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Predmbulo

O Municipio de Vila Nova de Famalicdo, considerando a pertinéncia atual da
problemdtica da Reabilitagdo Urbana no contexto das politicas de ordenamento do
territorio e de promogdo do desenvolvimento e competitividade urbanos, quer ao nivel
municipal, mas particularmente, no quadro nacional, elegeu como prioridade de agdo neste
dominio promover uma reflexdo estratégica global sobre reabilita¢do urbana para a rede
de centros urbanos do concelho. Esta reflexdo pretende fazer convergir uma série de
elementos técnico-cientificos e de orientacdo politica, externos e internos, para o processo
de preparacdo de um programa de acdo municipal no quadro da Reabilitagdo Urbana.

Nesse sentido, foram considerados neste processo diversos elementos referentes as
politicas de cidades, de reabilitacdo urbana e de habitacdo, a nivel nacional e comunitario,
bem como diversos instrumentos municipais de politica de ordenamento do territério e de
politica urbana.

No quadro nacional, as orientacdes de politica para a reabilitagdo urbana
conjugam-se com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbang, de modo articulado com a
reforma do Regime do Arrendamento Urbano, assim como, com as Novas Politicas de
Habitagdo.

De acordo com as propostas do atual governo, as prioridades estabelecidas tém
como objetivo estimular a criacéo da Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) através de
maior simplificac@o e flexibilizagdo dos respetivos processos e procedimentos. Estas dreas
ficam habilitadas a uma maior concentragdo de investimento quer, através de planos e
programas comparticipados pelas Unido Europeia quer, através de instrumentos financeiros
desenhados para estes territorios em particular.

A reabilitagdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da
politica das cidades e da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os
objetivos de requalificacdo e revitalizac@o, em particular das suas areas mais degradadas,
e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente
mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitagdo

condigna.
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1. ENQUADRAMENTO

As transformagdes sociais e economicas dos ultimos anos vieram pdr em evidéncia
as consequéncias de uma conduta de negligéncia do edificado urbano existente em
detrimento da constru¢do nova. No entanto, chegou-se & conclusGo de que, € necessario
distinguir a Reabilitacdo Urbana como meio fundamental na prossecu¢cdo do equilibrio
territorial. Essa consciéncia traduziu-se no estimulo dado & reabilitacdo atraves do
langamento de programas e publicagdo sucessiva de legislagdo, numa permanente
adequacdo as necessidades atuais.

O crescente relevo dado & reabilitagdo urbana é acompanhado pelo entendimento
de que a estratégia que orienta as suas interven¢des ndo pode focar unicamente a
estrutura fisica, nomeadamente edificios e espacos publicos, mas deve observar questdes
ligadas & sua vivéncia e usufruto, conceito que tem vindo a ser progressivamente assimilado
na legislagcdo nacional.

O presente documento pretende concretizar o processo formal de limite da Area
de Reabilitacdo Urbana (ARU) dos centros de Riba d’Ave e Oliveira S. Mateus, cuja

pertinéncia resulta da necessidade de uma maior conjuga¢éo do acima exposto.

1.1 Enquadramento geral

O enguadramento e os pressupostos de delimitac@io de uma Area de Reabilitacéo
Urbana (ARU) tal como é enquadrada no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU),
aprovado pelo Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacdo, € o
primeiro ato para que o Municipio assuma a necessidade de implementar medidas especiais
de incentivo a protec@o do patrimoénio edificado e ao desenvolvimento sustentavel de uma
determinada zona urbana.

De acordo com este diploma legal, uma ARU, consiste numa “drea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degrada¢@do ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagcdo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizag@o coletiva, designadamente no que se refere as suas condicdes de uso,
solidez, sequran¢a, estética ou salubridade, justifique uma intervenc&o integrada, através

de uma operag¢@o de reabilitacdo urbana..”.

A proposta de delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de Riba
d’ Ave e Oliveira S. Mateus (ARU_RdA-OSM) obedece ao previsto no artigo 13° do Regime

Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU), sendo constituida por:
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a) Memodria Descritiva e Justificativa, que discrimina os critérios subjacentes &

delimita¢do da darea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

Planta com a delimitagdo da darea abrangida;

Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos impostos municipais, a aprovar pela
Assembleia Municipal, sob proposta da Cdmara Municipal, nos termos do numero

1 e 2 do artigo citado.

No seguimento da legislagdo atualmente em vigor, propde-se:

Delimitar esta ARU designada por Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de
Riba d' Ave e Oliveira S. Mateus (ARU RAA-OSM), cuja necessidade decorre dos
trabalhos em curso no ambito da elaboragdo do Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbang, que o Municipio, em cooperagdo com a Faculdade de
Arquitetura da Universidade do Porto, se encontra a desenvolver;

Avancar com o processo formal desta delimitac@io da Area de Reabilitacéio Urbana
desde a deliberagdo em Reunido de Cadmara Municipal, passando pela aprovagdo
em Assembleia Municipal, até a sua publicacdo em Didrio da Republica:

a) Aprovacdo dos novos limites da Area de Reabilitacdo Urbana “a dois
tempos”, isto ¢ sem a aprovacdo em simultneo da Operag¢do de
Reabilitagdo Urbana.

b) De acordo com o artigo 9.° conjugado com o artigo 10.° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacéo, as Operacdes de
Reabilitagdo Urbana sdo coordenadas e geridas por uma entidade gestora
que, noO presente caso cabe ao municipio a assumir essa gestdo.

Elaborar um diagndstico da situacdo de partida da Area de Reabilitacéo Urbana
atual e rigoroso, focado no levantamento e caracterizagcdo das patologias urbanas;
Postular uma vis@o de conjunto para a cidade e principais aglomerados;

Conceber uma estratégia integrada, territorializada e programada de reabilitagcéo
urbana da ARU, e consequente Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Decidir sobre o alcance do pacote de beneficios fiscais a propor aos proprietdrios
e titulares de outros direitos e onus e encargos sobre edificios ou fracdes, bem
como de outros eventuais apoios e incentivos municipais a reabilitagdo urbana em
ARU, nomeadamente de natureza administrativa (p.ex. taxas municipais), ou sejq,
obriga & definicdo pelo Municipio de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), assim como confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitagdo urbana,

nomeadamente em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Imposto
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sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de

pessoas Coletivas (IRC).

Enquadramento

Juridico Diploma Legal

Sumadrio

Decreto-Lei n®
307/2009, de 23 de
outubro

No uso da autorizagdo concedida pela Lei n.°
95-A/2009, de 2 de setembro, aprova o regime
juridico da reabilitacdo urbana.
Revoga o Decreto-Lei n°. 104/2004, de 7 de
maio.

Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de
outubro
(RJRU)

Lei n.° 32/2012, de
14 de agosto

Procede & primeira alteracdo e a republicacdo
do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da
reabilitagdo urbanag, e & 54.2 alteragdo ao
Codigo Civil, aprovando medidas destinadas a
agilizar e a dinamizar a reabilitagdo urbana.

