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CAMARA MUNICIPAL

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2025/09/11

20 - ARUS - AREAS DE REABILITACAO URBANA - PARA DISCUSSAO E
VOTACAO

Foi presente a reunido, uma informagdo proveniente do Departamento de Planeamento e
Urbanismo, Divisao de Planeamento, com o ntiimero de identificacdo de processo geral cinquenta
e um mil setecentos e quarenta e dois, datada de treze de agosto do corrente ano, a remeter ao

Executivo Municipal a proposta de delimitacao das ARU’s - Areas de Reabilitagio Urbana.

Colocado o assunto a votacao,

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU POR UNANIMIDADE, APROVAR A PROPOSTA
DE DELIMITACAO DAS ARU’S - AREAS DE REABILITACAO URBANA. MAIS FOI
DELIBERADO, COM A MESMA VOTACAO, REMETER O PRESENTE ASSUNTO A
ASSEMBLEIA MUNICIPAL PARA DELIBERACAO DAQUELE ORGAO.

DESPACHO

Remeta-se o presente extrato e
respetivo dossier ao Exmo. Sr.
Presidente da Assembleia
Municipal de Paredes, para que o
inclua na ordem de trabalhos da
proxima sessao daquele 6rgéo.

\L.A.«%L-@uy

Dra. Verénica Castro

16-09-2025



DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO
DIVISAO DE PLANEAMENTO

Despacho: A Reunigo do Executivo.
.14/.,\4»( /y‘jwwk__.__
Alexandre Almeida, Dr.
08-09-2025
Parecer:

Exma. Senhora Vereadora do Pelouro, Eng.2 Tania Ribeiro;

No seguimento da informag&o técnica infra e das indicagdes superiores, submete-se a
consideracdo de V.Ex.2 as propostas de delimitacdo das Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU)
abaixo elencadas e o envio dos concernentes processos para a analise e deliberagéo da
Assembleia Municipal, mediante proposta da Camara Municipal.

Ana Cristina Bessa Ferreira, na qualidade de dirigente, a desempenhar fungées no Municipio ¢
Paredes, declara, sob compromisso de honra, que, na presente data, relativamente ao presen
nédo se encontra numa situacdo de conflito de interesses nos termos do n.2 4 do artigo 13.2 do
Regime Geral da Prevengéo da Corrupcéo, isto €, em situagdo em que se possa, com
razoabilidade, duvidar seriamente da imparcialidade da sua conduta ou decis&do, nos termos d
artigos 69.2 e 73.2 do Cédigo do Procedimento Administrativo e do artigo 24.2 da Lei Geral do
Trabalho em Fung¢des Publicas.

Mais declara, sob compromisso de honra, que se, no decurso do presente procedimento, vier
encontrar-se, ou previr razoavelmente vir a encontrar-se, numa situagéo de conflito de interess
comunicara a situagao ao superior hierarquico ou, na sua auséncia, ao responsavel pelo
cumprimento normativo, nos termos do disposto no artigo 13.2 do Regime Geral da Prevencéo
Corrupgéo.

A superior consideragdo de V. Ex.2.

A Diretora do DPU (Despacho 13/2025)

Exmo. Sr. Presidente,
No exercicio das competéncias que me foram delegadas e

— subdelegadas pelo despacho n.® 226/24, datado-de 2024/12/10,
Parecer: propde-se o agendamento do presente assunto a reunido do

oo

0s

Executivo Municipal para apreciagéo e posterior remessa a
Assembleia Municipal para aprovagéo, nos termos e fundamentos
do parecer da Sra Diretora, Dra Ana Ferreira, e informagé&o técnica
infra.

Declaragéo de Inexisténcia de Conflitos de Interesses

Ténia Patricia Moreira Bento Ribeiro, na qualidade de Vereadora, a
desempenhar fungdes no Municipio de Paredes, declara, sob
compromisso de honra, que, na presente data, relativamente ao
presente processo, ndo me encontro numa situagéo de conflito de
interesses nos termos do n.° 4 do artigo 13.° do Regime Geral da
Prevengao da Corrupgéo, isto €, em situagdo em que se possa,
com razoabilidade, duvidar seriamente da imparcialidade da minha
conduta ou decisdo, nos termos dos artigos 69.° e 73.° do Cédigo
do Procedimento Administrativo e do artigo 24.° da Lei Geral do
Trabalho em Fun¢des Publicas. Mais declaro, sob compromisso de
honra, que se, no decurso do presente procedimento, vier a
encontrar-me, ou previr vir a encontrar-me, numa situagéo de

(MAM}\&
NIPG: 51742/25

Dra. Ana Ferreira

13-08-2025

conflito de interesses, comunicarei a situagao ao superior

hierarquico ou, na sua auséncia, 3Q responss Ig cumprimento
e BABPATHER

Ténia Ribeiro, Eng®.

Assunto: ARU's - Areas de Reabilitagdo Urbana

20-08-2025

Exma. Senhora Diretora do Departamento de Planeamento e Urbanismo, Dr.? Ana Ferreira;

Nos termos legais aplicaveis, submetem-se a consideragdo superior de V. Ex.2 os elementos exigidos pelo Regime

Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagéo dada

pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, com vista a aprovagéo da proposta de delimitagdo das areas de Reabilitagéo

Urbana (ARU), abaixo indicadas saber:

— ARU de Aguiar

— ARU de Alvre

— ARU de Baltar e parcial de Vandoma
— ARU de Casconha

— ARU de Castromil

ARU de Cete

ARU de Cristelo

ARU de Parada de Todeia

ARU de Recarei e parcial de Sobreira
ARU de Santa Comba

Para o efeito, e em conformidade com o disposto no artigo 13.° do referido RIRU, anexa-se a presente proposta

devidamente fundamentada, que inclui:

objetivos estratégicos a atingir;

e Aplanta com a delimitagéo proposta da area;

2025,ECM,1,01,4001

e A memoéria descritiva e justificativa, contendo os critérios que sustentam a delimitagéo da area abrangida € os

o O quadro relativo aos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.
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Face ao exposto, submete-se a consideragao superior 0 conjunto dos elementos referidos, assim como o seu envio a
Cémara Municipal de Paredes para, em caso de anuéncia, proceder a sua submissdo a aprovagao pela Assembleia

Municipal.

O ato de aprovacéo da delimitagdo da ARU sera publicado através de Aviso na 2.2 série do Diario da Republica e
divulgado na pagina eletrénica do Municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal comunicara, por via eletronica, o

ato de aprovagao ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU).

A Consideragao Superior de V.exa.

Tecis ex Vidrhe Aiomo Heorwira “{)"éag"@

Eng. Francisco Vidinha Dr. Anténio Moreira Eng.* Maria Jo&o Nunes

2/2
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Aguiar (ARUA), e visa dar cumprimento ao
legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUA, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagao da delimitagio da ARU de Aguiar, que
visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta

econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitagdo da ARUA, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagdo Urbana de Aguiar

em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A area proposta para delimitacdo como ARU de Aguiar (Anexo |) abrange grande parte do conhecimento
lugar com 0 mesmo nome, sito na freguesia de Aguiar de Sousa, a qual, até ao inicio do século XIX, foi
vila e sede de um extenso concelho, constituido por 39 freguesias dos atuais municipios de Gondomar,

Valongo, Lousada, Paredes e Pagos de Ferreira.

