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CAMARA MUNICIPAL

PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DA VILA DO
CASTELO DA MAIA

1. INTRODUGCAO

A Cémara Municipal da Maia em reunido do executivo de 20 de agosto de 2015, e em
cumprimento com a estratégia municipal de reabilitagéo urbana delineada, deliberou promover a
elaboracdo do processo de delimitagio das areas de reabilitagio urbana de: Area de Acolhimento
Empresarial de Vilar de Luz; Esteira da rua D. Afonso Henriques; Nucleo de Ardegaes; Nucleo do
Monte de St* Cruz; Esteira da EN 14 ¢ Esteira da rua Cruz das Guardeiras.

Refere-se a presente proposta a delimitagao da Area de Reabilitagdo Urbana da Esteira da EN14 a

que se convencionou designar por Area de Reabilitagdo Urbana da Vila do Castélo da Maia.

2. ENQUADRAMENTO

Este documento estrutura-se de acordo com as orientacdes estabelecidas no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU, D.L. n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei
n.° 32/2012, de 14 de agosto), mais especificamente no seu artigo 13°, referente a delimitacéo e
aprovacao de areas de reabilitagcdo urbana (ARU). A alteracdo ao Regime Juridico da Reabilitagéo
Urbana (RJRU) produzida pela Lei n.° 32/2012 veio possibilitar aos municipios encetar processos
de reabilitagdo urbana em ARU de forma faseada: numa primeira fase, a aprovagao da delimitagéo
da ARU e, numa fase subsequente, a aprovacdo da Operacéo de Reabilitagcdo Urbana (ORU) a
desenvolver nestas areas. Optando-se por esta via, tera 0 municipio trés anos para aprovar a
operacao de reabilitagdo urbana para a ARU previamente delimitada e aprovada (através de um
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana), prazo apds o qual caducara a delimitacéo.

Tendo o Municipio da Maia optado por esta tramitacdo faseada, e de acordo com 0 mesmo
articulado do RJRU, a proposta que agora se apresenta contém:

- A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area
abrangida e 0s objetivos estratégicos a prosseguir;

- O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14° do mesmo diploma;

- A planta com a delimitag@o da area abrangida.

mento DPTP
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3.MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA
3.1 BREVE APONTAMENTO HISTORICO

O tecido urbano sobre o qual incide a presente proposta de delimitagdo tem um valor
histérico/patrimonial que merece por si s6 a importancia desta agdo de preservacao através da
reabilitag&o urbana. O eixo do tracado da antiga Estrada Nacional 14 e o nucleo de St° Ovideo sao
a espinha dorsal do desenvolvimento desta zona da Vila do Castélo.

A descricéo do Padre Joaquim Antunes de Azevedo em 1880, elucidam a importancia e a génese
da organizacao do tecido urbano que agora se pretende qualificar:

“Estrada - Caminho publico, para gente, bestas e carruagens. As estradas, hoje (1880), dividemn-
se em reais, distritais, municjpais, paroquialis ou vicinais. As reais antigas sao do Porto a Vila do
Conde, do Porto a Barcelos, do Porto a Braga e do Porto a Guimaraes. A primeira adas referidas
estradas que se fez, pelo novo sistema a macagame, foi a do Porto a Braga, em 1845. Em
primeiro lugar, se fez um lanco até Infesta, depois ate a Pinta, Barreiros. Até este ponto, havia por
cada lado da estraca uma fiada de pedras de passeio estreito, a que chamavam guias. Desde
este ponto nunca mais vi nesta estrada nem noutras as tais guias, as Quais me parece que agora,
nem mesmo onde as puseram a principio as tém, hoje.

Os engenheiros da estrada, assim com os construtores, eram da Franca. FPor [sso, desde entao
principiaram-se a usar por aqui varios ternmos técnicos, que, até ai, se nao usavam, como britar,
valeta, berma, aresta, aqueauto e outros.

