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Il — Quadro dos beneficios fiscais

Uma das vantagens que resultam da delimitacdo de uma
ARU — Area de Reabilitagio Urbana — é permitirem a execugio
de obras de reabilitacdo com incentivos fiscais, conforme foi ja re-
ferido anteriormente na memoria descritiva e justificativa e que aqui
se volta a apresentar:

a) IVA: redugdo da taxa de IVA de 23 % para 6% nas empreitadas;

b) IMT: isengdo na 1.* transmissdo de imovel reabilitado em ARU
exclusivamente para habitacdo propria e permanente;

¢) IMI: isengdo por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado
por mais 5 anos.

Apresenta-se em seguida o quadro com o resumo desses beneficios
fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do
artigo 14.° do RJRU:

Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Imposto municipal Situagdo atual Beneficio fiscal Comentarios
IVA......... oL 23% 6% Em empreitadas de reabilitagdo de edificios.
IMT ............... Sem isen¢do........ Isengdo na primeira transmissdo | Em imovel reabilitado e destinado exclusivamente a habitagdo
propria e permanente.
IMI ..o Semiseng@o........ IsengdoporSanos......... A isengdo pode ser prorrogada por mais 5 anos.

Aviso n.° 11761/2015

Aprovacio da Delimitacio de Area de Reabilitaciao
Urbana (ARU) — Tabuaco

Carlos André Teles Paulo de Carvalho, Presidente da Camara Muni-
cipal de Tabuaco, fago publico que:

Nos termos do n.° 3 do artigo 13.° da Regime Juridico da Reabili-
tagdo Urbana aprovado Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, na sua
atual redac@o e do Anexo I do n.° 2 do artigo 56.° do Regime Juridico
das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.° 75/2013, de 12 de setem-
bro, que a Assembleia Municipal de Tabuago, na sua reunido de 29 de
junho deliberou aprovar sob proposta da Camara Municipal de Tabu-
aco — DEL. 201/06/2015 de 16/06/2015 — a Delimitagdo de Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) — Tabuago, incluindo Memoria Descritiva e
Justificativa, a Planta de Delimitagdo e o Quadro dos Beneficios Fiscais,
que se publicam em anexo

Torna-se ainda publico que os interessados poderdo consultar os refe-
ridos elementos, identificados no n.° 2 do artigo 13.° do citado Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, na Camara Municipal de Tabuago.

5 de outubro de 2015. — O Presidente Camara Municipal, Carlos
André Teles Paulo de Carvalho.

Delimitagdo de Area de Reabilitagdo
Urbana (ARU) — Tabuago

1 — Introdugao

Ao longo dos anos, o concelho de Tabuago tem sido alvo de varias
intervencgdes, no sentido da qualificag@o e revitalizagdo urbana, progra-
madas para dar resposta a varias problematicas e colmatar deficiéncias
existentes. Apesar dos investimentos realizados nas zonas centrais e
histéricas do concelho, numa perspetiva de reabilitagdo urbanistica
quer do edificado, quer das infraestruturas e equipamentos, o concelho
continua a debater-se com sintomas de degradago ao nivel do espago
urbano e da insuficiéncia de espagos verdes e de lazer, acompanhado
do abandono e progressivo envelhecimento populacional traduzindo-se
na perda de dindmica populacional, econdmica e social.

Tendo em conta este cenario, a autarquia pretende dar inicio a um pro-
cesso de resposta integrada e coordenada de reabilitacdo e revitalizacdo
de algumas das suas zonas urbanas, assumindo que a reabilitagdo urbana
constitui um dos trés pilares tematicos, nos quais assenta a visio proposta
para a Estratégia Nacional para a Habitag8o, uma vez que tal como ali
¢ referido, “A reabilita¢do e a regeneragdo urbana constituem um dos
principais desafios para o futuro do desenvolvimento das politicas
urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das areas antigas
dos centros urbanos, promover o seu repovoamento e a recuperagio
do seu parque edificado, em especial o habitacional, sdo algumas das
maiores ambigdes desta Estratégia.”

Pretende-se assim concretizar no terreno os objetivos da politica
urbana nacional e municipal, assim como estimular o investimento e
o envolvimento de outros atores, publicos e privados, em projetos de
reabilitacdo urbana e de revitalizagdo, que tém como objetivo especifico
amelhoria do ambiente urbano através da revitalizac@o da respetiva area
de intervengdo, o que se devera conseguir por via da reabilitagdo fisica
do edificado destinado a habitagdo, comércio, servigos, equipamentos
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de utilizagdo coletiva e do espago publico envolvente, e da qualificacdo
ambiental e urbanistica das suas areas urbanas.

Nesse sentido, a estratégia e objetivos de reabilitagio e revitalizagio
urbana para a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Tabuago, apre-
sentados no documento que acompanha esta proposta e a fundamenta,
nomeadamente na memoria descritiva e justificativa, definem uma visdo
e uma estratégia para a reabilitacdo urbana da area de intervengao deli-
mitada, operacionalizada futuramente através de uma operagao de reabi-
litag@o urbana, nos termos que também ai se indicam, sendo estruturante
e decisiva para a consolidacdo da trajetoria de evolugdo daquela zona e
para a defini¢ao de novos rumos e desafios de desenvolvimento.