A aldeia de Aguiar, que se desenvolveu ao longo das vias de comunicagéo, representa a ruralidade que
caracteriza a regido, quer pela antiguidade das origens medievais, quer pela tipicidade de algumas casas,

como as de patio fechado, construidas em xisto e quartzito da regido, e ainda pela préatica agricola.

A proposta em causa abrange uma area aproximada de 18,71 ha, correspondendo a um dos nucleos
urbanos mais antigos da referida freguesia, estando localizada em pleno Parque das Serras do Porto,
Paisagem Protegida de Ambito Regional, e parcialmente inserida na Rede Natura 2000 — Sitio Valongo,

possuindo como limite as vias e o edificado existente.

A0
== L0\
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0 50 100 m
| ]
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Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Aguiar
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitagdo da ARU de Aguiar, teve como enquadramento o conceito de ARU,
plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada,
através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana”.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Aguiar de Sousa desenvolveu-se fundamentalmente ao
longo dos eixos viarios e das vias locais dos nlcleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado
nesta area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de
70 com o existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Aguiar, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugao da paisagem urbana na ARU de Aguiar, em cima cartografia da década de 70, em baixo cartografia
atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUA era, em 2021, cerca de 565 habitantes, o que representava cerca de

35,71% da populagéo residente na freguesia de Aguiar de Sousa.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 23% da populagéo abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e 0s 64 anos representa cerca de 56% da populagao residente e
apenas 21% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
B25-64
BE)65-Mais

Figura 3 - Representagao Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Aguiar em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUA corresponde um total de 252 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 227 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 66 alojamentos
familiares, 20,26% da ARUA.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 58,59% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagdo
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

0 20 40 60 80 100 120 140

Figura 4 — Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Aguiar por época de construgao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagdo Urbana de Aguiar:

12
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas

14
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagao da ARU de Aguiar, os proprietarios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagdo e cuja obra de reabilitagdo cumpra com o

disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagao prépria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAdmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisigbes de imdveis na primeira transmissdo, subsequente & intervengdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

16
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Aguiar
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Baltar e parcial de Vandoma (ARUBpV), e
visa dar cumprimento ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),
publicado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto, tendente a submissdo do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal

(AM) para aprovacao.

A ARUBpV, inicial publicada no Diario da Republica Eletronico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicagbes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagdo da delimitacdo da ARU de de Baltar e
parcial de Vandoma, que visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016,

agora numa conjunta econémica mais favorével para o investimento.

A delimitacéo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagédo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definido de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitaliza¢do e requalificacdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual deveréa ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitagdo da ARUBpV, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitacdo da ARU de Baltar e parcial de Vandoma (Anexo |) abrange uma area de 127ha
nas freguesias de Baltar e Vandoma, no concelho de Paredes, compreendendo os ncleos urbanos mais
antigos da freguesia de Baltar e ainda parte do aglomerado da freguesia de Vandoma, que se encontra
na continuidade.
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Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Baltar e parcial de Vandoma
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitagho da ARU de de Baltar e parcial de Vandoma, teve como
enquadramento o conceito de ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “4rea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢bes de uso, solidez, sequrancga, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada, afravés de uma operagdo de reabilitagdo urbana
aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area desenvolveu-se fundamentalmente ao longo dos eixos viarios e das
vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugao do edificado nesta area torna-se bastante
percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com o existente atualmente.
Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de
Baltar e parcial de Vandoma, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente

uniforme.
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Figura 2 - Evolugao da paisagem urbana na ARU de Baltar e parcial de Vandoma, em cima cartografia da década de 70,

em baixo cartografia atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUBpV era, em 2021, cerca de 4612 habitantes, o que representava cerca de

65,6% da populag&o residente na freguesia de Baltar e Vandoma.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 25% da populagéo abaixo
dos 25 anos (Figura 1). A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 57% da populagéo
residente e apenas 18% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
B25-64
B165-Mais

Figura 3 - Representagao Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Baltar e parcial de Vandoma em
2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUBpV corresponde um total de 2056 alojamentos, dos quais

corresponde a um total de 1253 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Gltimo, encontram-se vagos 338 alojamentos
familiares, 27,37% da ARUBpV.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 43,10% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao —
2011 -2021 '
2001 - 2010 _
1081-2000 Y
1946 - 1980
-/

ANTES de 1945

Figura 4 - Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Baltar e parcial de Vandoma por época de construgéo,
2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboracdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre 0 estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um nimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagéo, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situagédo menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territorio da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagio Urbana de Baltar e parcial de Vandoma:

12



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Baltar e parcial de Vandoma

13



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagdo Urbana de Baltar e parcial de Vandoma

5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagdo da ARU de Baltar e parcial de
Vandoma, os proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagéo e cuja obra de
reabilitagdo cumpra com o disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos

seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisi¢des de imoveis na primeira transmissdo, subsequente & intervencdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Baltar

e parcial de Vandoma
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Casconha (ARUC), e visa dar cumprimento
ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUC, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovacdo da delimitagdo da ARU de Casconha,
que visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta

econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitacdo da ARUC, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A area proposta para delimitacdo como ARU de Casconha (Anexo |) abrange uma area aproximada de
26,49 ha, correspondendo a um nucleo antigo e tipico da freguesia da Sobreira, englobando o nicleo

central do antigo lugar do mesmo nome, possuindo como limite as vias e o edificado existente.

0 50 100 m

| I o
N 2 e

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Casconha
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitagdo da ARU de Casconha, teve como enquadramento o conceito de
ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.° alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se
refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano
de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Sobreira desenvolveu-se fundamentalmente ao longo
dos eixos viarios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado nesta
area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com
0 existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Casconha, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugao da paisagem urbana na ARU de Casconha, em cima cartografia da década de 70, em baixo
cartografia atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizagdo da area em analise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUC era, em 2021, cerca de 806 habitantes, o que representava cerca de

19,55% da populagéo residente na freguesia de Sobreira.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 20% da populag&o abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e 0s 64 anos representa cerca de 56% da populagao residente e
apenas 24% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

Wo-14
B15-24
B25-64
EJ65-Mais

Figura 3 - Representagéo Grafica da Estrutura etaria da populagao residente na ARU de Casconha em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUC corresponde um total de 355 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 320 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 57 alojamentos
familiares, 17,81% da ARUC.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 46,25% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao —
2011 - 2021 -
2001 - 2010 -
1981-2000 (Y
1046 -10s0 Y
[

ANTES de 1945

0 20 40 60 80 100 120 140

Figura 4 - Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Casconha por época de construgao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagdo Urbana de Casconha:
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagdo da ARU de Casconha, os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagéo e cuja obra de reabilitagio
cumpra com o disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes

beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisi¢des de imoveis na primeira transmissdo, subsequente & intervencdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de

Casconha
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Castromil (ARUC), e visa dar cumprimento
ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUC, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagao da delimitacéo da ARU de Castromil, que
visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta

econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitacdo da ARUC, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Castromil

uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A area proposta para delimitagdo como ARU de Castromil (Anexo I) abrange uma area aproximada de
26,49 ha, correspondendo a um nucleo antigo e tipico da freguesia da Sobreira, englobando o nicleo

central do antigo lugar do mesmo nome, possuindo como limite as vias e o edificado existente.