Decreto-Lei n°
136/2014, de 9 de
setembro

Altera os artigos 53.°-C, 53.°-F e 53.°-G do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

Decreto-Lei n°® 266-
B/2012, de 31 de
dezembro

Este diploma estabelece o regime de
determinagcdo do nivel de conservagdo dos
prédios urbanos ou fragdes autéonomas,
arrendados ou ndo, para os efeitos previstos
em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitagdo urbana e de conservagdo do
edificado.

Lei n.° 6/2006, de 27
de fevereiro

Portaria n.° 1192-
B/2006
de 3 de novembro

A presente portaria aprova a ficha de
avalia¢do, publicada em anexo, a qual
integra os elementos do locado relevantes
para a determinacdo do nivel de
conservag@o, nos termos do n.° 2 do artigo
33.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro,
que aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), determinados
de acordo com o método de avaliagdo do
estado de conservagdo dos edificios
(MAEC).

Portaria n.°
301/2019
de 12 de setembro

Define o método de projeto para a melhoria
da acessibilidade das pessoas com
mobilidade
condicionada em edificios habitacionais
existentes.

Portaria n.°
302/2019
de 12 de setembro

Decreto-Lei n.°

Define os termos em que obras de ampliacdo,
alteragdo ou reconstrugcdo estdo sujeitas
a elaborag¢do de relatério de avaliagdo de
vulnerabilidade sismica, bem como as
situacdes em que é exigivel a elaboragdo de
projeto de refor¢co sismico.

95/2019
de 18 de julho Portaria n.°
303/2019

de 12 de setembro

Fixa os custos-padrd@o, definidos por
tecnologiag, sistema, ou elemento construtivo
que
permitem quantificar o custo das intervengdes
para operagdes de reabilitacdo.

Portaria n.°
304/2019
de 12 de setembro

Define os requisitos funcionais da habitagcdo e
da edificagdio em conjunto, aplicaveis as
operagdes de reabilitagdo em edificios ou
fragdes com licenga de construgdo emitida
até 1 de janeiro de 1977, sempre que estes se
destinem a ser total ou predominantemente
afetos ao uso habitacional.
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Portaria n.° Fixa as normas técnicas dos requisitos
305/2019 acusticos em edificios habitacionais
de 12 de setembro existentes.

O 1.° Direito é um programa de apoio publico
a promog¢do de solugdes habitacionais para

. Decreto-Lei n.° pessoas que vivem em condi¢cdes
Lel n. 83/2019 37/2018 habitacionais indignas e que ndo dispdem
de 3 de setembro de 4 de junho de capacidade financeira para suportar o
custo do acesso a uma habita¢do
adequada.

Tabela 1 - Enquadramento juridico

1.2 Enquadramento territorial e do edificado

Ao longo da sua histdria, Riba d’Ave permaneceu, durante séculos, uma pequena
povoacdo rural. No entanto, as condi¢des naturais da sua localizagdo, o facto de se situar
junto ao rio Ave, favoreceram o seu posterior desenvolvimento.

Em 1948, Riba d’Ave configura um nucleo relativamente concentrado, com uma
estrutura de vias principais que rodeiam alguns edificios de grande dimensdo, onde se
encontram instaladas as atividades industriais, essencialmente manufatureira, aproveitando
a configuragcdo do terreno, a proximidade ao rio Ave e &s propriedades agricolas e
fundidarias da familia do principal investidor, Narciso Ferreira.

A evolucdo da vila na ultima década do século XIX e século XX estd associada
a0s nhegodcios na industria téxtil protagonizados por Narciso Ferreira, que compra um
terreno junto ao rio para ai instalar a sua primeira unidade fabril. A evolu¢do do império
industrial Ferreira - de Narciso Ferreira e de alguns dos seus filhos, vai entdo configurar
um exemplo relativamente modelar da estrutura de ocupacdo fabril do territério -
construcdo das unidades fabris a que se associam construcdes de natureza social, como
bairros operdrios, escola primdaria, hospital, mercado, quartel de bombeiros e posto de

guarda e constru¢des de prestigio, como o caso do Teatro Narciso Ferreira, para além da

estalagem e café.

|

Figura 1 - Conjunto de edificios com valor cultural, Riba d'Ave

A configuracdo do conjunto de unidades associadas &s empresas de Narciso

Ferreira, aproveita o vale do rio para favorecer o acesso & dgua - nos ultimos anos do
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século XIX foi construido um agude no rio Ave que permitia mover os teares mecé@nicos
instalados na nova unidade fabril da empresa Sampaio Ferreira & C.2Lda.

A densificagdo do territério envolvente as unidades fabris, localizadas sobre o rio
ou na parte mais elevada, configura uma matha urbana irregular, de perfil bastante
orgdnico, que acompanha quer, as curvas de nivel quer, as artérias de circulacdo e de

acesso aos equipamentos sociais entéo construidos.

Até 1974 mantinham-se praticamente apenas dois nucleos mais densos. Um primeiro,
de maior dimens@o, na encosta poente sobre o rio Ave, na margem de Riba d’Ave, entre
o topo, onde se localizava o hospital e a parte baixag, junto & ponte de atravessamento, e
onde se localizavam alguns equipamentos, como o mercado, o quartel de bombeiros e o
teatro. O eixo vidrio principal, que servia as unidades fabris, desenvolve-se também e
progressivamente como eixo de servicos (comércio e outros servicos locais). Um segundo,
do outro lado do rio, entre Santana e Quinteiro, onde é construido o bairro dos operdrios,
a igreja e outras unidades sociais.

Entre a década de 70 e os ultimos anos desse século o crescimento de Riba d’Ave
é bastante intenso, expandindo-se ao longo das vias principais, nos varios sentidos,
configurando quase uma estrela radial a partir do polo de ocupacdo predominantemente
industrial, mas fundamentalmente, do ponto de atravessamento do rio (em direcdo a
Santana / Quinteiro, na freguesia de Oliveira de S. Mateus, a Deldes / Bairro (freguesias
respetivas), a Cabanelas, a Sobreira e a S. Roque / Penedo (na freguesia de Riba d’Ave).

A importéncia da via principal N3I0, que atravessa o aglomerado e que adquire
praticamente o perfil de avenida entre o Hospital e o Teatro Narciso Ferreira, contrapde,
contudo, alguma linearidade no aglomerado (apesar do seu perfil sinuoso, de
acompanhamento das curvas de nivel), servindo como eixo de distribuicdo de circulagcdo
vidria e de acesso a meio de transporte (rodovidrio).

A configuracd@o radial anteriormente referida € ainda corroborada pela forma
aberta da rede e a presen¢ca de alguns nucleos mais densos associados aos cruzamentos
principais - Santana /Quinteiro, Casas, Lameiras e Tojdo/ Souto.