Considera-se ainda que a estratégia de intervencdo a propor para a
ARU deve ser enquadrada e coerente com a estratégia integrada de de-
senvolvimento territorial do municipio, para o que as respetivas opgoes
estratégicas e prioridades devem considerar:

Os objetivos e as intervengdes preconizados no ambito dos principais
instrumentos de planeamento e gestdo territorial, designadamente o
Plano Diretor Municipal e o Plano Intermunicipal de Ordenamento do
Territorio do Alto Douro Vinhateiro;

As opgdes estratégicas de base territorial no que respeita ao desenvol-
vimento do sistema urbano regional e, em especial, as op¢des estratégicas
da CIMDOURO para 2020;

A avaliag@o dos processos de interveng@o mais recentes e dos resul-
tados conseguidos, em especial no que diz respeito aos processos de
regeneragdo urbana e de apoio a reabilitagdo do edificado, nomeada-
mente pela aplicagdo dos incentivos financeiros decorrentes das politicas
nacionais neste setor, a luz do contexto econémico e social previsivel
para os proximos anos;

A dindmica (ou a falta dela) recente ao nivel da reabilitagdo do edi-
ficado privado e as estratégias e projetos do setor imobiliario e dos
diferentes promotores e proprietarios locais com interesses nesta area
e de quem dependera também o sucesso do processo de reabilitagdo
urbana.

Para além disso, este documento fundamenta as intervengdes de rea-
bilitagdo urbana da ARU cuja delimitagdo agora se propde, permitindo
operacionalizar um conjunto de intervengdes que se pretende vir a candi-
datar ao Portugal 2020 e a Programas de Apoio Financeiro a Reabilitagdo
Urbana definidos pelo Governo Portugués, por parte de diferentes atores
publicos e privados, incluindo aqui proprietarios, mesmo que sejam
pessoas singulares e em momentos temporais distintos.

Esta aposta parte, em boa medida, da mobilizagao e qualificagdo de
ativos ja existentes, o que nalguns casos implica o recurso a intervengdes
capazes de recuperar e/ou incorporar novos espagos publicos e de inverter
trajetorias conducentes a degradagdo do parque edificado.

Esta ¢ uma exposigdo de razdes e objetivos pelos quais merecera
propor-se a delimitagdo desta ARU de Tabuago, cuja planta se apre-
senta nos documentos anexos, assegurando-se a sua implementagao de
acordo com os objetivos e principios gerais que o novo regime juridico
preconiza, e que se apresentam na memoria descritiva e justificativa
desta proposta.

2 — Enquadramento juridico

A proposta de delimitagdo, enquadrada na alteragdo legislativa, que
o decreto-lei 32/2012, de 14 de agosto introduz ao Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana (RJRU) e ao Cédigo Civil, diz respeito a area
geografica que se apresenta em anexo e visa assegurar a implementagéo
da estratégia de requalificagdo e revitalizagao apresentada no documento
de fundamentacgdo, e as condigdes de acesso aos beneficios e incentivos,
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quer por parte dos municipes, quer por parte do municipio, indispensaveis
a sua concretizagao.

Nos termos do artigo 13.°do RJRU, a delimitagéo das areas de Reabi-
litagdo Urbana ¢ da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta
da Camara Municipal, cuja proposta devera conter, obrigatoriamente, o
“quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre
o0 patriménio, designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI)
e 0 imposto municipal sobre as transmissdes onerosas sobre imoveis
(IMT), nos termos da legislagdo aplicavel”.

Por outro lado, confere aos proprietarios e titulares de outros direitos,
onus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos, o
direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabi-
litagdo urbana.

Em complemento do referido anteriormente, e nos termos do disposto
no artigo 13.° do RJRU, o ato de aprovagdo da delimitagdo da area de
reabilitacdo urbana integra:

A memoria descritiva e justificativa que inclui os critérios subja-
centes a delimitagdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a
prosseguir;

A planta de delimitagdo correspondente;

O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimoénio;

O ato de aprovagdo ¢ publicado através de aviso na 2.? série do Didrio
da Republica e divulgado na pagina eletronica do municipio. Simultanea-
mente com o envio para publicagdo do aviso referido no niimero anterior,
a camara municipal remete ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo
Urbana, I. P., por meios eletronicos, o ato de aprovagao da delimitagao
da area de reabilitagdo urbana.

A definicdo de ARU, desta e de outras que venham a ser consideradas
no ambito de uma avaliac@o global do concelho, das suas dinamicas de
desenvolvimento e das suas politicas urbanisticas, ¢ fundamental para
o estabelecimento de um processo regenerador e requalificador, cujos
efeitos se estendam a Tabuago no seu todo.