Parada
de
Todei

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Castromil



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Castromil

3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Castromil, teve como enquadramento o conceito de
ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.° alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se
refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano
de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Sobreira desenvolveu-se fundamentalmente ao longo
dos eixos viarios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado nesta
area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com
0 existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Castromil, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugédo da paisagem urbana na ARU de Castromil, em cima cartografia da década de 70, em baixo

cartografia atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUC era, em 2021, cerca de 394 habitantes, o que representava cerca de

6,57% da populagéo residente na freguesia de Sobreira.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 23% da populagéo abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e 0s 64 anos representa cerca de 56% da populagao residente e
apenas 21% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
@25-64
E165-Mais

Figura 3 - Representagao Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Castromil em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUC corresponde um total de 129 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 116 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 30 alojamentos
familiares, 25,86% da ARUC.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 51,72% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao _
2011 - 2021 -
2001 - 2010 —
1981 - 2000 —
1046 -10s0 (D
)

ANTES de 1945

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Figura 4 — Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Castromil por época de construgao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Castromil

Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagdo Urbana de Castromil:

12
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas

14
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagido da ARU de Castromil, os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagéo e cuja obra de reabilitagio
cumpra com o disposto e com prazos da legislagdo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes

beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagdo prépria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisigbes de imdveis na primeira transmissdo, subsequente & intervengdo de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

16
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de

Castromil
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CAMARA MUNICIPAL

PAREDES

PELOURO DO PLANEAMENTO E URBANISMO
DIVISAO DE PLANEAMENTO

Areas de Reabilitagdo Urbana - ARU

ARU de Castromil
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Cete (ARUC), e visa dar cumprimento ao
legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUC, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagdo da delimitagdo da ARU de Cete, que visa
dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta econdmica

mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitacdo da ARUC, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitagdo da ARU de Cete abrange uma area aproximada de 32,99 ha, correspondendo
a um nucleo antigo e tipico da freguesia da Cete, englobando a Zona da Senhora do Vale, Junta de
freguesia, estacdo de caminho-de-ferro, Bombeiros Voluntarios, campo de futebol, Centro de Dia, Centro
Escolar, possuindo como limite as vias e o edificado existente. Inclui ainda o projeto de criagéo da zona

desportiva e a ampliagao do parque de lazer, reforcando a dimens&o social e recreativa deste territdrio.
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Figura 1 - Proposta de delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana de Cete
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Cete, teve como enquadramento o conceito de ARU,
plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada,
através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana”.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Cete desenvolveu-se fundamentalmente ao longo dos
eixos viarios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolucao do edificado nesta area
torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com o
existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Cete, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.



Area de Reabilitagdo Urbana de Cete

4 _ - ' /”/

{

N
\

Figura 2 - Evolugao da paisagem urbana na ARU de Cete, em cima cartografia da década de 70, em baixo cartografia
atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagao residente na ARUC era, em 2021, cerca de 1798 habitantes, o que representava cerca de

58,17% da populagéo residente na freguesia de Cete.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 26% da populagéo abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 58% da populagao residente e
apenas 16% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
B15-24
B25-64
EJ65-Mais

Figura 3 — Representagéo Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Cete em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUC corresponde um total de 810 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 424 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Gltimo, encontram-se vagos 127 alojamentos
familiares, 34,60% da ARUC.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 45,28% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo ano de contrucao

Edificios com necessidade de repararagao
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

o

50 100 150 200 250

Figura 4 — Representacdo Grafica dos Edificios construidos de Cete por época de construgiao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica - INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no &@mbito da
elaboragcdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre 0 estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um nimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservacgao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situagédo menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territorio da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagdo

unifamiliar.
11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagio Urbana de Cete:

12
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas

14



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagdo Urbana de Cete

plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovacao da ARU de Cete, os proprietarios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagdo e cuja obra de reabilitagdo cumpra com o

disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagao prépria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAdmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisigbes de imdveis na primeira transmissdo, subsequente & intervengdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Cete
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Cristelo (ARUC), e visa dar cumprimento ao
legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUC, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagdo da delimitagio da ARU de Cristelo, que
visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta

econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitacdo da ARUC, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitacdo da ARU de Cristelo (Anexo |) abrange uma area aproximada de 34,64 ha,
correspondendo, parcialmente, a area central da freguesia, correspondendo ao nicleo mais antigo e
densamente povoado da referida freguesia. Inclui ainda o projeto de criagdo da zona desportiva,

refor¢ando a dimenséo social e recreativa deste territorio.
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Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Cristelo
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Cristelo, teve como enquadramento o conceito de ARU,
plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagédo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada,
através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana”.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Cristelo desenvolveu-se fundamentalmente ao longo
dos eixos viarios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado nesta
area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com
0 existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Cristelo, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugédo da paisagem urbana na ARU de Cristelo, em cima cartografia da década de 70, em baixo cartografia

atual
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4 CARACTER[ZAQAO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUC era, em 2021, cerca de 832 habitantes, o que representava cerca de

47,25% da populagéo residente na freguesia de Cristelo.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 27% da populag&o abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 53% da populagao residente e
apenas 20% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

B|o-14
B15-24
B25-64
B365-Mais

Figura 3 - Representagéo Grafica da Estrutura etaria da populagéao residente na ARU de Cristelo em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE

11
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUC corresponde um total de 377 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 286 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 73 alojamentos
familiares, 29,55% da ARU.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 55,94% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Figura 4 — Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Cristelo por época de construgéo, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

12
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagio Urbana de Cristelo:

-
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagao da ARU de Cristelo, os proprietarios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagdo e cuja obra de reabilitagdo cumpra com o

disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagao prépria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAdmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisigbes de imdveis na primeira transmissdo, subsequente & intervengdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de

Cristelo

19



CAMARA MUNICIPAL

PAREDES

PELOURO DO PLANEAMENTO E URBANISM
DIVISAO DE PLANEAMENTO

2

Metros

/a2 .- DY

3
=55 'A N /// i,\,« .
e %

Areas de Reabilitagdo Urbana - ARU

(0]

-19400

g\,\" /{0’(’%-—/‘ »\\\\);Q‘\‘\/ \’;\\(’ v:‘ o
e \:«,\,}‘a é%?) e
% 3 D

TR

ARU de Cristelo

Legenda:

'\._.':' Area de Reabilitagdo Urbana

-19200 -19000 -18800 -18600
TR S [
T AL
HS

352G

& % v, .’.‘ ,ll,’
,./'N\\\I/ =

D%\

[/

AGOSTO DE 2025

Praca José Guilherme
4580-130 Paredes
Tel. 255 788 800 Fax. 255 782 155

2025,ECM,1,01,4001

Cartografia de Base : Cartografia do concelho de Paredes de 2019, a escala 1:5.000

Sistema de Referéncia : PT- TMO6\ETRS89



Area de Reabilitac&o Urbana
de Parada de Todeia

PELOURO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

DivISAO DE PLANEAMENTO E GESTAO URBANISTICA

AGOSTO DE 2025

2025,ECM,1,01,4001



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagdo Urbana de Parada de Todeia