A estrada, nalgumas partes, segue pelo leito da antiga, mas, quando assim sucedia, tornava-se
necessario alarga-lo, porque a antiga estrada reqularmente era mais estreita, assim como todas as
mais. Por [sso, pode dizer-se que a estraca segquiu, quase em toda ela, diverso leifo, como ainda

hoje se V8, ainda que ndo muito afastada. (...)
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O terreno que ocupou a estraga antiga, muitos tomaram conta dele, pelo que a estrada nova lhe
cortou. Outros, mediante algum ajuste com o Governo, tém tomado conta dele. Por isso, tem-se
transforrmado tudo. Nalguns lugares, como na Pinta, ainda serve um pouco a estrada antiga.
Quando se construiu esta estrada, os povos, a quem ele cortou terrenos, sentiram muito,
principalmente quando lhes cortava propriedades de estimacéo. Mas a gente velha, ainda mais se
Impressiona com isso, como foi um tal Martinho da Carreira. Depois, nas demais estragas, que se
construiram, ja os povos levaram isso com melhor cara, porque reconheciam a vantagem que era
ficarem com boas serviddes, e suas propriedades a valerem muito mais. E verdade que as
estradas novas também trazem consigo alguns inconvenientes: primeiro, na sua construgéo,
como anda empregada muita gente, anda muito mal comportada; e, por Isso, tiravam ou
transtornavam a paz das familias, segundo, ja os povos nao podiam deitar para a rua os seus
animais com liberaade, princjpalmente os porcos, que sao a riqueza dos pobres; e muito sentem
estes a liberdade, que tao necessaria se torna a semelhantes animais. Parece-me que nunca mais
Se criararm grandes porcos, como em outro tempo, em que eles andavam a solta, de manha e de
tarde. E verdade que, hoje, a lei também proibe trazer animais sem serem pastoreados. Mas nas
estradas novas nem assim.(...)” in “Memarias dos tempos idos” do Padre Joaquim Antunes de
Azevedo.

Relativamente ao nucleo edificado e St° Ovideo:

“Noutro termpo havia ali SO a cadeia e a casa das sessoes da Camara, por cima da mesma, em
1873. Sendo Presidente da Camara José Vitorino da Fonseca, fez-se urm acrescento aquela casa,
ficando com capacidade para todas as reparticoes do concelho, que hoje ali funcionam.

A estrada que de Leca de Matosinhos vem passar aquele lugar embelezou muito a povoagao do
Castélo; e tem dado lugar a fazer-se ali edlificagoes.

Criou-se ali um mercado, em todas as sequndas feiras, o qual esta sendo muito concorrido. Os
géneros que se vendem sdo comestiveis. Este mercado, ou feira, foi criado pelos anos de 1866.
Castélo traz a sua origem de Castro ou Crasto, que se tem equivocado com Castello, que
lgualmente é diminutivo de Castrum. Porém, na arquitectura militar antiga houve nestas palavras
nao pouca diferenca. Aos arraiais de todo o exércifo com suas quatro portas, cada uma em seu
lado, cercadas por fosso e valo se chamou castra. E a um pequeno arraial, e so para uma ou
outra legidao, ou brigada, se deram o nome de castrum. Ora estes pequenos arraiais, quanto
menos fornecidos de gente e armas, tanto mais se procuravam por em lugares desafogados e
eminentes e guamecidos por natureza, quando nao fosse por arte. £ a estes lugares chamavam
castrellos ou castellos. (Vé Viterbo) Donde vem Castélo, que alguém ainda escreve Castrello,
nome que muito bem quadra aquele lugar, por uma eminéncia que ali ha, onde esta uma ermida
de Santo Ovidio. Foi deste lugar, como nos diz o Conde Dom Pedro, que o infante Dom Alboazar

Ramires, por sobrenome Cide Alboazar tirou os mouros de Sao Romao, de Castro de Avioso. (...)
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A referida ermiga de Santo Ovidio ja existia em 1623. Festgia-se o Santo no 4.° domingo de

Agosto.”n “Memdrias dos tempos idos” do Padre Joaquim Antunes de Azevedo

Se nos finais do Séc. XIX a “estrada” era a “novidade”, hoje no séc. XXI quase um século e meio
depois, urge intervir na reabilitacdo urbana deste canal que hoje ja ndo é estrada municipal, por
outro lado, o nucleo de St° Ovideo e a zona envolvente ao mercado municipal séo também

centralidades histéricas que importa qualificar.