Em termos de densidade, a vila de Riba d’Ave apresenta dreas relativamente
compactas, mas também, dreas de configuracdo mais dispersa ou difusa, predominantes
no territdrio envolvente (e em todo o Vale do Ave). A drea da vila com estrutura mais
compacta, e com densidades mais elevadas, concentra-se na zona alta da freguesia de
Riba d'Ave, para além da Av. Narciso Ferreirgq, onde se localizam os principais
equipamentos coletivos, publicos e privados, tais como o Hospital, a Didaxis, entre outros
equipamentos educativos, de saude e sociais.

Para além disso, sobressaem algumas células que se identificam pela sua
configurag@o de bairro, inicialmente de perfil operdrio. Trata-se do nucleo de Santana /

Quinteiro, centrada no “Bairro dos Pobres”, mandado construir por Narciso Ferreira, com
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uma tipologia de edificios bastante homogénea a propria da época, que ainda se conserva,
e onde se localizam também alguns equipamentos coletivos que servem o aglomerado -
parque desportivo e piscing, e do nucleo junto ao rio, do lado de Riba d’Ave, entre a rua

Conde de Riba d’Ave e a rua Joaquim Ferreira.

No que respeita & organizacdo espacial, a vila carece de espago abertos, do

tipo largos ou pracas, que assumam centralidade significativa e reforcem o sentido de
urbanidade. A Av. Narciso Ferreirg, possui uma frente urbana nascente composta por
prédios multifamiliares com comércio no piso térreo, os quais, pela sua tipologia e pelo
acompanhamento que fazem ao edificio do Teatro Narciso Ferreirg, lhe conferem um
nivel mais elevado de urbanidade. Na parte alta da vila, o nucleo envolvente & igreja
incluindo o jardim de Riba d’Ave configura um espago com alguma nobreza patrimonial
e drea verde de grande qualidade. No nucleo de Santana / Quinteiro, em Oliveira S.
Mateus, configuram igualmente espag¢os com desenho urbano, nomeadamente o largo
da Feirg, a rua Padre Cruz, com um perfil que se aproxima de praca e a drea envolvente
a igreja, incluindo o jardim de Nossa Senhora de Fatima.

A vila apresenta também, & semelhang¢a de aglomerados de idéntico perfil nesta
regido do Ave, uma mistura de diversos elementos edificados e funcionais no espago.
A presenca de estruturas industriais, de grande ou média dimensdo, adjacentes a
edificios residenciais, resulta de um processo de ocupacdo pouco ordenado. A presenca

de construgdes fabris de grande dimensdo, na sua maior parte encerradas ou

reocupadas com novas fungdes, € bastante marcante na estrutura urbana da vila.

Figura 3 - Unidades industriais devolutas, Oliveira S&o Mateus e Riba d'Ave

Em termos da tipologia de edificado e de habita¢do, a vila de Riba d’Ave é
marcada pela sua histéria industrial, com presenca de algumas unidades de bairro de
origem operdriq, e por outro lado, pelo crescimento populacional associado a pujan¢a

industrial de grande parte do século XX, que sustentou a construcdo de habitagdes
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unifamiliares nos principais eixos, de diversas tipologias, algumas das quais com

elementos e perfis arquitetonicos bastante nobres.

1.3 Patologias urbanas determinantes

As patologias urbanas foram identificadas segundo os par@metros qualificadores

do espac¢o urbano, traduzindo-se da seguinte forma:

Parametros

Centros Urbanos de RdA-OSM

Insuficiéncias ao nivel da coeréncia e do
equilibrio da malha urbana

Subsisténcia de tensdes entre os nucleos
urbanos consolidados, de origem industrial e
outras dreas urbanas mais recentes.

Falta de articulagdo entre as zonas centrais
(nomeadamente onde se localizam alguns
dos principais equipamentos coletivos) e os
espacos limitrofes (ndo urbanizados) ou as
dareas de perfil marcadamente residencial

Areas de expansdo e novas urbanizacdes
residenciais sem coeréncia suficiente na
relacdo com a matha urbana mais
consolidada.

Existéncia de espagos fisica ou
funcionalmente dissonantes

Novas urbaniza¢gdes mal integradas na
paisagem ou nas estruturas pré-existentes.
Edificios de habita¢do plurifamiliar mal
inseridos na envolvente constituindo
disson@ncias na imagem e desenho urbanos.

Presenca de vazios urbanos

Existéncia de vazios urbanos, alguns deles
ainda com matriz rural.

Problemas de circulagdo e de
estacionamento

Trafego intenso de atravessamento da via na
Av. Narciso Ferreira que constitui uma das ruas
com maior notoriedade.
Deficiéncias ao nivel da organizacdo do
estacionamento.

Falta de hierarquia da rede de artérias
secunddria

Estrutura vidria interna sem hierarquia.

Deficiente qualidade de algumas das
artérias interiores

Falta de passeios, de sinaliza¢do e de
mobilidrio urbano e condigcdes de seguranca
insuficientes.

Falta de espagos urbanos abertos que
contribuam para reforcar o sentido de
urbanidade e/ou qualificar as dindmicas de
sociabilidade e de convivialidade

Poucos espacos abertos de pragas, e os que
existem estdo relativamente secundarizados na
vida da vila ou mantém-se desqualificados.
Espacos com traca rural, essencialmente nas
margens do rio Ave, abandonados ou
desqualificados.

Presenca de edificios com necessidades de
reabilitacdo e requalificagdo fisica nas dareas
residenciais

Abandono e ruina de edificios industrias de
grande e média escala.
Edificios de habitacdo unifamiliar com nivel e
qualidade construtiva e arquitetonica muito
baixos.

Tabela 2 - Patologia urbanas
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2. LINHAS GERAIS DA ESTRATEGIA DE DELIMITACAO

A definicdo da presente Area de Reabilitac&o Urbana engloba os centros de Riba
d’ Ave e de Oliveira S. Mateus. Estes dois polos apresentam maior potencial para se
desenvolverem complementarmente do ponto de vista econdmico e social, face &
localizagdo de passivos histdricos, infraestruturas culturais, desportivas e patrimoniais. Além
destes aspetos importa referir 0 papel que os equipamentos de ensino de referéncia tinham
no concelho e nos concelhos vizinhos e ainda, o hospital de Riba d” Ave que desempenhag,
igualmente, uma fun¢do de inquestionavel utilidade publica, com destaque para o Centro
de Investigacdo, Diagnostico, Formagdo e Acompanhamento das Deméncias (CIDIFAD), em

fase de construcdo.

Perante territérios em perda, com um ndamero considerdvel de edificios degradados,
infraestruturas inadequadas e socialmente consternado, a concentracdo dos esforgos
publicos na reabilitagdo urbana surge como a oportunidade de reconsagrar este territorio
como espa¢co privilegiado de ocupagdo e congregagdo social, promovendo,
simultaneamente, a atividade econdmica através do investimento na recuperagcdo e na
manutenc@o do edificado e inverter um ciclo de esvaziamento populacional e segregacdo

urbana.