Indice

1 INTRODUGAOD ....cueceeeeetiirceeeestresesessssssessessessssssessessessssssessessesssessessessesssessessesssessessessssssessessessens 2
2 ENQUADRAMENTO LEGAL....cccuuuieiiiieeeeennceetieeennnnsseeeseeeennnssssesssessnnssssssssssesnnsssssssssessnnnnssssssssssnnnnns 4
3 ENQUADRAMENTO LEGAL....ccuuuceiiiieeieenneeeeeeeennnssseeesseeennssssseesssssnnssssssssesssnnnssssssssessnnnnssssssssssnnnnns 7
3.1 ABRANGENCIA TERRITORIAL .....uutvvteeeeesesenerrreeesseesanssssseesesesasssssessessssssssssessesssssssssssseesssssssssssseesssssssnnes 7
3.2 CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO. ..ceeeiieeiiititeeeeeeeieitttteeeeeeeeeitstaeesesesesssssseseaesseassnsssseaessensnnssenes 8
4  CARACTERIZACAO DA AREA OBJETO DE DELIMITAGAD .....cceevuirierenrenneiieesessessesseseesessessessessssennes 10
4.1 DEMOGRAFIA...eeeeeeeeititrteeeeeesettarreeeeeesestaraeeeeeesastataeeeaeesasssetaaeeeessasasstaaeeeeesessasssaneeeeeessansssneneeeennn 10
4.2 31 oY T PP 11
5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR ......coeeueruerieesessesuesnssessessessessesessessessessesssessessessessssens 13
5.1 (021 23 1Y 01U SSPRNE 14
6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA .......ccccevemreenenns 15
6.1 DE NATUREZA IMUNICIPAL. c.eeeeutttreeeeeeeeeitsreeeeeeeseeitssaeeeeeesesassasssaeeeesassssseseesesaassssessesesenssnsseseeeennn 15
6.2 DA COMPETENCIA DA ADMINISTRAGAO CENTRAL....cetvvvruuiieeeeererttnnieeeesreesstsieeeessserssieeeeesssssssnieeeeesesesses 16
7 ANEXOS ... oieeeeiciiiiiittteeeeeereternnessseestsesnnssssssssssesnnnssssssssseesnnssssssssssssnnsssssssssssennnssssssssssennnnnsnnsns 17
7.1 DELIBERACAO DE CAMARA — INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAARU ...ovvvveiieiiiiiiiieeeeeeeee, 17
7.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU) DE PARADA DE TODEIA «...vveevereeeeeereeeneeeeeseenn. 18

INDICE DE FIGURAS

FIGURA 1 - PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE PARADA DE TODEIA v.eveeeeveeeeeeeeeeeeeneenens 7
FIGURA 2 - EVOLUCAO DA PAISAGEM URBANA NA ARU DE PARADA DE TODEIA, EM CIMA CARTOGRAFIA DA DECADA DE 70,
EM BAIXO CARTOGRAFIA ATUAL eeeteieieuuurreeeseseiasuuerteesesssassssssessesssssssssssesesssssssnsssseesssssssssssseesssssssnsssseesssesssnnes 9

FIGURA 3 — REPRESENTAGAO GRAFICA DA ESTRUTURA ETARIA DA POPULAGAO RESIDENTE NA ARU DE PARADA DE TODEIA EM

7 1 2 S 11
FIGURA 5 - EXEMPLOS DO EDIFICADO PRESENTE NA AREA DE REABILITACAO URBANA DE PARADA DE TODEIA:................... 12
1



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagdo Urbana de Parada de Todeia

1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Parada de Todeia (ARUPT), e visa dar
cumprimento ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
tendente a submissdo do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para

aprovacao.

A ARUPT, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicagbes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagdo da delimitagdo da ARU de Parada de
Todeia, que visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa

conjunta econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacéo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagédo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definido de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitaliza¢do e requalificacdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual deveréa ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislacdo em vigor e para a delimitacdo da ARUPT, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitagdo da ARU de Parada de Todeia (Anexo |) abrange uma area aproximada de
5,98ha, correspondendo, parcialmente, a area central da freguesia, englobando equipamentos como a
igreja, o cemitério, o jardim-de-infancia e o edificio da Junta de Freguesia, possuindo como limite as vias

(Rua dos Combatentes — EN319.3 - e Rua do Areeiro) e o edificado existente.

0 50 100 m é
] )

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagido Urbana de Parada de Todeia
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Parada de Todeia, teve como enquadramento o conceito
de ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se
refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano
de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Parada de Todeia desenvolveu-se fundamentalmente
ao longo dos eixos vidrios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugdo do
edificado nesta area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na
década de 70 com o existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Parada de Todeia, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugéo da paisagem urbana na ARU de Parada de Todeia, em cima cartografia da década de 70, em baixo

cartografia atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populacao residente na ARUPT era, em 2021, cerca de 484 habitantes, o que representava cerca de

27,01% da populagéo residente na freguesia de Parada de Todeia.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 25% da populagéo abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e 0s 64 anos representa cerca de 55% da populagao residente e
apenas 20% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
B25-64
B165-Mais

Figura 3 — Representagéo Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Parada de Todeia em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUPT corresponde um total de 211 alojamentos, dos quais corresponde

a um total de 156 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 34 alojamentos
familiares, 24,46% da ARUPT.

No que se refere a época de construgédo dos edificios presentes na ARU, cerca de 44,23% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

Figura 4 — Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Parada de Todeia por época de construgéo, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagio Urbana de Parada de Todeia:

12
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas

13
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
14
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovacao da ARU de Parada de Todeia, os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagéo e cuja obra de reabilitagio
cumpra com o disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes

beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisi¢des de imoveis na primeira transmissdo, subsequente & intervencdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

15
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Parada

de Todeia

18
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Legenda:
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Recarei e parcial da Sobreira (ARURS), e
visa dar cumprimento ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU),
publicado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto, tendente a submissdo do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal

(AM) para aprovacao.

A ARURS, inicial publicada no Diario da Republica Eletronico (DRE) pelo aviso (extrato) n.® 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicagbes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagao da delimitagio da ARU de Recarei e
parcial da Sobreira, que visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016,

agora numa conjunta econémica mais favorével para o investimento.

A delimitacéo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagédo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definido de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitaliza¢do e requalificacdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual deveréa ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislacdo em vigor e para a delimitagdo da ARURS, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitagdo da ARU de Recarei e parcial da Sobreira abrange uma area aproximada de
41,12 ha, correspondendo a zona central da freguesia de Recarei e a parte da freguesia da Sobreira, na
zona da estagdo de caminho-de-ferro, possuindo como limite as vias, a linha do Douro e o edificado

existente.

N

.0 50 100m/A@;r b \
S~ —~——R— \SO\L{SB/-_\‘ V

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Recarei e parcial da Sobreira
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Recarei e parcial da Sobreira, teve como
enquadramento o conceito de ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “4rea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢bes de uso, solidez, sequrancga, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada, afravés de uma operagdo de reabilitagdo urbana
aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area desenvolveu-se fundamentalmente ao longo dos eixos viarios e das
vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugao do edificado nesta area torna-se bastante
percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com o existente atualmente.
Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de
Recarei e parcial da Sobreira, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente

uniforme.
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Figura 2 - Evolugdo da paisagem urbana na ARU de Recarei e parcial da Sobreira, em cima cartografia da década de 70,

em baixo cartografia atual
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4 CARACTER[ZA(}AO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizacdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsegdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARURS era, em 2021, cerca de 2034 habitantes, o que representava cerca de

23,39% da populagdo residente na freguesia de Recarei e Sobreira.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 22% da populag&o abaixo
dos 25 anos (Figura 1). A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 53% da populagéo
residente e apenas 25% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
B25-64
B165-Mais

Figura 3 - Representagao Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Recarei e parcial da Sobreira em
2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARURS corresponde um total de 845 alojamentos, dos quais corresponde

a um total de 748 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Gltimo, encontram-se vagos 115 alojamentos
familiares, 16,43% da ARURS.