3.1 FUNDAMENTACAO DA PROPOSTA DE DELIMITAGAO

A Area de Reabilitacdo Urbana da Vila do Castélo da Maia abrange assim o nicleo urbano da Vila
do Castélo, incluindo o edificado ao longo da antiga estrada nacional 14, e a centralidade criada
pelo Mercado Municipal, o Monte de St° Ovideo e Complexo Municipal da Quinta da Gruta. Situa-

se na freguesia do Castélo da Maia.

Conforme proposta de delimitacao apresentada na planta em anexo, tem uma area aproximada
de 408.038,00 m? e corresponde a uma érea com grandes deficiéncias em termos de
conservacao do edificado, eminentemente urbano, com interesse patrimonial, onde se pretende
alavancar a reabilitagéo fisica do patrimodnio privado, propondo solu¢des que envolvam e incidam
sobre a populagéo residente. Verificam-se igualmente necessidades ao nivel da implementacao de
obras de infraestruturacdo urbanistica de natureza publica/municipal que terdo de ser
devidamente avaliadas no diagndstico a elaborar no @mbito da Operacao de Reabilitacao Urbana,

justificando-se uma intervencgao integrada que promova a qualificagéo do territorio.

Acresce-se a esta realidade a existéncia de conjuntos de edificios, identificados na Planta do
Patrimoénio Edificado do Plano Diretor Municipal da Maia (PDM), como imdveis de interesse

municipal que importam preservar e dignificar.

4

Fig. 1. Extrato da Planta do Patriménio Edificado do PDM com identificagdo do Conjunto (5J07 e o Edificio Religioso R08

DPTP

Divisao

de Planeamento
Teritorial e Projetos

correspondente Capela de St° Ovideo, identificados como imdveis de interesse municipal.
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O diploma legal que consagra o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana define o conceito de
Reabilitacdo Urbana como uma “forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado atraves da realizacao de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
Infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva
e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacao, alteragcdo, conservagdao ou demolicdo dos
edificios’ (Lei n.° 32/2012). No entanto, para se determinar que parcela do territério podera ficar
abrangida por uma intervengdo deste género, é necessario delimitar uma érea de reabilitagéo
urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de intervencdes visando, de forma
integrada, a reabilitacéo urbana desta mesma area, ou seja, estruturar a operacao de reabilitagdo
urbana (ORU).

O mesmo diploma legal define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edlficios, das infraestruturas, dos
equijpamentos de utilizacdo coletiva e dos espagcos urbanos e verdes de ulilizacao coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigoes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada...” (Lei n.° 32/2012).

Entende-se assim que esta é uma area territorial que se enquadra no espirito do que se pretende
com 0s objetivos tragados pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana para a promogao da
reabilitacao urbana de forma articulada, nomeadamente: assegurar a reabilitacdo dos edificios que
se encontram degradados ou funcionalmente inadequados; reabilitar tecidos urbanos degradados
ou em degradacao; melhorar as condicbes de habitabilidade e funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos nao edificados; garantir a protecao e promover a valorizagao do
patriménio cultural; afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de
identidade, diferenciagdo e competitividade urbanas; modernizar as infraestruturas urbanas;
promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espaco urbanos;
fomentar a revitalizagéo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as agdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente
combinadas na sua execugdo com intervencdes de natureza social e econdémica; assegurar a
integracao funcional e a diversidade econdémica e sécio-cultural nos tecidos urbanos existentes;
requalificar os espacos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizagdo coletiva;
qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a
coesdo territorial; assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddaos no acesso as
infraestruturas, equipamentos, servicos e funcdes urbanas inovadoras e competitivas; promover a

melhoria geral de mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestéo da via publica e dos

DPTP
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demais espacos de circulagdo; promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades, para
cidadaos com mobilidade condicionada e dos modos suaves, e fomentar a adogao de critérios de

eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

3.2 ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Acolhendo as propostas do Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel do Concelho da
Maia, que antecedeu e enquadrou o PDM revisto em 2009, explicitou um conjunto de
Objetivos/Linhas Estratégicas assumidos como estruturantes e condicionantes ao nivel do
ordenamento do territorio (Relatério lll - Proposta, pg. 3 e seguintes), consagrando-os no artigo 2°
do seu regulamento sob a epigrafe de "Estratégia e objetivos".