2.1 Visdo - primeira abordagem

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU), ao definir que a Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU), pode compreender “dreas e centros histéricos, patrimonio
cultural imovel classificado ou vias de classificacdo e respetivas zonas de protecdo” e
“areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas”, vai de encontro a um novo
paradigma de urbanismo, que substitui o desejo de expansdo pelo de conteng¢do. Incentivar
a realizagcdo de obras de reabilitacdo ou mesmo de construcdo € um meio de concretizar
a consolidagdo e a ocupagdo do ja edificado e dos espagos expectantes.

No seguimento do exposto, importa salvaguardar que a definicdo de uma visdo
de médio prazo para a ARU dos centros de Riba d’ Ave e Oliveira S. Mateus se baseie
num conjunto solido e maturado de linhas de intervencdo de politica urbana municipal,

designadamente:
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Politica de planeamento espacial e composi¢do urbana. Integrar e sustentar a
futura Estratégia de Reabilitagdo Urbana na politica de desenvolvimento territorial do
concelho de Vila Nova de Famalicdo, nomeadamente nas op¢des de ordenamento no
Plano Diretor Municipal e no Plano Estratégico, assim como de outros trabalhos
desenvolvidos, designadamente o plano de a¢do proposto no dmbito do Park Atlantic que,
deverd verter algumas agdes para este territorio. A abrangéncia desta politica devera:

a) Concertar solugdes de reabilitacdo e valorizagdo da paisagem urbana ao nivel
residencial;

b) Concertar solucdes de reabilitacdo e valorizacdo da paisagem urbana ao nivel
industrial;

c) Contribuir para a colmatac@o de espacos vazios;

d) Acentuar o cardter e a legibilidade da paisagem urbang;

e) Alcancar solucdes de urbanidade, ou sejo, do modo como espacos deste territorio
acolhem as pessoas;

f) Promover acdes que conduzam a solucdes de sustentabilidade ambiental.

Politica social. Potenciar a capacidade dinamizadora e atrativa destes dois
centros como espaco cultural e de participacdo social. Esta politica deverd ser
alcangcada através de mecanismos, tais como:

a) Apelar & intervencdo civica dos cidaddos no sentido de partilhar a
corresponsabiliza¢gdo na tomada de deciséo;

b) Participagdo comunitdria no desenvolvimento e gestdo de espago publicos;

c) Desenvolver estratégias de comunicagdo com a comunidade transversal a todos
os atores intervenientes na cidade;

d) Promover atividades de reflex&o sobre o territorio.

Politica de mobilidade urbana. Dotar o espago publico de maior urbanidade,
reforcando uma rede pedonal inclusiva. A utilizagdo de modos suaves de transporte,
onde se inclui a bicicleta, apresenta inumeras vantagens contribuindo de forma
inequivoca para a melhoria do ambiente e da qualidade de vida urbana. E necessdrio
criar solugdes de mobilidade urbana mais sustentavel entre estes centros e potenciar

percursos ciclaveis ao longo do rio Ave.

Politica de economia urbana. Assumir o compromisso de desenvolver uma
prdatica concertada de incentivo & reabilitagdo urbang, dando origem a um tecido
urbano requalificado. Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados &

reabilitacdo urbang, contribuindo para a criagdo e manutengdo de emprego. Garantir
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o principio da sustentabilidade, através de intervencdes que assentem num modelo de

financiamento equilibrado com solugdes inovadoras.

Politica de habita¢do. No quadro das Novas Politicas de Habitacdo que tem por base
a Lei de Bases da Habitacdo (Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro) e, especificamente a
Estratégia Local de Habitacdo que, neste territdrio, fruto do levantamento do estado de
conservacd@o dos edificios, se verificou a existéncia de caréncia habitacional digna, optou-

se por:

a) Identificar este territorio como um “territorio piloto” em matéria de habitacdo

condigna;

b) Desenvolver um trabalho de proximidade com os agregados familiares, apoiando-
0s no recurso a programas nacionais (Reabilitar para Arrendar, 1.° Direito) ou

municipais (Casa Feliz Obras, Casa Feliz Rendg,...).

Em suma, para a concretizacdo destas politicas, a nova delimitagdo da ARU
permite, de imediato, desbloquear e disponibilizar aos proprietdarios e demais intervenientes,
como possiveis investidores, mecanismos que incentivem a manutencdo e a constru¢cdo de
um espag¢o urbano qualificado, atrativo e sustentavel, através de apoios e vantagens fiscais,
assim como, as entidades do 3.° setor enquadradas pelos mecanismos disponiveis para
contributo nas politicas de habitacdo. Este novo limite, permite também ter uma visGo mais
abrangente sobre as carateristicas especificas deste territério, em que grande parte do
alargamento incluir area de terreno livre que se prevé integrar na estratégica face aos
valores ambiental e estrutural que melhor sustentam o programa.

Tendo consciéncia que a concretizacdo da reabilitagdo urbana nd&o pode ser
responsabilidade unica das entidades publicas, recai, contudo, sobre a sua al¢cada o
estabelecimento de diretrizes orientadoras do investimento dos diferentes agentes, tanto
privados como publicos. O objetivo € garantir uma agdo concertada optimizadora da sua
eficacia e impacto na renovacéo e na recuperacdo do espaco urbano e na melhoria da
qualidade de vida dos utilizadores, assumindo o Municipio um papel dinamizador,
regulador e facilitador da interveng@o do privado.

Apesar de se remeter para segunda fase deste processo o projeto de ORU dos
centros de Riba d’ Ave e de Oliveira S. Mateus, consubstanciado no respetivo Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana, esta alteracdo resulta dos inputs do trabalho que esta

a ser desenvolvido para essa fase.
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2.2 Objetivos estrategicos de reabilitacdo urbana

A estratégia de reabilitacdo urbana a desenhar para a darea proposta, tendo em
conta as principais patologias urbanas e as linhas de intervengc@o de politica urbana
municipal anteriormente identificadas, deverd concorrer para o alcance dos seguintes

Objetivos Estratégicos:

A Enquadrar o Plano de Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) ou outros
programas mais especificos de intervencdo urbana, em estratégias e planos de

consolida¢do e de requalificacdo dos aglomerados urbanos.

B. Dinamizar condi¢bes e melhorar a participacdo e governance urbana no quadro

das intervencdes de regeneracdo e reabilitagdo urbana promovidas.

C.Garantir o principio da sustentabilidade, através de intervencdes que assentem num
modelo financeiramente equilibrado e com solugdes inovadoras do ponto de vista

social, cultural e ambiental.

D.Fomentar a reabilitagdo urbana atraves:

a) Agilizar da instrucdo e andlise de processos administrativos conducentes &
implementacdo de obras de reabilitac&o urbana;

b) Prestar apoio técnico nas areas da reabilitacdo e habitacdo;

c) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

d) Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio
urbano e dos espacos ndo edificados;

e) Fomentar a revitalizacdo urbang, orientada por objetivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as acdes de natureza material sGdo concebidas
de forma integrada e ativamente combinadas na sua execu¢do com intervencdes
de natureza social e econdmicg;

f) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade economica, social e cultural no
tecido urbano existente;

g) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espagos de circula¢cdo;

h) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidadd@os com mobilidade
condicionadg;

i) Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados;
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) Modernizar as infraestruturas urbanas;

K)
)

Q)

b)

)

Q)
b)

)
d)

Q)

b)

)

Promover o mercado de arrendamento;

Introduzir diferentes tipologias de habita¢c&o, nomeadamente para habitacdo jovem.