No que se refere a época de construgéo dos edificios presentes na ARU, cerca de 56,95% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagdo
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

0 100 200 300 400 500

Figura 4 - Representacdo Grafica dos Edificios construidos de Recarei e parcial da Sobreira por época de construgao,
2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo
de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagéo, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitacdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagdo Urbana de Recarei e parcial da Sobreira:

12
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
16
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagao da ARU de Recarei e parcial da
Sobreira, os proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagdo e cuja obra de
reabilitagdo cumpra com o disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos

seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisi¢des de imoveis na primeira transmissdo, subsequente & intervencdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

17
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de

Recarei e parcial da Sobreira
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1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Santa Comba (ARUSC), e visa dar
cumprimento ao legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
tendente a submissdo do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para

aprovacao.

A ARUSC, inicial publicada no Diario da Republica Eletronico (DRE) pelo aviso (extrato) n.® 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicagbes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagdo da delimitacdo da ARU de Santa Comba,
que visa dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta

econdmica mais favoravel para o investimento.

A delimitacéo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagédo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definido de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitaliza¢do e requalificacdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual deveréa ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislacdo em vigor e para a delimitagdo da ARUSC, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de

4
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos
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em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A proposta de delimitagdo da ARU de Santa Comba (Anexo ) abrange uma area aproximada de 34,64
ha, correspondendo a um nucleo populacional da freguesia de Sobreira, localizada no limite do Parque
das Serras do Porto, Paisagem Protegida de Ambito Regional, possuindo como limite as vias e o

edificado existente.

0 50 100 m
|

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagao Urbana de Santa Comba
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Santa Comba, teve como enquadramento o conceito de
ARU, plasmado no RJRU, artigo 2.° alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se
refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano
de pormenor de reabilitagdo urbana’.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Sobreira desenvolveu-se fundamentalmente ao longo
dos eixos viarios e das vias locais dos nucleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado nesta
area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de 70 com
0 existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Santa Comba, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugédo da paisagem urbana na ARU de Santa Comba, em cima cartografia da década de 70, em baixo
cartografia atual
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4 CARACTER[ZAQAO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizagdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsecdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populacéo residente na ARUSC era, em 2021, cerca de 471 habitantes, o que representava cerca de

11,42% da populag@o residente na freguesia de Sobreira.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 27% da populag&o abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 60% da populagéo residente e

apenas 13% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

@o-14
@15-24
B25-64
B)65-Mais

Figura 3 — Representacdo Grafica da Estrutura etaria da populagao residente na ARU de Santa Comba em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUSC corresponde um total de 198 alojamentos, dos quais corresponde

a um total de 181 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 31 alojamentos
familiares, 17,22% da ARU.

No que se refere a época de construgédo dos edificios presentes na ARU, cerca de 40,33% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao
2011 -2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Figura 4 — Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Santa Comba por época de construcao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.

11
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagio Urbana de Santa Comba:
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagdo da ARU de Santa Comba, os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagéo e cuja obra de reabilitagio
cumpra com o disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes

beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisi¢des de imoveis na primeira transmissdo, subsequente & intervencdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Santa

Comba

19



2025,ECM,1,01,4001

PAREDES Areas de Reabilitagao Urbana - ARU
ARU de Santa Comba

PELOURO DO PLANEAMENTO E URBANISMO
DIVISAO DE PLANEAMENTO

Legenda:

4 _: Area de Reabilitagdo Urbana
-22:500 -22400 -22|200 -22:)00

%

160720

160520

160320

160120

159920

100 e : ‘ - A
Metros o G -

N

L\

AGOSTO DE 2025

Praca Joseé Guilherme Cartografia de Base : Cartografia do concelho de Paredes de 2019, a escala 1:5.000

4580-130 Paredes ; Ancia - PT-
Tol. 255 788 800 Fax. 255 782 155 Sistema de Referéncia : PT- TMO6\ETRS89



Area de Reabilitac&o Urbana
de Alvre

PELOURO DE PLANEAMENTO E URBANISMO

DivISAO DE PLANEAMENTO E GESTAO URBANISTICA

AGOSTO DE 2025

2025,ECM,1,01,4001



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Alvre

Indice

1 INTRODUGAOD ....cueceeeeetiirceeeestresesessssssessessessssssessessessssssessessesssessessessesssessessesssessessessssssessessessens 2
2 ENQUADRAMENTO LEGAL....cccuuuieiiiieeeeennceetieeennnnsseeeseeeennnssssesssessnnssssssssssesnnsssssssssessnnnnssssssssssnnnnns 4
3 ENQUADRAMENTO LEGAL....ccuuuceiiiieeieenneeeeeeeennnssseeesseeennssssseesssssnnssssssssesssnnnssssssssessnnnnssssssssssnnnnns 7
3.1 ABRANGENCIA TERRITORIAL .....uutvvteeeeesesenerrreeesseesanssssseesesesasssssessessssssssssessesssssssssssseesssssssssssseesssssssnnes 7
3.2 CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO. ..ceeeiieeiiititeeeeeeeieitttteeeeeeeeeitstaeesesesesssssseseaesseassnsssseaessensnnssenes 8
4  CARACTERIZACAO DA AREA OBJETO DE DELIMITAGAD .....cceevuirierenrenneiieesessessesseseesessessessessssennes 10
4.1 DEMOGRAFIA...eeeeeeeeititrteeeeeesettarreeeeeesestaraeeeeeesastataeeeaeesasssetaaeeeessasasstaaeeeeesessasssaneeeeeessansssneneeeennn 10
4.2 31 oY T PP 11
5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR ......coeeueruerieesessesuesnssessessessessesessessessessesssessessessessssens 14
5.1 (021 23 1Y 01U SSPRNE 15
6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA .......ccccevemreenenns 16
6.1 DE NATUREZA IMUNICIPAL. c.eeeeutttreeeeeeeeeitsreeeeeeeseeitssaeeeeeesesassasssaeeeesassssseseesesaassssessesesenssnsseseeeennn 16
6.2 DA COMPETENCIA DA ADMINISTRAGAO CENTRAL....cetvvvruuiieeeeererttnnieeeesreesstsieeeessserssieeeeesssssssnieeeeesesesses 17
7 ANEXOS ... oieeeeiciiiiiittteeeeeereternnessseestsesnnssssssssssesnnnssssssssseesnnssssssssssssnnsssssssssssennnssssssssssennnnnsnnsns 18
7.1 DELIBERACAO DE CAMARA — INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAARU ...ovvvveiieiiiiiiiieeeeeeeee, 18
7.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU) DE ALVRE.....o.vveeeerereeereeereeerereeeeeeeseeeeeeesneneas 19

INDICE DE FIGURAS

FIGURA 1 - PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE ALVRE......veeeereeeeeereeeeeeeeseeeeseseeeseeneens 7