Do seu conteldo por sublinha-se os vetores estratégicos estabelecidos (art.° 2°, n° 2): () "a
definicdo de um modelo territorial para o Concelho da Maia’, (ij) "a promogdo do ambiente urbano”
e (iif) ‘a melhoria do ordenamento paisagistico".

No que se refere aos objetivos para a promogao do ambiente urbano (art.° 2°, n° 4), importa
salientar os seguintes: () a "melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo
acréscimo da mobilidade, pela dotacao e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda
e valorizagdo dos elementos naturais', (i) o "recurso ao desenho urbano, como instrumento de
gestao ativa e concertada" e, principalmente, (i) a "rentabilizacao das estruturas e infraestruturas
existentes e aposta na reabilitagcdo e regeneracdo urbana".

Finalmente, os objetivos referentes ao terceiro vetor - mejlhoria do ordenamento paisagistico do
Concelho - integram (art.° 2°, n° 5): () a "preservacdo dos valores identitarios da ruralidade do
concelho, designadamente atraveés da proltecdo dos nucleos rurais, das quintas agricolas com
valor histdrico e arquitetonico e dos valores naturais, potenciando novos usos e integrando este
mesmo patrimonio numa rede integrada de percursos pedonais', (i) a "promogdo do
enquadramento e valorizac4o paisagistica das intervencoées no territorio do concelho" e (i) a

"valorizagcdo dos cendrios da paisagem cultural'.

DPTP
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A é&rea delimitada esté classificada na Planta de Qualificacdo do Solo do PDM do Concelho da

Maia, como Solo Urbano, na sua maioria, como Espacos Residenciais, Areas de Habitagdo

colectiva — consolidada — HC1 e HC2, e compreendendo nas margens da Ribeira do Almorode

uma &rea classificada como Espacos verdes — Areas Verdes de Utilizagdo Coletiva e de Protecao

aos Recursos Naturais, que abrange o monte de st° Ovideo e o vale da Quinta da Gruta e (a sul)

uma drea classificada como Area de Equipamento Desportivo, correspondendo & drea ocupada

pela Campo de Futebol do Sport Club do Castélo. Na envolvente da rotunda da Av. Diagonal o

solo esté qualificado como Espagos Centrais - Areas Centrais.

SOLO URBANO

ESPAGOS CENTRAIS :

AREAS CENTRAS
ESPAGOS RESIDENCIAL :

AREAS DE HABITARAC COLECTIVACONSOLIDADA
AAEAS DE HABITAGED SOLECTIVA = HEA

AREAS DE HABITAGEG COLEGTIVA = HG2

AREAS DE HABITAGAD UNIFAMILIAR - HUA

AREAS DE HABITAGAD UNIFAMILIAR - HU2

AREAS DE HABITAGAQ SEM TPOLOGIA DOMNANTE

E3PAGOS DE USO ESPECIAL :

AREAS DE EQUIPAMENTOS *

AREAS DE EQUIPAMENTOS FREVISTOS *

AREAS DE NFRA-ESTRUTURAS ESPECIAS **

AREAS DE NFRA-ESTRUTURAS ESFECIAS PREVISTAS **

ESPAGOS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS :

AREAS DE INDUSTRIA E ARMAZENAGEM

ESPAZOS VERDES :