3 — Proposta

Face a estratégia referida anteriormente, e aos objetivos pretendidos
com esta ARU e com a posterior aprovacdo da correspondente operagéo
de requalificagdo urbana, propde-se a delimitagdo da area de reabilitagdo
urbana (ARU) apresentada em anexo, nos termos do preceituado nos
artigos 13.° e 14.° do Decreto-Lei n.°.307/2009, de 23 de outubro, com
as alterac¢des introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

Fundamentos da proposta nos termos
do artigo 13.° do RJRU

I. Memoria descritiva e justificativa

1 — Conceitos — O que é uma ARU

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), no seu artigo 2.°,
alinea ;) define reabilitagdo urbana como “a forma de intervengdo inte-
grada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico
e imobilidario é mantido, no todo ou em parte substancial, e moderni-
zado através de obras de remodelag¢do ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou
verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucgdo,
ampliagdo, alteragdo, conservagdo ou demolicdo dos edificios.”

Apesar do conjunto de medidas tomadas no sentido de agilizar e
dinamizar a reabilitagdo urbana, nomeadamente flexibilizando e sim-
plificando os procedimentos de criacdo de areas de reabilitagdo urbana,
tal ndo deve significar que a reabilitagdo urbana nao deva ser vista como
parte integrante de um novo modelo de urbanismo.

Modelo que claramente traduz uma alteragdo nas prioridades das
politicas publicas neste setor, privilegiando a reabilitagdo em detrimento
das novas construgdes, racionalizando o crescimento dos espagos urba-
nos, obrigando a que este esteja dependente das necessidades efetivas
e de programagdo, e disciplinando a relagdo publico/privado, visando
intervengdes integradas e multidisciplinares.

A Reabilitagdo tem aqui, um papel fundamental e que tendera a
aumentar nos proximos anos, enquanto instrumento de intervengao das
politicas publicas, incluindo aqui os incentivos financeiros e os apoios
no quadro das politicas europeias, como sera o caso do Portugal 2020.

Mas tendo a Reabilitagdo como objeto e palco de intervengao o espago
urbano, ndo devera ficar reduzida a um conjunto de atuagdes pontuais,
importantes por vezes, mas cujos resultados sdo sempre pouco eficientes.
Pelo contrario, devera assumir uma dimensao estratégica, que contemple
a defini¢do de objetivos, a médio e a longo prazo e apoiada por planos
de financiamento realistas e consistentes.
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E nesse sentido que aponta o enquadramento dado as areas de rea-
bilitagao urbana (ARU) pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
republicado pela Lein.® 32/2012, de 14 de agosto, ai definidas de forma
bastante abrangente no artigo 2.°, alinea b) como areas territorialmente
delimitadas que “... em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsoles-
céncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,

Jjustifiguem uma intervengdo integrada.”

A delimitacao destes espagos urbanos pode abranger, nos termos
do artigo 12.° do RJRU, areas e centros historicos, patriménio cultural
imovel classificado ou em vias de classificag@o e respetivas zonas de
protecao, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas,
incumbindo, entre outros, aos municipios assegurar a promogdo das
medidas necessarias a reabilitagdo daquelas areas.

2 — Estratégia — Compatibilizagéo e articulagao
com as opgdes nacionais e municipais

A Estratégia Nacional para a Habitag#o, cuja proposta se encontra em
discussdo publica, refere expressamente que “O novo ciclo de finan-
ciamento comunitario (2014-2020) e o Acordo de Parceria “Portugal
2020 vém abrir pela primeira vez a possibilidade de financiar projetos
habitacionais, em torno de operagées de reabilitagdo urbana. Final-
mente, apos quase 30 anos de integragdo europeia, é possivel afirmar
que a habitagdo passa a constar das operagées elegiveis das politicas
de financiamento comunitarias, associadas a eficiéncia energética e a
regeneragdo urbana.” a proposito do novo modelo de financiamento
que constituird uma oportunidade para o setor.

Referindo ainda que “E urgente uma aposta na regeneragdo urbana,
que passa por repovoar os centros antigos, recuperar o seu edificado,
revitalizar as suas atividades economicas e rejuvenescer a sua popula-
¢do.” pelo que propde o incentivo a “... criagdo de dreas de reabilita¢do
urbana (ARU) que tenham associadas medidas fiscais e de financiamento
relacionados com a reabilitagdo do edificado mais antigo e a promogdo
de habitagdo para arrendamento.”.

Por outro lado e como ai se afirma “... a regeneracdo dos centros
urbanos permite a diminui¢do dos movimentos pendulares e a redugdo
das emissoes resultantes do uso do veiculo individual “, o que combi-
nado com agdes que permitam a reabilitagdo de edificios tornando-os
energeticamente eficientes, contribuird decisivamente para a redugdo da
procura de energia e das emissdes de carbono, reduzindo os consumos
energéticos das familias e os gastos com a habitacdo.

A reabilitagdo urbana constitui um dos trés pilares tematicos, nos quais
assenta a visdo proposta para a Estratégia Nacional para a Habitagdo, uma
vez que tal como ali € referido, “A reabilitagdo e a regeneragdo urbana
constituem um dos principais desafios para o futuro do desenvolvimento
das politicas urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das
areas antigas dos centros urbanos, promover o seu repovoamento e a
recuperagdo do seu parque edificado, em especial o habitacional, sdo
algumas das maiores ambigoes desta Estratégia.”