Promover programas sistemdaticos de recuperacdo do edificado, com prioridade
para o parque habitacional e industrial, que podem ser especificos para algumas
das dreas propostas, pressupondo o levantamento e estudo de patologias mais
frequentes e a formulagdo de solugdes e de instrumentos de intervengdo

adequados.

Valorizar a identidade cultural como forma de afirmacdo urbana garantindo a
qualidade de vida e a sustentabilidade dos espagos urbanos e do edificado:
Definir prioridades e linhas de intervencdo ao nivel da valorizacdo e/ou reutilizagdo
do patrimonio arquiteténico, monumental e vernacular e, sobretudo, o industrial,
contribuindo para a requalificagdo da imagem e da identidade;

Requalificar os espagos publicos e os espacos verdes, valorizando artérias e dreas
com elevado impacto na percecdo das qualidades paisagisticas dos dois centros;
Promover a recuperacéo de dreas e edificios de elevado valor, quer publicos, quer
privados - Fdbrica Sampaio Ferreira & C.2 Ldag, Teatro Narciso Ferreirg, antigo

Quartel de Bombeiros de Riba d’Ave, largo da feira de Santana.

Promover e atrair fungdes inovadoras e competitivas com incentivo & coexisténcia
de vdarios usos:

Privilegiar a instalac@o de servigos de exceléncia e de comércio de caracter criativo
e tradicional no principal eixo do centro de Riba d’Ave e no largo de Santana;
Promover a criagc@o de centros de cultura e dinamizagdo econdmica;

Desenvolver um programa cultural e de feira para o largo da feira de Santana;
Promover o turismo e lazer através de a¢des que devolvam o rio Ave a

comunidade, criando percursos pedonais e ciclaveis ao longo das suas margens.

Implementar medidas fiscais especiais:

Acesso a apoios e a beneficios fiscais de dmbito municipal (IMI e IMT) e nacionais
(IRS, IRC e IVA) para obras executadas, nos termos da estratégia de reabilitagdo
urbana;

Estabelecer medidas especiais relativamente as taxas administrativas e urbanisticas
municipais;

Agravamento do IMI de prédios ou fragdes declaradas devolutas e/ou em ruing,
nos termos da legislagdo em vigor, sempre que se verifiqgue que os proprietarios e

os titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificio ou fragdes dolosa
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ou negligentemente, provoquem ou agravem uma situagdo de falta de
seguran¢a ou de salubridade, provocando a sua deterioracdo ou prejudicando o

seu arranjo esteético.
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3. PROPOSTA

Pelo que tem sido exposto, verifica-se que se torna imprescindivel o desenvolvimento
de processos de reabilitagcdo urbana sistémicos, assentes em passivos e ativos enddgenos
capazes de reforcar o sentido de comunidade, a identidade e aproveitar o investimento
publico e privado de forma concertada.

Neste sentido, apresenta-se as principais motivacdes e critérios que conduzem &
delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de Riba d’ Ave e Oliveira S.

Mateus.

3.1 Critérios gerais subjacentes ao processo de delimita¢gdo

Ao delimitar-se a Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de Riba d' Ave e
Oliveira S. Mateus, assume-se uma abordagem & reabilita¢do urbana que ndo se restringe
A conservagdo das estruturas arquitetdonicas, mas contempla a manutengdo e a
conservagdo do espago e das infraestruturas publicas.

Com o fim de prosseguir a concretizac@do dos Objetivos Estratégicos enunciados, a
delimitacdo obedece aos seguintes Critérios:

A. Centralidade. Considerou-se a preponderéncia da drea no sistema urbano do
concelho e o seu nivel nesta hierarquia. Por outro lado, também se teve em conta
a natureza multifuncional da drea (existéncia de comércio, servicos e equipamentos
coletivos);

B. Valor. A presenga de ativos culturais e simbolicos que fazem parte da histéria e
da identidade local, assim como a existéncia de elementos patrimoniais relevantes
e o valor paisagistico dos lugares foram fundamentais para a identificac&o destas
areas;

C. Degradagdo e desadequagdo. Identificaram-se sinais de degrada¢do ambiental,
do edificado e espaco publico, o que levou a diagnosticar este tecido como
“territérios em perda”. Por outro lado, também se considerou a existéncia de
infraestruturas com niveis de desempenho deficientes ou desadequadas as novas
solicitagdes, numa otica de sustentabilidade;

D. Perspetivas de projetos estruturantes. Identificaram-se as zonas com maiores

perspetivas de investimento (publico e privado).



AREA DE REABILITAGAO URBANA DOS CENTROS DE RIBA D'AVE E OLIVEIRA SAO MATEUS

3.2 Area de Reabilitacéo Urbana publicada em 2015

O resultado da aplicagdo dos critérios atras expostos conduziu uma proposta de
delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de Riba d’ Ave e Oliveira S.
Mateus (Grea com 104ha).

Em junho de 2015 a Assembleia Municipal aprovou, nos termos da proposta
apresentada pela da Camara Municipal, para a delimitacdo da Area de Reabilitacéo
Urbana dos centros de Riba d’Ave e Oliveira Sdo Mateus, tendo a mesma sido aprovada
por maioria.

Em outubro de 2015, através do aviso n.° 11362/2015, foi publicada em Didrio da
Republica, 2.2 série, a delimitacéo Area de Reabilitacdo Urbana do centro de Riba d’Ave
e do centro de Oliveira SGo Mateus, nos termos do n.° 4 do artigo 13.° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, na atual redacdo.

< { 7% > A |
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Figura 4- A-rea dé Reabilitagdo Urbana dos centros dé Riba d'Ave e Olivéiro S&o Mateus, 2015
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3.3 Area de Reabilitacdo Urbana publicada em 2017

No ambito do trabalho de campo para inicio da elabora¢do da operagdo de
reabilitacdo urbang, foi possivel constatar que dreas contiguas apresentam as mesmas
caracteristicas morfoldgicas, tipoldgicas e de época construtiva das incluidas na ARU.

Na sequéncia da aprovacdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano
(PEDU), e apos a assinatura do contrato entre a Autoridade de Gestdo do Programa
Regional Norte 2020 e o Municipio de Vila Nova de Famalicdo, verificou-se que estavam
criadas as condicdes para desenvolver operagdes neste territdrio, enquadrdveis nas
prioridades de investimento 4.5 e 6.5. Esta oportunidade permitiu repensar uma estratégia
de atuagdo mais abrangente e realista.