AREAS VERDES DE UTLIZAGAD COLECTIVA
AREAS VERDES DE PROTECGAC ACS AECURSOS NATURAIS
AREAS VERDES DE ENQUACRAMENTD

AREAS VERDES MISTAS
. + | A = Adminst-ath L
TIPOS DE EQUIPAMENTOS : | 4/ o
D - Desportivo O
tos B E - Ensino
Equipamentos Existentes o ]
R -Reigioso
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P - Seguranga Plblica
ESTRUTURA ECOLOGICA EM SOLO RURAL
ESPAQO CANAL
UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO £ GESTAO
----- VERDES DE VALOR PATRIMONIAL E PAISAGISTICO
a PATRIMONIO EDIFICADO
ZONAS INUNDAVES
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ECOPISTA
REDE VIARIA PREVISTA ;
evista — A
LINHAS DE METRO B tacsr, Bilieo®2 Bibows
LINHAS DE CAMINHO DE FERRO - REFER
$©® | ZONASDEPROTECGAO AQ ASRODROMO DE VILAR DELUZ
['="™ UMTE DO CONCELHO - CAOP 2011

¥

I

T

E\Eaeashcs

T

II-llIIIH-H%
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L3

o

ol

115

H HiEFyty
H R s
=T g = 4= in
- 7l IT
L Hr aaEn
= i I 1
B Tu =u
ya g 5 ainan
t T
T - An i
i = n -
HHH F
@ § M|
1 - o
T INEN 1| EEN
aa LT S

DPTP

ARU da Vila do Castélo da Maia

Novembro

2016




CAMARA MUNICIPAL

Na Planta de Condicionantes do PDM salienta-se nesta area a existéncia de uma éarea classificada
como Area de Reserva Ecoldgica, leitos de cheia e zonas inundaveis, coincidente com parte da
4rea classificada como de Espacos verdes — Areas Verdes de Protecdo aos Recursos Naturais e
de Utilizagéo Coletiva previstas, identificada na Planta de Qualificagédo do Solo ja atras referida; a
area de servidao decorrente da existéncia de um vértice geodésico e das condutas adutoras da
rede de abastecimento de aguas ao longo das: via Diagonal e ruas Eng. Frederico Ulrich, Praca de

5 de Outubro e rua Joao Maia.
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Fig. 3.Extrato da Planta de Condicionantes do PDM
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Fig. 4.Extrato da Planta do Patriménio Arqueolégico do PDM Fig. 5.Extrato da Planta do Patrimonio Edificado do PDM

3.3 OBJECTIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

Os objetivos estratégicos a prosseguir nesta area de reabilitagdo urbana sdo os seguintes:

- Incentivar a reabilitacdo do edificado por iniciativa dos privados contribuindo para a qualificacao
e melhoria das condi¢cdes de habitabilidade, da qualidade ambiental e da eficiéncia energética dos
edificios, através do acesso a beneficios fiscais decorrentes da delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana e das demais iniciativas a implementar e a definir na Operacdo de
Reabilitacao Urbang;

- Requalificar e valorizar o espaco publico e infraestruturas existentes incluindo as areas verdes

destinadas a espacos de lazer;

Departamento DPTP
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- Requalificar e valorizar os equipamentos de utilizacao coletiva existentes, com a implementacao
de usos adequados, promovendo a integragéo e inclusao social;

- Preservar a identidade do local através da valorizacéo do patriménio histérico e arquiteténico
identificado, assim como, as agdes imateriais a ele associadas promovendo uma maior Coeséo e
inclusdo da comunidade;

- Melhorar as acessibilidades promovendo 0s modos suaves e suprimindo as barreiras

arquitetdnicas no espago publico.

4. QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) estabelece a necessidade da entidade gestora,
que pretenda levar a cabo uma Operagéo de Reabilitagcdo Urbana, definir o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, e garantir aos proprietarios o
acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao urbana.

Cabe assim ao Municipio da Maia, enquanto entidade gestora, estabelecer o conjunto dos
beneficios fiscais € demais incentivos a reabilitagdo urbana que estejam associados a constituicao
legal da ARU da Vila do Castélo da Maia, bem como definir os mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os proprietarios interessados possam de facto aceder a tais
beneficios e incentivos.