Considera-se ainda que a estratégia de intervengéo a propor para a
ARU deve ser enquadrada e coerente com a estratégia integrada de de-
senvolvimento territorial do municipio, para o que as respetivas opgoes
estratégicas e prioridades devem considerar:

Os objetivos e as intervengdes preconizados no ambito dos principais
instrumentos de planeamento e gestdo territorial, designadamente o
Plano Diretor Municipal e o Plano Intermunicipal de Ordenamento do
Territorio do Alto Douro Vinhateiro;

As opgoes estratégicas de base territorial no que respeita ao desenvol-
vimento do sistema urbano regional e, em especial, as opgdes estratégicas
da CIMDOURO para 2020;

A avaliag@o dos processos de intervencao mais recentes e dos resul-
tados conseguidos, em especial no que diz respeito aos processos de
regeneragdo urbana e de apoio a reabilitagdo do edificado, nomeada-
mente pela aplicacdo dos incentivos financeiros decorrentes das politicas
nacionais neste setor, a luz do contexto econémico e social previsivel
para os proximos anos;

A dindmica recente ao nivel da reabilitagdo do edificado privado e as
estratégias e projetos do setor imobiliario e dos diferentes promotores
e proprietarios locais com interesses nesta area e de quem dependera
também o sucesso do processo de reabilitagdo urbana.

3 — Proposta — A ARU de Tabuago

3.1 — ARU — Justificagao da delimitagéo

Para que a reabilitacdo urbana na ARU possa ser promovida pelo mu-
nicipio, devera ser antecedida da aprovacao da delimitagéo daquela ARU,
e da respetiva operagao de reabilitagdo urbana (ORU) a desenvolver na
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ARU, através de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de
reabilitagdo urbana.

Propde-se que a aprovag@o da delimitacdo da ARU seja realizada
agora, nos termos do artigo 13.° do RJRU, antecedendo a Operagao
de Reabilitacdo Urbana que ai sera desenvolvida e enquadrada pelo
adequado instrumento de programacéo, e que podera ser aprovada opor-
tunamente no ambito temporal fixado pelo artigo 15.° do RIRU (prazo
maximo de trés anos ap6s a delimitagdo da ARU), aprovagao essa que
se propoe desde ja seja realizada através de instrumento proprio.

Deste modo, a aprovagdo agora proposta da delimitagdo da ARU
permitira abreviar a oportunidade de conferir aos proprietarios e demais
titulares de direitos o acesso aos beneficios e apoios existentes para a
reabilitagdo urbana, sem necessidade de esperar pela aprovagdo da ORU.

A opc¢do por uma ARU definida através de instrumento proprio
justifica-se no sentido de simplificar e operacionalizar as intervengdes,
eliminando procedimentos de elaborag¢ao de novos IGT desnecessarios,
assegurando-se contudo o envolvimento e participag@o de todos, quer
através dos processos de consulta publica previstos no RJIRU, quer por
via da sua obrigatoria aprovagdo em Assembleia Municipal.

A delimitagdo da ARU insere-se assim nas politicas urbanas muni-
cipais e a sua articulagdo com o planeamento e gestdo urbanistica sera
garantido através da coordenacdo e gestdo da correspondente ORU pelo
municipio, enquanto entidade gestora, de forma a garantir a complemen-
taridade com os diversos instrumentos de gestdo territorial e a adogdo
de uma estratégia inclusiva.

Refira-se ainda que a delimitagdo desta ARU ndo representa uma visao
das ARU como éreas isoladas e encerradas em si mesmas, antes pelo
contrario, ja que tal visdo conduziria inexoravelmente a segregagio ¢ a
interrupgao dos sistemas urbanos. Nio se pretende a criagdo de divisdes
entre dreas em que vale a pena intervir, e dreas em que tal ndo interessa,
mas tdo so priorizar intervengdes e investimentos, num sistema urbano
integrado que dinamize, contamine, integre e complemente o territorio
onde se insere.

E importante ter presente que com as novas regras e regulamentos em
vigor, a defini¢do da ARU ¢ essencial para que se garanta o acesso aos
beneficios e apoios previstos para a Reabilitagdo Urbana. Do mesmo
modo, a ARU representa o compromisso do municipio para com a
reabilitacdo e a identificacdo de areas chave para a implementagéo e
viabilizagdo das politicas urbanisticas. S assim se podera ambicionar
como resultado a coesdo territorial e a inclusdo social, essenciais para
o saudavel funcionamento do concelho.

Propde-se assim a delimitagdo da ARU de Tabuago, cuja defini¢do
obedeceu a alguns critérios e objetivos, dos quais salientamos a inclusdo
das zonas urbanas claramente consolidadas, nomeadamente as mais
antigas (a que corresponde o centro historico), abrangendo patrimdonio
historico e cultural relevante, mas em que fossem claros os sinais de
degradagio e obsolescéncia de edificios, espagos verdes e equipamentos
de utilizagdo coletiva, e infraestruturas, em especial no que toca as con-
digdes de estética, uso, solidez e seguranga, e salubridade, justificando
a necessidade de uma intervengdo integrada.