FIGURA 2 - EVOLUCAO DA PAISAGEM URBANA NA ARU DE ALVRE, EM CIMA CARTOGRAFIA DA DECADA DE 70, EM BAIXO

CARTOGRAFIA ATUAL 1.ttteeutteeesuseesesutaeesassesesasssesasssseesasssesesssssssesssssssasssssssanssssssssseesasssesssssssessnssesssnssesssnns 9
FIGURA 3 — REPRESENTAGCAO GRAFICA DA ESTRUTURA ETARIA DA POPULAGAO RESIDENTE NA ARU DE ALVRE EM 2021.....10
FIGURA 4 — REPRESENTACAO GRAFICA DOS EDIFiCIOS CONSTRUIDOS DE ALVRE POR EPOCA DE CONSTRUCAQ, 2021 .......... 11
FIGURA 5 - EXEMPLOS DO EDIFICADO PRESENTE NA AREA DE REABILITACAO URBANA DE ALVRE: .......vvvereeeeeressereseseeans 12

1



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Alvre

1 INTRODUCAO

A presente Memdria Descrita e Justificativa, juntamente com os elementos apensos, compde o processo
de delimitacdo da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Alvre (ARUA), e visa dar cumprimento ao
legalmente exigido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tendente a

submissao do mesmo, pela Camara Municipal (CM), a Assembleia Municipal (AM) para aprovag&o.

A ARUA, inicial publicada no Diario da Republica Eletrénico (DRE) pelo aviso (extrato) n.° 9477/2016,
D.R. 2.2 Série, de 29 de julho de 2016, foi objeto de duas novas publicagdes em 2019 e 2022,
respetivamente pelo aviso (extrato) n.° 9486/2019, D.R. 2.2 Série, de 29 de maio de 2019 e pelo aviso n.°
7034/2022, D.R. 2.2 Série, de 6 de abril de 2022.

Esta duas ultimas publicacdes tiveram como objetivo principal dar continuidade ao processo de
reabilitacdo urbana iniciado em 2016, mantendo a mesma delimitagdo da area abrangida. No entanto, a
concretizagdo das intervengdes, promovidas por particulares, associagdes locais e pelo municipio,
revelou-se um processo complexo e demorado, fortemente condicionada pela conjuntura econdmica do

pais.

No periodo entre 2019 a 2024, Portugal passou de um periodo de crescimento moderado para uma
recessao severa devido a pandemia, seguida de uma recuperagao lenta, mas afetada por novas crises,
como a inflagdo e a guerra na Ucrénia. A conjuntura econdmica nesse periodo foi, portanto, instavel e
desafiadora, especialmente para setores dependentes de investimento e financiamento, como a

reabilitacdo urbana.

E neste contexto que surge o presente processo de aprovagao da delimitagdo da ARU de Alvre, que visa
dar continuidade ao processo de reabilitagdo urbana iniciado em 2016, agora numa conjunta econdmica

mais favoravel para o investimento.

A delimitacdo desta ARU devera ter como consequéncia natural a realizagdo de um estudo aprofundado,
designado de Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que permita a definicdo de estratégias e a
inventariagao/cativacdo de meios para a sua revitalizagdo e requalificagdo, mobilizando todos os atores
interessados e tendo como corolario um conjunto de intervengdes integradas, a qual devera ser aprovada
no prazo maximo de trés anos apds a publicagdo da ARU em sede de Diario da Republica, em

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana.
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De salientar, ainda, que a delimitagdo aqui proposta e uma vez aprovada, poderd, a posteriori, sofrer
ajustes no decurso do levantamento de campo e dos trabalhos que, entretanto, forem sendo

consolidados.

De acordo com a legislagdo em vigor e para a delimitagdo da ARUA, apresenta-se em seguida o
enquadramento legal, a abrangéncia territorial, os critérios subjacentes a delimitagéo, a caraterizagéo da

area, 0s objetivos estratégicos a prosseguir e os beneficios fiscais, para além dos anexos.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

No que diz respeito a reabilitagdo urbana e em matéria legislativa, a 14 de agosto de 2012 foi publicada a
Lei n.° 3212012, que procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece 0o Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (NRJRU), que deixa de ser um regime
excecional, passando a fazer parte integrante da gestdo urbanistica dos municipios. Esta legislacdo
define a figura de ARU, revogando o Decreto-Lei 104/2004 e a figura das ACRRU (Areas Criticas de

Recuperagao e Reconversao Urbanistica).

No referido Decreto-Lei n.° 307/2009 o legislador optou, alids conforme o predmbulo do diploma, por
adotar um conceito amplo de reabilitagdo urbana, que ndo se atém apenas a elementos da vertente
imobilidria ou patrimonial, mas que aponta antes para uma disciplina integrada, coordenada e dirigida,
que reclama uma intervencgéo estadual de @mbito nacional, regional e local para resolver fendmenos que
estdo para além da degradagao do edificado e que se revelam nos aspetos econdmicos, sociais, culturais

e ambientais das areas a reabilitar.
As principais linhas de forca desta reforma sdo as seguintes:

» “Articular o dever de reabilitagdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos € as infraestruturas das areas
urbanas a reabilitar’, continuando os proprietarios a ser os primeiros responsaveis pela
reabilitacdo dos seus edificios, enquanto as autoridades publicas cuidardo dos espagos publicos
com vista a sua qualificagdo e modernizacéo;

» “Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diferentes atores, concentrando recursos
em operacdes integradas de reabilitagdo nas Areas de Reabilitagdo Urbana”, abrindo novas
possibilidades de intervengdo aos proprietarios e a outros parceiros privados;

» “Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a
necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas”, viabilizando um conjunto de instrumentos juridicos.
Esta nova legislagéo estabelece, ainda, alguns conceitos fundamentais que importa reter:

> Area de Reabilitagio Urbana — ARU - parcela de territrio delimitada pelo Municipio que justifica
uma intervengdo integrada de reabilitacdo; a ARU tem por base de incidéncia “a &rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso,

solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de
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uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana.” (artigo 2.°, alinea b)).

» Operacédo de Reabilitagdo Urbana — ORU - “conjunto articulado de intervengbes visando, de
forma integrada, a Reabilitagdo Urbana de uma determinada area” (do artigo 2.° alinea h)),

sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (artigo 7.%, n.° 4).

Esta primeira alteracao legislativa aprovou medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao
urbana, possibilitando que a delimitagdo da area de reabilitagdo urbana e a aprovagéo da operagdo de
reabilitagdo urbana ocorram em momentos distintos. Contudo a delimitagdo da ARU caduca se, no prazo

de trés anos, nao for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagdo.

Para a delimitacdo da ARU, de acordo com o artigo 13.°, a proposta de aprovagdo, devidamente

fundamentada, deve conter, entre outros, os seguintes elementos:

o Memoéria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da éarea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
o Planta com a delimitagao da area abrangida;

o Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

A aprovacédo de uma ARU obriga o municipio a definir os beneficios fiscais em sede de IMI e de IMT e
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre edificios ou fragdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural (artigo 14.°).

O ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU & publicado através de aviso na 22 série do Diario da
Republica e divulgado na pégina eletronica do municipio. Simultaneamente, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da respetiva delimitacao.

Por fim, importa referir uma série de legislagdo que complementa a aludida anteriormente, em matéria de

reabilitacdo urbana, e que a seguir se sintetiza.