As dreas integradas em 2017 correspondem a zonas adjacentes & drea inicialmente
delimitada, designadamente:

e Zona do Quinteiro;

e Zona da Travessa do Bocage;

e Zona da Rua do Rio Ave e zona nascente da Rua do Caminho Real;

e Zona de equipamentos (compreende o Externato Delfim Ferreirg, edificio da Santa

Casa da Misericordia e a ampliagdo do Hospital Narciso Ferreira - Irmandade da

Santa Casa da Misericérdia e espagos adjacentes);

e Zona do “Bairro do Careca”;
e Zona da capela de S&o Roqus;
e Zona nascente da Rua da Liberdade;

e Zona da GNR - Posto Territorial de Riba d’Ave.
O resultado da aplicagdo dos critérios subjacentes e dos motivos referidos conduzem a

uma alteracé@o delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana do centro de Riba o’ Ave e

do centro de Oliveira S. Mateus.
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~Areas incluidas, 2017

Figuro

Mateus, 2017

ao

: Area de Reabilitacéo Urbana dos centros de Riba d’Ave e Oliveira S

Fiurd 6 ;

A Area de Reabilitacéo dos centros de Riba d’Ave e de Oliveira S

Mateus passou

ao

a abranger uma drea territorial com 136ha.
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3.4 Area de Reabilitacdo Urbana

O Programa Estratégia de Reabilitagdo Urbana (PERU) que se encontra em
elaboragcdo, tem como objetivo a implementacdo de ag¢des de base territorial que
desencadeiem reacdes na comunidade nas vertentes social, cultural, ambiental e
economica.

Riba d’Ave e Oliveira S. Mateus constituem um nucleo urbano onde as dinédmicas e
impactos negativos no territorio incidem nas camadas sociais mais vulnerdaveis, em particular
no que se refere ao acesso & habitacdo, e também, face aos processos de
desindustrializagdo e desinvestimento, que tiveram como consequéncia um retrocesso na
fixacdo de populacdo nestas freguesias.

Perceciona-se que uma abordagem holistica do quadro com que este territorio se
depara, poderd contribuir para solucdes estruturais que se podem cruzar em temas
essenciais na atualidade, face a programas e perspetivas de investimento, em matéria de
habitacdo, reabilitacdo de edificado e espago publico, sustentabilidade ambiental e
mobilidade.

Perante este enquadramento, sente-se a necessidade que integrar no novo limite
dreas adjacentes, cuja liga¢do as dreas jd integradas contribuem para gerir de forma mais
eficaz algumas debilidades identificadas no quadro de patologias e outras relacionadas
com o reforco ambiental, lazer e de mobilidade.

Para robustecer a estratégia, pretende-se integrar em Riba d’Ave as seguintes dareas:

e Vale adjacente & Rua 5 de Outubro e Rua David Anténio Alves;
e Ndcleo rural da Rua Primeiro de Maio;
e Loteamento adjacente & Rua 5 de Outubro;

e Zona ribeirinha a nascente da Diddxis.

Em Oliveira S&o Mateus pretende-se integrar:

e Quinta de Gavim e estabelecimento de ensino adjacente & Avenida Dr. Angelo
Vidal Pinheiro;

e Loteamento e terrenos adjacentes ao Rio Ave na margem que confronta com a
Fdbrica Sampaio Ferreirg;

e Faixa adjacente & EM574.

Também na freguesia de Oliveira Santa Maria, uma parte do territdrio sera
integrada, atendendo & continuidade de um sistema verde que se pretende potenciar,
composto por aglomerados rurais e dareas livres de cultivo. Este sistema, a norte coze
com o sistema que quintas a sul localizadas nas freguesias de Oliveira SGo Mateus e

Riba d’Ave. A nascente, o vale adjacente a4 Rua 5 de Outubro e Rua David Antdnio
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Alves e o nucleo rural da Rua Primeiro de Maio, na freguesia de Riba d’Ave completam

esta nova cintura com express@o territorial e que se pretende integrar na estratégia.

=== AREA DE REABILITACAO URBANA 7
o % CENTROS DE RIBA D'AVE E OLIVEIRA SAO MATEUS Famalicgo
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Figura 7 - Areas incluidas, 2020
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—" (D AREA DE REABILITACAO URBANA 7
ki CENTROS DE RIBA D'AVE E OLIVEIRA SAO MATEUS Famalicgo

Figura 8 - Area de Reabilitacéo Urbana dos centros de Riba d’Ave e Oliveira Sdo Mateus, 2020

®  33721ha

A Area de Reabilitacéo dos centros de Riba d’Ave e de Oliveira S&o Mateus passa a

abranger uma drea territorial com 337ha.
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4. INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Desde 2017, o Governo entendeu oportuno consagrar um conjunto de beneficios
fiscais, como instrumento adicional de estimulo &s operag¢des de requalificagdo urbang,
incentivando os particulares a uma intervengdo mais ativa no processo e o
estabelecimento de parcerias com as entidades publicas.

Nos termos deste documento, os beneficios fiscais encontram-se traduzidos no
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), designadamente, no artigo 45.° e artigo 71°.

Além destes, também o CIVA contempla uma reduc@o do IVA para as empreitadas
de reabilitagdo urbana e, o Municipio prevé um conjunto de redugdes e isencdes nas taxas
administrativas decorrentes de obras de reabilitagdo de edificios.

Em suma, a conjugacdo de vontades e valores conduziram & definicdo, quer por
parte do estado, quer por parte do Municipio, de um conjunto de incentivos de interesse

para os particulares.
4.1 Niveis de conservacdo do edificio

O Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) determina que o acesso a beneficios fiscais
(IMI e IMT) decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana ndo seja concedido
de forma indiscriminada e dependa necessariamente de uma avaliagdo, com vista apreciar
o cumprimento de critérios de elegibilidade.

A avaliagdo ao Estado de Conservacdo de um edificio ou fragdo é determinado
nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-
Lei n° 156/2006, de 8 de agosto. A andlise do Estado de Conservagdo terd como base o
Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos edificios (MAEC), publicado pela
Portaria n° 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual redagdo, segundo os niveis de

conservagdo, nos termos do artigo 5° do Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro.

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

Tabela 3 - Niveis de Conservacdo

A aplicacdo do incentivo fiscal de isencdo de IMI e IMT depende da comprovacdo
do inicio e da conclus@o das acdes de reabilitacdo e da certificacdo do Estado
Conservacdo dos imoveis, antes e apds a execucdo das obras, atraves de vistorias a
realizar pela Camara Municipal. A avaliagdo do Estado de Conservagcéo tem como objetivo

verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio ou fracdo contribuam
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para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face & avaliagdo inicial, em que o minimo

tem que ser Bom.