A defini¢do da ARU seguiu o principio da integra¢do, uma vez que
se optou por escolher uma area cuja delimitag@o permitira uma resposta
adequada e articulada as componentes morfologicas, econdémica, social,
cultural e ambiental do desenvolvimento urbano, abrangendo uma area
com dimensdo e caracteristicas que assegurem a justa reparti¢do dos
encargos e beneficios decorrentes da execugdo das operagdes de rea-
bilitagdo urbana, baseados na concertagdo entre a iniciativa ptblica e
a iniciativa privada

Esta delimitagdo ¢ essencial para garantir a prossecugdo da estratégia
municipal para o concelho, permitindo a0 municipio a apresentagdo de
eventuais candidaturas a programas de financiamento, nomeadamente
no ambito do Portugal 2020 e, em especial do PO da Regido Norte, bem
como o acesso dos particulares aqueles financiamentos e aos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio (IMI
e IMT),uma vez que a sua aprovagdo confere “...aos proprietarios e
titulares de outros direitos, onus e encargos sobre edificios ou fragoes
nela compreendida o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais
e financeiros a reabilitagdo urbana...” nos termos do artigo 14.° do
RJRU.

3.2 — ARU — Caracterizagao

Em fung@o dos estudos e analises efetuadas pelos servigos municipais,
definiu-se uma delimitagdo da area de reabilitagdo urbana que aqui se
propde e que corresponde a area delimitada na planta anexa (ver I1. Planta
com a delimitagdo da ARU).

A ARU de Tabuago integra uma area que sobe desde a Rua Variante
de S. Vicente, pela Rua Eduardo Osério, Rua das Ameixoeiras e parte
da Rua Maria Vaz, Rua Primeiro de Dezembro até ao cemitério, abar-
cando as edificagdes de ambos os lados destas vias, passa depois pela
Av. Marechal Carmona que a delimita a poente, até¢ ao edificio do antigo
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Teatro, subindo depois alguns metros ao longo da EM 515, infletindo
depois para sul em linha reta até chegar novamente a EM 515 na zona da
antiga pedreira, indo ao longo desta para nascente até chegar um pouco
antes da zona do miradouro, em que volta a girar no sentido nordeste
descendo para o entroncamento das Ruas Oliveira Guimaraes, Nossa
Senhora da Concei¢ao e Doutor Manuel Moutinho, descendo ao longo
desta ultima até cerca de meio, virando no arruamento que a liga a Rua
Luis de Freitas e depois descendo ao longo desta para virar novamente
no arruamento que a liga a Avenida Antonio Augusto da Silva Barradas,
até chegar de novo a Variante de S. Vicente.

Nesta ARU, com cerca de 21 ha, encontram-se diversos equipamentos
de utilizagdo coletiva, nomeadamente a Camara Municipal, Tribunal,
Museu, Junta de Freguesia, jardim-de-infancia, a antiga escola, o antigo
Teatro, entre outros, que nalguns casos ocupam edificios com valor patri-
monial, a que se podem ainda juntar outros edificios de natureza religiosa
e civil mas com elevado valor patrimonial, historico e cultural.

A area da ARU ¢ ainda dotada de uma forte componente habitacional,
de comércio e servigos, caracterizada por uma grande densidade. Apre-
senta, de um modo geral, problemas relacionados com a degradagao dos
edificios, afetos a estas fungdes, provocados pela auséncia de agoes de
conservagdo, pela desadequacdo das tipologias e pela debilidade eco-
némica que impede a mobilizagdo dos particulares para intervengdes de
reabilitacdo, apesar de haver algumas manifestagdes, embora pontuais e
timidas, de regeneracao e requalificagdo ao nivel das edificagdes.

Ao nivel dos arruamentos urbanos que integram esta area, os pavi-
mentos rodoviarios sdo predominantemente constituidos por calgada de
granito, com alguns pavimentos em betuminoso, apresentando-se em
geral em bom estado, apesar de nalguns locais serem ja evidentes sinais
de alguma degradagdo e deformagdo.

Os passeios, quando existentes, independentemente do seu estado
de conservagao, nao estdo preparados para facilitar a deslocacéo dos
pedes, em parte por causa do tipo de pavimento e/ou da sua geometria,
sendo de realgar que nas zonas de travessia com os espagos de circulagdo
rodoviaria, existe necessidade de reforcar a seguranca dos pedes, em
especial dos mais idosos. O mobiliario urbano existente nestes arrua-
mentos € escasso, necessitando também as zonas verdes e de estadia de
uma requalificagdo a esse nivel.

Estando concluidas as obras de regeneragdo da zona central, que
incluiram a requalificagdo de um conjunto de arruamentos e dos sis-
temas infraestruturais associados, a intervencao a este nivel devera
concentrar-se naqueles espagos urbanos ainda néo intervencionados
e onde as infraestruturas publicas apresentam ja alguma degradagéo,
em especial no que toca aos sistemas de drenagem de aguas residuais e
aguas pluviais, sendo que neste ultimo caso, a ocorréncia de chuvadas
mais curtas e com intensidades mais elevadas (fenomeno que fruto das
alteragdes climaticas ocorre cada vez com maior frequéncia), agrava
os problemas, ja de si preocupantes numa area com fortes pendentes,
como ¢ caso desta ARU.

Varios trogos das redes publicas de telecomunicagdes, iluminagao
publica e fornecimento de energia elétrica, ainda se desenvolvem por
via aérea, tendo-se realizado a sua passagem para subterranea nos locais
onde se foram realizando intervencdes nos passeios e espagos verdes.