Tabela 1 - Principal Legislagédo em Vigor

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho - Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais (na sua atual redagéo)

Decreto-Lei 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de

conservagao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos

5



2025,ECM,1,01,4001

Area de Reabilitagio Urbana de Alvre

em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e revoga os
Decretos-Lei 156/2006 e 161/2006, de 8 de agosto. (na sua atual redacéo)

Despacho 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissao Redatora do projeto de diploma legal que

estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagéo de Edificios Antigos».

Lei 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e & 54.2 alteragdo ao Cddigo Civil, aprovando

medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana. (na sua atual redagao)

Decreto-Lei 115/2011, de 5 de dezembro - Primeira alteragdo ao Decreto-Lei 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis de interesse cultural, bem

como o regime das zonas de protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

Decreto-Lei 46/2009, de 20 de fevereiro - Republicacdo do Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro -
Procede a 6.2 alteragdo ao Decreto-Lei 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o regime juridico dos

instrumentos de gest&o territorial (RJIGT).

Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro - No uso da autorizagdo concedida pela Lei 95-A/2009, de 2 de
setembro, aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU). (na sua atual redac¢do Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro)

Decreto-Lei 309/2009, de 23 de outubro - Estabelece o procedimento de classificagdo dos bens iméveis
de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do plano de pormenor de salvaguarda.

(na sua atual redagao Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro)

Lei 56/2023 de 6 de outubro- Aprova medidas no ambito da habitacdo, procedendo a diversas

alteragdes legislativas (na sua atual redagao)
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3 ENQUADRAMENTO LEGAL

3.1 Abrangéncia Territorial

A area proposta para delimitagdo como ARU de Alvre (Anexo I) abrange grande parte do conhecimento
lugar com 0 mesmo nome, sito na freguesia de Aguiar de Sousa, a qual, até ao inicio do século XIX, foi
vila e sede de um extenso concelho, constituido por 39 freguesias dos atuais municipios de Gondomar,

Valongo, Lousada, Paredes e Pagos de Ferreira.

A aldeia de Alvre representa a ruralidade que caracteriza a regido, quer pela antiguidade das origens
medievais, quer pela tipicidade de algumas casas, como as de patio fechado, construidas em xisto e

quartzito da regido, e ainda pela prética agricola.

A proposta em causa abrange uma area aproximada de 39,21 ha, correspondendo a um dos nucleos
urbanos mais antigos da referida freguesia, estando localizada em pleno Parque das Serras do Porto,
Paisagem Protegida de Ambito Regional, parcialmente inserida na Rede Natura 2000 — Sitio Valongo e

abrange a area do projeto “Parque de Campismo”, possuindo como limite as vias e o edificado existente.

Figura 1 - Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Alvre
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3.2 Critérios Subjacentes a Delimitagao

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Alvre, teve como enquadramento o conceito de ARU,
plasmado no RJRU, artigo 2.°, alinea b), “area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada,
através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de
pormenor de reabilitagdo urbana”.

O processo de delimitagcdo da presente ARU procurou corresponder a definicdo emanada do regime
legal, considerando para o efeito uma série de dados, estatisticos, histéricos, urbanisticos, cadastrais,
mas também procurou ir de encontro as orientagdes e estratégias politicas municipais para a reabilitagdo
urbana, tendo sido para o efeito auscultada a respetiva junta de freguesia.

No processo de delimitacdo, apesar de ndo se excluir o solo rural, privilegiou-se o solo classificado como
urbano no instrumento de gestéo territorial em vigor para a &rea, Plano Diretor Municipal, e neste, os
espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos verdes de utilizacdo coletiva, pudessem em
sede da ORU justificar uma intervengo integrada.

O crescimento urbano nesta area da freguesia de Aguiar de Sousa desenvolveu-se fundamentalmente ao
longo dos eixos viarios e das vias locais dos nlcleos populacionais ai presentes. A evolugéo do edificado
nesta area torna-se bastante percetivel na figura 2 ao compararmos o edificado existente na década de
70 com o existente atualmente.

Por fim, foi cruzada a area delimitada com os limites cadastrais, no sentido de efetuar, sempre que se
demonstrava oportuno e sem ferir os critérios definidos anteriormente, a correspondéncia cadastral da
area abrangida.

Da conjugagéo dos varios dados acima referidos, resultou a presente proposta de delimitagdo da ARU de

Alvre, caracterizada por uma malha urbana historicamente e morfologicamente uniforme.
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Figura 2 - Evolugao da paisagem urbana na ARU de Alvre, em cima cartografia da década de 70, em baixo cartografia

atual
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4 CARACTER[ZAQAO DA AREA OBJETO DE
DELIMITACAO

A caraterizagdo da area em andlise é efetuada tendo por base o conhecimento do sitio e lugar,
recorrendo-se para o efeito a registos fotograficos e bibliografia, e com base na subsecdo dos Censos
2021.

41 Demografia

A populagéo residente na ARUA era, em 2021, cerca de 394 habitantes, o que representava cerca de

22,51% da populagéo residente na freguesia de Aguiar de Sousa.

Em termos de estrutura etaria, trata-se de uma populagao jovem, com cerca de 21% da populagéo abaixo
dos 25 anos. A populagéo entre os 25 e os 64 anos representa cerca de 58% da populagéo residente e

apenas 21% tém idade superior a 65 anos.

RESIDENTES POR FAIXA ETARIA

Wo-14
@15-24
@25-64
EJ65-Mais

Figura 3 — Representacdo Grafica da Estrutura etaria da populagéo residente na ARU de Alvre em 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
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4.2 Edificado

Ao numero total de edificios da ARUA corresponde um total de 179 alojamentos, dos quais corresponde a

um total de 171 edificios.

De facto, os edificios sdo exclusivamente residenciais. Por Ultimo, encontram-se vagos 66 alojamentos
familiares, 18,13% da ARUA.

No que se refere a época de construgédo dos edificios presentes na ARU, cerca de 40,35% tém mais de
45 anos o que denota desde logo a necessidade de reabilitagdo da maioria do edificado presente nesta

area.

Numero de edificios segundo o ano de construcao

Edificios com necessidade de repararagao
2011 - 2021
2001 - 2010
1981 - 2000

1946 - 1980

ANTES de 1945

Figura 4 - Representagéo Grafica dos Edificios construidos de Alvre por época de construgao, 2021
Fonte: Censos 2021, Instituto Nacional de Estatistica — INE
No seguimento do trabalho de campo inicial e que sera concluido e pormenorizado no @mbito da
elaboragdo da ORU, foi possivel desde ja tirar algumas conclusdes gerais sobre o estado exterior do
edificado localizado na ARU. Uma delas é a de que a area de estudo apresenta um niimero significativo

de edificios com necessidade de reabilitagéo.

No entanto, ha claramente uma heterogeneidade de situagdes, desde edificios antigos, que oscilam entre
0 razoavel e 0 mau estado de conservagao, até edificios mais recentes, construidos nos ultimos 30 anos,

mas que se encontram numa situa¢do menos satisfatoria.

Em termos de morfologia urbana e de tipologia de habitagdo o territério da ARU apresenta alguma
diversidade de idades, formas, e relagdo com o espago publico, embora predominando a habitagéo
unifamiliar.
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Figura 5 - Exemplos do edificado presente na Area de Reabilitagdo Urbana de Alvre:
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5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Em fungéo do diagnostico realizado, e considerando as orientacdes e propostas da Camara Municipal e
de agentes locais, estabeleceu-se um conjunto de Eixos de Intervencdo Estratégica, a concretizar em
todas as ARUs definidas no concelho de Paredes, a partir dos quais se pretende dar continuidade a um
conjunto de dindmicas que tém vindo a contribuir para a competitividade urbana deste territorio e para a
qualificacdo da respetiva base econémica e, por outro lado, para concretizar e afirmar novas ofertas
urbanas que se mostram essenciais para que as cidades que integram o Concelho de Paredes melhorem
a respetiva atratividade e oferta de qualidade de vida.