Outro beneficio fiscal que decorre do presente processo de delimitacéo da Area
de Reabilitacdo Urbang, é a aplicacdo do IVA & taxa reduzida de 6% em empreitadas de
reabilitacdo urbang, realizadas por particulares em imdveis ou em espagos publicos
localizados em Areas de Reabilitacdo Urbanas, definidas nos termos da lei, com base no
artigo 18° do Codigo do Imposto sobre Valor Acrescentado (CIVA) e do ponto 223 da
Lista | anexa ao diploma em questdo (na redacdo dada pela Lei n°64-A/2008). Este
incentivo fiscal ndo dependente do processo de vistorias mencionado anteriormente, mas
de uma declarac@do a emitir pela Cdmara Municipal a confirmar que as obras de
reabilitacdo a executar incidem sobre imoéveis ou fra¢gdes abrangidas pelo perimetro de

intervengcdo da ARU.

4.2 Apoios e incentivos fiscais

O quadro global dos beneficios fiscais associados a processos de reabilita¢cdo
urbana enquadrados pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU), advém da
obrigatoriedade que recai sobre a entidade gestora, que neste caso € o Municipio de Vila
Nova de Famalicdo, em definir e garantir aos proprietdrios o acesso a apoios e incentivos
de natureza fiscal, financeira e administrativa & Reabilitacdo Urbana.

Desde 2009, Orcamento de Estado tem vindo a consagrar beneficios fiscais e
normativos, a realizagdo de agdes de reabilitagdo de prédios urbanos em zonas
delimitadas, traduzidos nos artigos 45.° e 71.° do EBF.

Com a aprovac@o de uma ARU e respetiva publicac@do em Didrio da Republica, os
proprietdrios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitagdo, passam a
usufruir de um conjunto de beneficios fiscais.

O artigo 45° - Prédios urbanos objeto de reabilitacdo -, prevé que os prédios
urbanos ou fragdes autonomas concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em dreas
de reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos desde sejam objeto de intervenc¢des de
reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilita¢do Urbana,
aprovado pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de outubro e, em consequéncia da
intervengdo, o respetivo estado de conservac@o esteja dois niveis acima do anteriormente
atribuido e tenhg, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-
B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.°

118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro.
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A. Cumpridos estes requisitos, os prédios urbanos objeto de reabilitagdo beneficiam

dos seguintes incentivos:

a.

IMI - os prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitagcdo sé@o passiveis de
isen¢do por um periodo de trés anos, anos a contar do ano, inclusive, da
conclus@o das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos
a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo propria e
permanente (alinea a), n® 2 do artigo 45.° do EBF);

IMT - s@o passiveis de isengdo sobre as transmissdes onerosas de imoveis
nas aquisicdes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde
que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos
a contar da data de aquisicdo, e ainda sobre as transmissdes onerosas de
imoveis na primeira transmissdo, subsequente & interven¢cdo de reabilitagdo,
a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando
localizado em drea de reabilitagdo urbang, também a habitagdo propria
e permanente (alineas b) e c¢), n° 2 do artigo 45.° do EBF);

Vistorias - Redu¢cdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado

de conservacgdo (alineas d), n°® 2 do artigo 45.° do EBF);

B. Relativamente ao previsto no artigo 71.° Incentivos & reabilitacdo urbana e ao

arrendamento habitacional a custos acessiveis, associa-se os seguintes beneficios:

a.

IRS - deduc¢do a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite 500€ (n° 4 do artigo 71.° do
EBF);

Mais-valias - tributagdo & taxa reduzida de 5%, quando estas sejam
inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis reabilitados localizados
em Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagcdo de urbana (n° 5 do artigo 71° do
EBF);

Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado - aplica-se o regime tributdrio
previsto no artigo 8.° do Regime Juridico dos Fundos e Sociedades de
Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional, aprovado pelo
artigo 102.° da Lei n° 64-A/2008, de 31 de dezembro, com as necessarias
adaptagdes, compreendendo as finalidades previstas na alinea b) do n° 3
da Resolugcdo do Conselho de Ministros n.° 48/2016, de 1 de setembro, com
a alteragéo introduzida pela Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 50-
A/2018, de 2 de maio (n° 6 do artigo 71.° do EBF);

Rendimentos Prediais - tributagdo & taxa reduzida 5% quando os
rendimentos sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis

localizados em Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) e recuperados nos
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termos das respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana (n° 7 do artigo
71° do EBF).

C. Com o foco em programas municipais em matéria de habitacdo, associa-se os
seguintes beneficios:

a. IRS e IRC - Isengdo pelo periodo de duragdo dos respetivos contratos, os
rendimentos prediais obtidos no dmbito dos programas municipais de oferta
para arrendamento habitacional a custos acessiveis, sendo, para efeitos de
IRS, os rendimentos isentos obrigatoriamente englobados para efeitos de
determinagdo da taxa a aplicar aos restantes rendimentos, quando o sujeito
passivo opte pelo englobamento dos rendimentos prediais (n® 27 do artigo
71° do EBF).

D. Consideram-se programas municipais de oferta para arrendamento habitacional a
custos acessiveis os programas de iniciativa municipal que tenham por objeto
contratos de arrendamento e subarrendamento habitacional por um prazo minimo
de arrendamento nd&o inferior a cinco anos e cujo limite geral de preco de renda
por tipologia ndo exceda o definido nas tabelas 1 e 2 do anexo | a Portaria n.°

176/2019, de 6 de junho (n° 28 do artigo 71.° do EBF).

Este regime excecional aplicado &s Areas de Reabilitacdo Urbana e no caso
especifico dos beneficios associados ao Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e
Imposto  Municipal sobre as Transmissdes onerosas de imdveis (IMT), esta
dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal (nos termos do Artigo 12° da

Lei das Financas Locais).

E. Finalmente, e como referido no ponto anterior, outra importante medida de estimulo
Qos processos de reabilitacdo urbana em ARU decorre de uma alteracdo recente
ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concorddncia com o artigo 18° do CIVA (e da verba 223 da Lista | anexa ao
CIVA). Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais j& apresentados
ao abrigo do EBF o seguinte incentivo:

a. IVA - serd aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacéo
urbang, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imoéveis ou
em espagos publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais, ou
no &mbito de operagdes de requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido

interesse publico nacional.
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4.3 Apoios e incentivos de natureza administrativa

A atividade municipal rege-se por critérios dirigidos & promoc¢cdo da gestdo racional
e eficiente dos recursos disponiveis.

A prestacdo de servicos a particulares, por parte do Municipio, obedece & regra
da onerosidade, regendo-se a atribuicdo de beneficios a titulo gratuito por rigorosos
critérios de afericdo da existéncia de interesse municipal e de verificacdo do modo de
utilizacdo dos recursos disponibilizados e do cumprimento das obrigagdes
correspondentemente assumidas.

Ainda que n&o detenha um cardter obrigatorio nos termos da lei, decorrente da
delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana, julga-se pertinente incluir no presente
documento a proposta de alargamento da reducdo das taxas administrativas e urbanisticas
municipais & drea agora consagrada.

Para além dos apoios e incentivos de natureza fiscal, a nivel municipal também se
promove a reabilitagdo urbang, através de incentivos de natureza administrativa,
consagrada em regulamenta¢d@o municipal em vigor a data de submissGo de pedido de

controlo prévio.