Espera-se que esta forte aposta na requalificacdo do espago publico,
associado a requalificagéio dos elementos patrimoniais mais relevantes
na ARU potenciem a dinamizac@o da zona e a sua valorizagio, dotando-a
de condigdes de acessibilidade e diversidade funcional, impulsione a
reabilitagcdo do parque edificado e, de um modo global, seja impulsio-
nadora de um movimento de requalificagdo e revitalizagdo com carater
mais permanente ¢ duradouro.

3.3 — ARU — Estratégia e Objetivos da Reabilitagio e Revitalizagao

Os objetivos estratégicos a prosseguir com esta ARU decorrem desta
ter como objetivo especifico a melhoria do ambiente urbano através da
revitalizagdo da respetiva area de intervencdo, o que se devera conse-
guir por via da reabilitacdo fisica do edificado destinado a habitagdo,
comércio, servigos, equipamentos de utilizagao coletiva e do espago
publico envolvente, e da qualificagdo ambiental e urbanistica das suas
areas urbanas, em especial daquelas que evidenciem maiores sinais de
algum abandono do edificado, bem como de interveng¢des no campo da
mobilidade que possam levar a reducéo da polui¢do do ar e do ruido,
privilegiando a melhoria e o incentivo dos modos suaves de mobilidade.

Este objetivo especifico devera ser traduzido num conjunto de prio-
ridades e objetivos estratégicos de intervengao que sdo suportados por
principios e valores fundamentais:

1 — Garantir conceitos urbanisticos coerentes, sustentaveis e ino-
vadores, com especial enfase para a sua articulacdo com as politicas
nacionais e municipais no setor da sustentabilidade, nomeadamente os
compromissos assumidos no ambito do PAES pelo municipio;
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2 — Envolver os diversos agentes politicos, econdmicos e sociais com
interesse na area de intervengao, com especial atengao aos proprietarios,
ao longo das varias fases do processo, de modo a equacionar as condigdes
de viabilidade da operacdo de reabilitacdo e o seu faseamento;

3 — Incentivar a conservagao permanente do edificado, criando uma
forte relagdo de confianga entre os proprietarios e o municipio, tendo
por base a cooperagdo ¢ colaboragao;

4 — Simplificar e acelerar os processos de licenciamento e autorizagéo
administrativa relacionados com a reabilita¢do dos edificios, criando um
clima de confianga entre os intervenientes;

5 — Corresponder as novas realidades sociais e demograficas, quer
do ponto de vista do alojamento, quer dos equipamentos e espagos de
utilizagdo coletiva, quer ainda dos padrdes de mobilidade e adequagdo
das infraestruturas de suporte aquela, com especial aten¢do para a mo-
bilidade a pé¢;

6 — Contribuir para a dinamizagdo do mercado de arrendamento e
para a transparéncia do mercado imobiliario;

7 — Assegurar melhores padrdes de inclusdo social e protecdo aos
mais desfavorecidos, contribuindo para a criagdo de um espaco urbano
mais acessivel e inclusivo e para a eliminag@o de barreiras, fisicas e
mentais;

8 — Modernizar o parque edificado, melhorando a sua eficiéncia ener-
gética e reduzindo os consumos energéticos das familias, constituindo
um fator de desenvolvimento da construg@o sustentavel.

Apresentam-se em seguida as principais prioridades e objetivos estra-
tégicos a prosseguir com esta ARU, na perspetiva da sua revitalizagdo,
procurando torna-la mais atrativa, de modo a fomentar a reabilitagdo
dos edificios, das infraestruturas degradadas, dos edificios devolutos, a
fixagdo de novos moradores, eliminando as zonas degradadas e devolutas
e criando condigdes para a sua dinamizagdo econdmica e social:

a) Reabilitagdo integral de edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, nomeadamente destinados a habitagéo, a
equipamentos de utilizagdo coletiva, a comércio ou a servigos, publicos
ou privados, com prioridade para aqueles com idade igual ou superior a
30 anos, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso, com padrdes
de desempenho mais elevados;

b) Reabilitacdo de espaco publico, degradado ou em degradagao,
em especial quando associada com ac¢des de reabilitagdo do conjunto
edificado envolvente, podendo envolver a demoligdo de edificios para
criagdo de espago publico e a recuperagdo e expansio de infraestruturas
verdes, e a modernizagdo de infraestruturas;