Assim, para além do reforgo das dindmicas em curso, interessa sobretudo criar e explorar novas
oportunidades de desenvolvimento urbano, que contribuam para a afirmagéo e competitividade de
Paredes em contextos e escalas alargadas.

Propde-se entdo que o processo de regeneragao urbana de Paredes incorpore uma dindmica econdmica
assente nos sequintes trés eixos fundamentais:

e Em primeiro lugar, que se reforcem as dindmicas em torno da aposta no Design de
Mobiliario, na afirmagdo da marca e do branding territorial, e na atragdo de investimentos,
qualificando e adicionando competitividade ao territorio, e em especial a sua base urbana.

e Depois, que se realize um intenso e objetivo esforgo de promogdo do empreendimento
enddgeno e da inovagdo, como alavancas estratégicas para a diversificagdo da economia
urbana das diferentes cidades que compdem o Concelho, potenciando e facilitando o respetivo
processo de criagdo de novas iniciativas de natureza empreendedora; da disseminagédo de
competéncias criativas na populacdo; e da criagdo de novas respostas as necessidades e
oportunidades locais.

o Finalmente, que concretizem iniciativas de animagao urbana geradoras de novos consumos
junto da populagéo residente, bem como de atragdo de novos publicos, aumentando a

atratividade local.

Um ultimo aspeto que urge referenciar, atendendo ao facto do concelho de Paredes ser composto por
quatro cidades, consiste na necessidade de conferir aos projetos a desenvolver uma forte componente de
networking, potenciando sinergias institucionais, empresariais e civicas capazes de sustentar
colaboragbes estratégicas assim como a exploragdo de economias de aglomeragéo, através das quais
sera possivel alavancar dindmicas e resultados, promovendo simultaneamente um desenvolvimento mais
harmonioso e sustentavel do territdrio.

O quadro operacional proposto privilegia, portanto, um conjunto de dominios que potenciam os ativos
criticos de Paredes - como sejam o conhecimento tacito em torno da industria do mobiliario - articulando-

0s com novas dimensdes criticas, como s&o a criatividade e o marketing, a partir da exploragédo de novas
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plataformas de colaboragéo envolvendo instituicdes, empresas e cidaddos. Estas séo dimensbes que nao

apenas resultam determinantes para a qualificacdo das ofertas urbanas de Paredes, como também para

a sua afirmacdo no quadro da Area Metropolitana do Porto, bem como a escalas mais alargadas,

nacionais e internacionais.

5.1 Objetivos

Atendendo que as agdes especificas serdo definidas aquando da elaboragdo da ORU — Operagéo de

Reabilitagdo Urbana, devidamente fundamentados pelos levantamentos e estudos de pormenor a realizar

na area a intervir apresentam-se os objetivos gerais a prosseguir:

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

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagéo
e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em questdes de natureza social e economica;

Assegurar a integragéo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos
existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagao coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via
publica e dos demais espacos de circulacéo;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
15
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6 QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS DE
INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana foi precedido pela Lei do Or¢gamento do Estado para 2009
que introduziu novos beneficios para a reabilitagdo urbana e estabeleceu a possibilidade de

delimitagao das areas de reabilitagao para efeitos do estatuto dos Beneficios Fiscais.

A par da Memoria Descritiva e Justificativa e da Planta com a Delimitagcdo da ARU, a defini¢ao dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, abaixo propostos,
decorre da lei e é obrigatéria para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana (alinea a) do
artigo 14 da Lei 32/2012). De acordo com a referida Lei, “confere aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagéo
aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.” — alinea b) do

artigo 14° da referida Lei.

Nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais, com a aprovagao da ARU de Alvre, os proprietarios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitagdo e cuja obra de reabilitagdo cumpra com o

disposto e com prazos da legislagéo aplicavel, podem passar a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

6.1 De Natureza Municipal

IMI - isengdo nos prédios urbanos, objeto de agdes de reabilitagdo por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagao prépria e permanente (n° 1 e n° 2 alinea a) do Artigo 45° do EBF), a renovagéo esta
dependente de deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da cAdmara municipal, nos termos do
n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o

respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.° 4 do artigo 45°;

IMT - isengdo nas aquisi¢gdes de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao (alinea
b) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).

IMT - isengdo nas aquisigbes de imdveis na primeira transmissdo, subsequente & intervengdo de
reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em é&rea de

reabilitacdo urbana, também a habitagao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do Artigo 45° do EBF).
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Taxas - Reducgéo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado de conservacdo a que se refere a
alinea b) do n.° 1 do artigo 45.° da EBF (alinea d) do n.° 2 do Artigo 45.° do EBF).

6.2 Da Competéncia da Administracao Central

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

Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervengéo, de

imével localizado em area de reabilitagio urbana localizados em ARU (n.° 5 do Artigo 71° do EBF);

Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida 5% quando os rendimentos sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 7 do Artigo 71° do EBF);

IRC - Isengéo para os rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitagéo
urbana, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a acdes de reabilitagdo localizadas em ARU (n.° 1 do Artigo 71° do
EBF);

Tributagao a taxa de 10% das unidades de participacdo nos Fundos de Investimento Imobiliario, em

sede de IRS e IRC, nos termos previstos nos n.%s 2 e 3 do artigo 71 do EBF.
IVA - redugdo para a taxa reduzida nas seguintes situagdes:

i. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana delimitadas nos termos legais, ou

no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitagido de reconhecido interesse publico nacional.

ii. Empreitadas de beneficiagao, remodelagao, renovagao, restauro, reparagao ou conservagao de
imoveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutengao dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens imoveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagdes similares.
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7 ANEXOS

7.1 Deliberagdo de Camara - Inicio do Procedimento de

20K 51718

delimitagao da ARU

i

CANMLMA MU =y

PAREDES

EXTRATO DE DELIBERACAO DA ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL REALIZADA EM 2015/12/04

38 - AREAS DE REABILITACAO URBANA (ARU) - APROVACAO DO INICIO
DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO - PARA DISCUSSAO E VOTACAO

Foi presente a reundao, wma informagio com o mumero de identificagho de processo geral
setenta ¢ dois mil quatrocentos ¢ quarenta, datado de vinte ¢ dois de novembro do
corrente ano, provensente da Drvisio de Plancamento, relacionada com o tnicso do
procedimento de delinutacao das ARU - Areas de Reabulitagio Urbana.

Colocado 0 astNtO & VORAGRO, e e e e

A CAMARA MUNICIPAL DELIBEROU, POR UNANIMIDADE, APROVAR O
INICIO DO PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DAS ARU - AREAS DE
REABILITAGAO URBANA, NO5 PRECISOS TERMOS DA PROPOSTA
APRESENTADA.
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7.2 Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Alvre
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PAREDES Areas de Reabilitagao Urbana - ARU
ARU de Alvre

PELOURO DO PLANEAMENTO E URBANISMO
DIVISAO DE PLANEAMENTO
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