4.4 Quadro geral de incentivos

A proposta de delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana dos centros de Riba
d’ Ave e Oliveira S. Mateus obedece ao previsto na alinea ¢) do artigo 13° do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), sobre a necessidade de apresentar o quadro dos

Beneficios Fiscais e os de natureza municipal.

IMI e Isencdo por um periodo de 3 anos, a contar
(alinea a), n°® 2 do artigo 45.° do do ano, inclusive, da conclus@do da mesma
EBF) reabilitacdo, podendo ser renovada por um
periodo adicional de 5 anos.
IMT e Isencdo sobre as transmissdes onerosas de
(alineas b) e ¢), n° 2 do artigo imoveis nas aquisicdes de imoveis destinados
45° do EBF) a intervencdes de reabilitagdo e sobre as
transmissdes onerosas de imoveis na primeira
transmissdo.
Vistorias e Reducdo a metade das taxas devidas pela
(alineas d), n® 2 do artigo 45.° do avaliagdo do estado de conservacgdo.
EBF)
IRS e Deducdo & coleta de 30% dos encargos
(n°® 4 do Artigo 71° do EBF) suportados pelo proprietdrio relacionados com
a reabilitacdo, até ao limite 500€.
Mais-valias e Tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando
(n® 5 do Artigo 71° do EBF) estas sejam inteiramente decorrentes da

alienag@o de imoveis reabilitados localizados
em ARU e recuperados nos termos das
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Fundo Nacional de Reabilitacé&o
do Edificado
(n° 6 do artigo 71.° do EBF)

Rendimentos Prediais
(n® 7 do Artigo 71° do EBF)

IRS e IRC
(n° 27 do artigo 71.° do EBF)

IVA
(Artigo 18° do CIVA, verba 2.23
da Lista | anexa ao CIVA)

Taxas administrativas

Tabela 4 - Incentivos fiscais e administrativos

respetivas estratégias de reabilitacdo de
urbang;

Aplica-se o regime tributdrio previsto no artigo
8° do Regime Juridico dos Fundos e
Sociedades de Investimento Imobiliario para
Arrendamento Habitacional.

Tributacdo & taxa reduzida 5% quando os
rendimentos sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de iméveis localizados em Area
de Redbilitacdo Urbana (ARU) e recuperados
nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacdo de urbang;

Isencdo pelo periodo de duragdo dos
respetivos contratos, os rendimentos prediais
obtidos no dmbito dos programas municipais
de oferta para arrendamento habitacional a
custos acessiveis.

Taxa reduzida de 6% em empreitadas de
reabilitacdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em imoveis ou
em espagos publicos localizados em dreas de
reabilitacdo urbana delimitadas nos termos
legais, ou no dambito de operacdes de
requalificagdo e reabilitacdo de reconhecido
interesse publico nacional.

Isencdo ou redugdo de pagdmente, mediante
o estipulado em regulamenta¢cdo municipal em
vigor.
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5. ACOES COMPLEMENTARES

No quadro abaixo, apresenta-se o conjunto de agdes de suporte o

encaminhamento procedimental em matéria de incentivos e beneficios aplicados &

reabilitacdo, assim como, na orientacdo para o tipo de intervencdo a levar a cabo em

edificios por parte dos particulares.

Tipologia da agdo

Descri¢c@o

Atendimento

Informagdo sobre os incentivos & Reabilitagdo

Informag¢do sobre programas de promog¢do da Habitagcdo

Informacdo sobre a conducdo processual (reabilitacdo e

habitacdo)

Operagdes

urbanisticas

Andlise arquiteténica

Avaliacdo do estado de conservacdo de edificios

Avaliagdo do valor cultural de edificios

Definicdo de estratégias de intervengdo

Prémio Janudrio Godinho

Comunicacéo

Disponibilizacdo de informacdo sobre a dindmica de

reabilitacdo urbana, no portal do Municipio

Sessdes de esclarecimento sobre os incentivos & reabilitacdo
urbana, sempre que hagja matéria suficiente e de interesse

publico, envolvendo entidades e peritos externos

Divulgacdo

Introdugcéo de regulamentacdo municipal, de regras, orientacdes
e procedimentos em matéria de reabilitacdo urbana e de

edificios

Caracteriza¢do e divulga¢@o do patrimonio arquitetonico

Elaboragdo de um guia/ manual de boas praticas de

reabilitacdo de edificios

Prémio Janudrio Godinho

Monitorizagdo

Monitorizagdo, acompanhamento e avaliagdo do PERU

Tabela 5 - Agdes complementares

Na reabilitagdo de edificios, € desejavel que a condugdo do processo de

licenciamento ou de comunicag¢do prévia da operacdo urbanistica, siga os passos seguintes:
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Figura 9 - Conducdo processual de obras de reabilitacdo de edificios

Ol. Reunido prévia com o Requerente e/ou autor ou coordenador do processo;

02. Visita ao local onde se pretende a realizagc@o da pretensdo (pode ser em simulténeo
com o ponto 3);

03. Elaborag¢do da Ficha de Inventdrio do Patrimoénio Cultural e realizagdo da 1.2 avaliagdo
nos termos do MAEC - Ficha de Avalia¢cdo do Nivel de Conservacdo de Edificios (pode
ser em simultineo com o ponto 2);

04. Comunica¢@o da Ficha de Inventdario do Patrimonio Cultural e da Ficha de Avaliagdo
do Nivel de Conservacd@o de Edificios;

05. Instrug¢do do processo de Reabilitacdo de Edificio e apreciacdo da arquitetura de
Reabilitagcdo de Edificio segundo os procedimentos previstos do RIUE;

06. Comunica¢c@o do inicio dos trabalhos;

07. Comunicag¢d@o do fim dos trabalhos;

08. Realizacdo da 2.2 avaliagdo nos termos do MAEC - Ficha de Avaliagdo do Nivel de
Conservagdo de Edificios;

09. Emissdo de Certiddo e comunicagdo ao Servico de Finangas.

Este encadeamento de passos permite esclarecer atempadamente, se o tipo de
opera¢do urbanistica a levar a cabo se enquadra no entendimento sobre o conceito de
reabilitacdo de edificio. Este conceito é a chave que permitird ou ndo aceder a certos
beneficios e incentivos previstos.

A intervengdo em patrimonio deverd ter em conta as suas carateristicas fisicas e
cultural, pelo que dever&o ser sempre alvo de consulta toda a regulamenta¢do municipal

que recaia sobre esta matéria.
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ANEXO

Ortofotomapa de delimitagdo da ARU dos centros de Riba d’Ave e Oliveira Sdo Mateus

CAMARA MUPICIAL

N\

FamalicGo

~

CENTROS DE RIBA D'AVE E OLIVEIRA SAO MATEUS

’

AREA DE REABILITACAO URBANA

novembro 2020

1 200 300 Metros
33721ha
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