, econémicas e
habitacionais.

A é&rea de reabilitagdo urbana coincide na sua maioria com o espaco urbano de nivel lll, zona
consolidada, delimitado no Plano Diretor Municipal, aprovado por Resolucdo do Conselho de
Ministros n.? 14/97, publicada em Diario da Republica n.? 23/97, I-B série, de 28 de janeiro de
1997 na sua atual redacdo, ou que estando em espago urbanizavel ja adquiriram

caracteristicas de espaco urbano e que se considera ser necessario a sua revitalizagao, tais
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como o lugar dos Matos e o espaco onde se encontra a junta de freguesia, a escola, o parque
de merendas e 0 campo de jogos.

Em S. Tiago dos Velhos como pélos dinamizadores poderemos destacar a rua de S. Tiago e
particularmente o cruzamento desta rua com a rua do cruzeiro, onde se localiza o multibanco,
o café, a mercearia e a bomba de gasolina. Outro ponto a destacar serd o largo da igreja,
situado também na rua de S. Tiago, junto ao pequeno jardim e parque infantil.

4. Objetivos estratégicos

A concretizacdo destes objetivos deverda passar, por um lado pelo incentivo da iniciativa
privada na reabilitagdo do edificado residencial, mas também, pela realizacdo de diversas
accgoes estruturantes de reabilitacdo urbana, que tenham por objeto também as infraestruturas
urbanas, os espacos urbanos e verdes de utilizagcao coletiva, os equipamentos publicos e o

patriménio histérico e arquitetdnico.

Fomentar a dinamizacao do comércio e de servicos na ARU, é também um dos objetivos desta
proposta. Em espagos de reabilitagdo urbana a dinamizagdo do comércio e servigos assume
um papel importante na regeneragédo urbana, ndo s6 porque promovem uma maior vivéncia
com a deslocagao de pessoas para resolver assuntos, passear, sociabilizar ou fazer compras,
como também como importantes dinamizadores da reabilitacdo, pela competitividade entre si e
constante procura pela modernizacdo e ainda pelo efeito multiplicador que gera noutras
atividades . Em S.Tiago dos Velhos, apesar do comércio existente, o aglomerado poderia vir a

beneficiar de um maior dinamismo comercial alicergado numa populacao jovem e ativa.

Os objetivos estratégicos desta proposta de delimitacdo de area de reabilitagdo urbana sao os

seguintes:

» Fomentar a revitalizagdo urbana;
* Aumentar o numero de fogos disponiveis;

» Promover a reabilitacao dos edificios que se encontram degradados ou
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funcionalmente inadequados;

* Melhorar as condi¢6es de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espagos nao edificados;

» Promover a reabilitagéo, preservagao e valorizagdo do patriménio cultural;

» Estimular a criacdo de mais habitacao;

» Modernizar as infraestruturas urbanas;

» Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacos urbanos;

* Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de
utilizagao colectiva;

* Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a
inclusao social;

» Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddaos no acesso as
infraestruturas, aos equipamentos, servicos e fungdes urbanas;

» Captar nova populagao residente;

» Promover a melhoria geral da mobilidade;

» Fomentar a adopg¢ao de critérios de eficiéncia energética dos edificios;

5. Incentivos e beneficios fiscais

A delimitacdo de uma area de reabilitagdo urbana tem como efeitos a obrigatoriedade de
definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMl) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT) e confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos o direito de acesso
aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, sem prejuizo de outros
beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Os incentivos previstos para as operagdes de reabilitagcdo sao a nivel:

» Financeiro;
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e Fiscal;

e Administrativo.

Os incentivos de natureza financeira correspondem a atribuicdo das comparticipagdes de
montantes variaveis em funcdo da tipologia dos casos de reabilitacdo e recorrendo aos
programas disponiveis de apoio a recuperacdo de iméveis da responsabilidade da

administracao central ou local.

Os apoios administrativos, dizem respeito a aplicacao de regimes especiais no ambito das
taxas e licencas municipais e celeridade processual, € que se encontram previstas no
regulamento de taxas do Municipio de Arruda dos Vinhos, onde se inclui a reducéo da taxa em
50% da licenca para obras de conservagao, reconstrucao, alteracdo ou ampliacdo, devendo

estes incidirem especialmente sobre iméveis de habitagdo, comércio e servigos.

Os incentivos de natureza fiscal incluem redugéo ou isencao de IMI para os prédios urbanos,
objeto de reabilitagdo por um periodo de cinco anos, a partir do ano de conclusao da
reabilitacdo, isencdo de IMT nas aquisigbes de prédio urbano ou de fraccdo auténoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na primeira
transmissao onerosa do prédio reabilitado.

O Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), Decreto-Lei n.® 215/89, de 1 de julho, na sua atual
redacao, define um conjunto de incentivos dedicados a reabilitacao urbana, sendo os mesmos
aplicaveis a ARU de S. Tiago dos Velhos, assim como as alteragdes que vierem a ser
efetuadas a esta legislagéo e a outras especificas na matéria, durante o periodo de vigéncia
da presente ARU.

De seguida apresentam-se os incentivos e apoios mais relevantes, sem prejuizo de outros

aplicaveis ou que venham a ser criados.
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Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais:

Isencdo do IMI — EDIFICIOS OBJETO DE REABILITAGCAO

Isencdo do imposto municipal sobre imdéveis por um
periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da

conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser |
alinea a) do n.? 2 do

renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco _
artigo 45.°do EBF

anos no caso de iméveis afetos a arrendamento para
habitacdo permanente ou a habitacdo propria e

permanente.

ISENCAO DE IMT — TRANSMISSAO DE PREDIOS OU FRAGCOES

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imdlveis nas aquisicdbes de iméveis
destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o | alinea b) do n.® 2 do
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de | artigo 45 do EBF

trés anos a contar da data de aquisigao.

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imdveis na primeira transmissao, | alinea c¢) do n.? 2 do
subsequente a intervengdo de reabilitacdo, a afetar a | artigo 45 do EBF
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em area de reabilitagdo urbana, também a
habitacao prépria e permanente.

De acordo com o Estatuto dos Beneficios Fiscais existem ainda um conjunto de outros
incentivos a reabilitagdo urbana nomeadamente ao nivel do IRS, mais valias, rendimentos

prediais e IVA, podendo os mesmos serem aplicados nos termos da Lei em vigor.
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