¢) Reabilitagdo de espacos e edificagdes dissonantes e/ou abandona-
das com vista a sua reconversao, destinadas em especial a habitagao,
equipamentos e/ou espagos verdes de utilizagao coletiva;

d) Desenvolvimento de agdes e intervengdes em espagos publicos
e/ou edificios publicos que suportem atividades, permanentes ou perio-
dicas, de gestdo e animagao da area urbana, de promogao da atividade
economica, de valorizagéo dos espagos urbanos, e de mobilizagdo das
comunidades locais;

e) Preservacdo e salvaguarda dos valores e recursos patrimoniais,
culturais, paisagisticos e naturais, e promog¢ao da sua valorizagdo, em
especial através da revitalizagdo, reabilitacdo e afirmacgdo dos valores
patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, dife-
renciagdo e competitividade urbana, em especial turistica;

f) Integracdo funcional e diversidade econdmica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes, qualificando e integrando areas urbanas
especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesao
territorial;

g) Promogdo da melhoria geral da mobilidade, induzindo padrdes de
mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis, nomeadamente através
da valorizacdo e dignificagdo dos espagos publicos especialmente os
espagos de circulag@o e permanéncia, promovendo as areas pedonais, e
a criagdo e melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

h) Controlo das emissdes e niveis de poluigdo, através da reabilitagdo
do edificado com recurso a solugdes e/ou sistemas sustentaveis, fomen-
tando a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos
e privados e criando condigdes para o favorecimento das deslocagdes
em modos suaves;

i) Desenvolvimento de agdes e intervengdes associados a melhoria
da qualidade do ar e a redugdo do ruido e a qualidade de vida em meio
urbano, nomeadamente a realizag@o de intervengdes-piloto demonstra-
tivas a escala da ARU.

4 — Apoios e incentivos — Quadro dos beneficios fiscais

A delimitagdo de uma ARU obriga a defini¢@o pelo municipio de um
quadro de beneficios fiscais, financeiros e administrativos.
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A delimitagdo da area de reabilitacdo urbana (ARU), obriga a defi-
nigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal
sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes one-
rosas de iméveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel, conforme
prevé o artigo 14.° do RJRU, defini¢do essa que tera de acompanhar a
proposta de delimitagdo da ARU.

Por outro lado, a delimitacdo confere aos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fra¢des nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e fi-
nanceiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao
patrimonio cultural.

Esta questdo dos beneficios deve ser vista na perspetiva de apoios
associados ao investimento privado, na Operag@o de Reabilitagdo do
Edificado integrado na ARU, que aqui se podera, desde ja estimar como
um investimento privado de elevado valor.

Por isso, ¢ importante e indispensavel a fixagdo de garantia do exerci-
cio de direitos sobre beneficios fiscais, ou outros, entretanto adquiridos,
a coberto dos diplomas em vigor, nomeadamente o Regime Extraor-
dinario de Apoio a Reabilitagdo Urbana e do Estatuto dos Beneficios
Fiscais que regulam a concessao de incentivos as agdes de reabilitacdo
de imoveis.

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das interven-
¢Oes a realizar na ARU revestem-se de natureza fiscal e financeira,
podendo ainda ser estendidos a apoios relativos a procedimentos
administrativos e técnicos na area da arquitetura e engenharia, no
ambito da formalizagao e licenciamento de cada operagdo programada
a realizar, se assim vier a ser entendido, situagdo que alias ¢ comum
em varias ARU e que estaria alinhada com alguns dos principios
indicados anteriormente.

Sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes
ou a criar, expdem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar
vigente, se consideram mais relevantes, podendo a presente estratégia
de reabilitag@o adaptar-se a alteragdes ou subsequentes regimes de
incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se com
eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, nomeadamente
ao Estatuto de Beneficios Fiscais, Lei do Orgamento Geral do Estado,
e os Regulamentos Municipais aplicaveis, em especial o de Taxas e
Compensagdes Urbanisticas.

4.1 — ARU — Beneficios Fiscais

A realizagdo de agdes de reabilitac@o, de acordo com a estratégia de-
finida para a ARU, assim como a situac@o de facto na qual se encontram
os imoveis, serd conjugada com a aplicag@o de incentivos e beneficios,
relacionados com os seguintes impostos:

A.IRSelIVA

IRS — dedug@o a coleta com um limite de 500 euros, de 30 % dos
encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com agdes de
reabilitagcdo de imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos
da estratégia de reabilitacdo.

IRS — tributagdo a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgao
pelo englobamento, das mais-valias auferidas por sujeitos passivos re-
sidentes em territorio portugués quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imoveis situados na ARU recuperados nos termos da
estratégia de reabilitagao.

IRS — tributagdo a taxa de 5 %, sem prejuizo da opg¢do pelo
englobamento, dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos pas-
sivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de
imoveis situados na ARU recuperados nos termos da estratégia de
reabilitagdo.

IVA — taxa reduzida (6 %) em obras de reabilitagdo urbana.

B. IMT e IMI

IMT — isengd@o de pagamento pela aquisi¢do de prédio urbano, ou
de fracdo autonoma, destinado exclusivamente a habitagdo propria e
permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado,
quando localizado na ARU.

IMI — iseng@o por periodo de cinco anos aos prédios urbanos objeto
de acdo de reabilitagdo por um periodo de cinco anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada
por um periodo adicional de cinco anos.

4.2 — ARU — Outros Beneficios

Aos apoios e incentivos referidos anteriormente, poderao ainda, se
assim vier a ser decidido no &mbito da Operagao de Reabilitagdo Urbana,
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ser concedidos outros, de &mbito municipal, de que se apresentam alguns
exemplos, em seguida:

A. Apoios Técnicos

Realizagdo de vistorias para determinagdo e certificagdo do estado de
conservagdo do imovel, antes e apos as obras compreendidas na agdo
de reabilitagdo, assim como a comprovagao do inicio e da conclusdo
daquelas agdes de reabilitagdo.

Apoio técnico para a realizagdo das obras de acordo com os critérios
de interveng@o urbanistica para os edificios identificados.

B. Apoios financeiros

Isencdo de taxas de ocupagdo do dominio publico municipal.
Isencdo de taxas para obras particulares que abranjam a construgdo dos
edificios devolutos.

4.3 — ARU — Penalizagoes

Para além dos beneficios referidos anteriormente, a delimitagdo da
ARU podera também implicar penaliza¢des relacionadas com matéria
de natureza fiscal, conforme se apresenta em seguida:

IMI — agravamento até ao dobro da taxa do IMI no caso de imdveis
devolutos, conforme defini¢o e conceito contido na redagdo do decreto-
-lei 159/2006, de 8 de agosto, e ao triplo no caso de imoveis em ruinas,
tendo em conta o disposto no n.° 3 do artigo 112.° do CIMI de acordo
com a redac@o dada pela Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro.

IMI — alteragéo do calculo do valor patrimonial dos prédios em
ruinas, devendo contudo ser explicitada qual a variagdo proposta em
fun¢do do estado de conservagao do imdvel.
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I1. Planta com a delimitacio da ARU

II1. Quadro dos beneficios fiscais

Uma das vantagens que resultam da delimitacio de uma ARU — Area de Reabilitacio Urbana — ¢ permitirem a execugio de obras de reabilitagio
com incentivos fiscais, conforme foi ja referido anteriormente na memoria descritiva e justificativa e que aqui se volta a apresentar:

a) IVA: redugdo da taxa de IVA de 23 % para 6 % nas empreitadas;

b) IMT: isengdo na 1.* transmiss@o de imovel reabilitado em ARU exclusivamente para habitac@o propria e permanente;
¢) IMI: isengdo por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado por mais 5 anos,

Apresenta-se em seguida o quadro com o resumo desses beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do

artigo 14.° do RJRU:

Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Imposto municipal Situagdo atual

Beneficio fiscal

Comentarios

IVA ..o 23 % 6%
IMT ... . Sem isen¢do
IMI ... Sem isengdo | Iseng@o por 5 anos

Em empreitadas de reabilitagdo de edificios.

Isencdo na primeira transmissdo. . . . . .. Em imovel reabilitado ¢ destinado exclusivamente a

habitagdo propria e permanente.

............... A isengdo pode ser prorrogada por mais 5 anos.

Aviso n.° 11762/2015

Aprovagio da Delimitacio de Area de Reabilitagio
Urbana (ARU) — Valen¢a do Douro

Carlos André Teles Paulo de Carvalho, Presidente da Camara Muni-
cipal de Tabuago, fago publico que:

Nos termos do n.° 3 do artigo 13.° da Regime Juridico da Reabilitagao
Urbana aprovado Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, alterado e
republicado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, na sua atual redagao
e do Anexo I do n.° 2 do artigo 56.° do Regime Juridico das Autarquias
Locais, aprovado pela Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, que a As-
sembleia Municipal de Tabuago, na sua reunido de 29 de junho delibe-
rou aprovar sob proposta da Cdmara Municipal de Tabuago — DEL.
203/06/2015 de 16/06/2015 — a Delimitagdo de Area de Reabilitagio
Urbana (ARU) — Valenga do Douro, incluindo Memoria Descritiva e
Justificativa, a Planta de Delimita¢ao e o Quadro dos Beneficios Fiscais,
que se publicam em anexo.

Torna-se ainda publico que os interessados poderdo consultar os refe-
ridos elementos, identificados no n.° 2 do artigo 13.° do citado Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, na Camara Municipal de Tabuago.

5 de outubro de 2015. — O Presidente Camara Municipal, Carlos
André Teles Paulo de Carvalho.
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Delimitagdo de Area de Reabilitagio
Urbana (ARU) — Valencga do Douro

1 — Introduciao

Ao longo dos anos, o concelho de Tabuago tem sido alvo de varias
intervengdes, no sentido da qualificagéo e revitalizagdo urbana, progra-
madas para dar resposta a varias problematicas e colmatar deficiéncias
existentes. Apesar dos investimentos realizados nas zonas centrais e
histéricas do concelho, numa perspetiva de reabilitagdo urbanistica
quer do edificado, quer das infraestruturas e equipamentos, o concelho
continua a debater-se com sintomas de degradac@o ao nivel do espago
urbano e da insuficiéncia de espagos verdes e de lazer, acompanhado
do abandono e progressivo envelhecimento populacional traduzindo-se
na perda de dindmica populacional, econdmica e social.

Tendo em conta este cenario, a autarquia pretende dar inicio a um pro-
cesso de resposta integrada e coordenada de reabilitacdo e revitalizagdo
de algumas das suas zonas urbanas, assumindo que a reabilitagdo urbana
constitui um dos trés pilares tematicos, nos quais assenta a visao proposta
para a Estratégia Nacional para a Habitagdo, uma vez que tal como ali
¢ referido, “A reabilitagdo e a regeneragdo urbana constituem um dos
principais desafios para o futuro do desenvolvimento das politicas
urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das dreas antigas
dos centros urbanos, promover o seu repovoamento e a recupera¢do