No entanto, e estando apenas agora a concluir-se a primeira etapa deste processo de
constituicdo da ARU, sendo que a definicao do respetivo instrumento de programacgéao, Estratégia
de Reabilitacdo Urbano ou Programa Estratégico de Reabilitagédo Urbana, se constituira como a
segunda e Ultima fase deste processo, o Municipio da Maia considera mais oportuno avancar,
nesta primeira fase, apenas com o conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicabilidade
da legislacdo em vigor relativa a esta matéria para Areas de Reabilitacdo Urbana, relegando para a
proxima fase uma reflexédo e ponderacdo mais aturada sobre o alcance, quer de outro tipo de
beneficios fiscais, quer de incentivos municipais (administrativos, financeiros, etc.) a reabilitacao

urbana.

A aprovagdo da delimitacdo da ARU da Vila do Castélo da Maia implica a habilitagdo dos
proprietarios de prédios urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) abrangidos por este limite a
usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Descreve-se neste capitulo o quadro global dos
beneficios fiscais de apoio a reabilitacdo urbana que decorrem da legislacao em vigor e aplicavel
em territorio nacional e que estejam sujeitos a alguns pressupostos de base, como por exemplo a

localizacao do prédio urbano em Area de Reabilitagdo Urbana (a luz do RJRU).
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4.1 BENEFICIOS FISCAIS DECORRENTES DO “ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS”

O artigo 71° do Estatuto do Beneficios Fiscais estabelece um conjunto de incentivos especificos
em matéria de reabilitagdo urbana para prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo
localizados em ARU e cujas obras se tenham iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a
concluir até dezembro de 2020.

A este propdsito importara clarificar o conceito (para o legislador) de “agdes de reabilitagdo” que,
de acordo com o numero 22, alinea a) do artigo 71° do EBF, dizem respeito a “intervencoes
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional,
estrutural e construtiva a um ou varios edlificios, ou as construgoes funcionalmente adjacentes
Incorporadas no seu logradouro, berm como as suas fracoes, ou a conceder-lhe novas aptidoes
funcionals, com vista a permitir novos Usos ou O IMesmo uso com paarées de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservagdo do imovel, pelo menos, dois niveis acima

do atribuido antes aa intervengdo’.

Com a aprovacao de uma ARU (e publicagédo em sede de Diario da Republica), os proprietarios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitacédo e cujas obras de reabilitagao se
realizam na baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos seguintes beneficios

fiscais:

e IMI - os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo sdo passiveis de isencao por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagéo,
podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n.° 7 do artigo 71° do EBF);

e IMT - sdo passiveis de isencéo aquisicoes de prédio urbano ou de fragcdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacao prépria e permanente, na primeira transmissao
onerosa do prédio reabilitado (n.° 8 do artigo 71° do EBF);

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

e Mais-valias — tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente decorrentes
da alienacao de imodveis reabilitados localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 5 do artigo 71° do EBF);

¢ Rendimentos Prediais — tributacdo a taxa reduzida de 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.° 6 do artigo 71° do EBF).

e Simultaneamente, foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento

Imobilidrio em reabilitagédo urbana:
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e Isengéo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam imoveis sujeitos a
acoes de reabilitacéo localizadas em ARU;
o Tributagdo das unidades de participagdo a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC,

nos termos previstos nos numeros 2 € 3 do artigo 71° do EBF.

Este regime excecional aplicado as Areas de Reabilitacdo Urbana, e no caso especifico dos
beneficios associados ao IMI e IMT, esta dependente de deliberagdo da Assembleia Municipal
(nos termos do artigo 16° do Regime Financeiro das Autarquias Locais).

Como se depreende do conceito de “acdes de reabilitagdo” inscrito no Estatuto de Beneficios
Fiscais (EBF) anteriormente referenciado, o acesso de um proprietario de um prédio (ou fracéo)
urbano ao conjunto dos beneficios fiscais atras descritos nao é automatico e indiscriminado, de
facto, o Estatuto de Beneficios Fiscais determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da
execugao de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliagdo, com vista
apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovacao
do inicio e da conclusao das acdes de reabilitagédo é da competéncia da Camara Municipal ou de
outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizacdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na ac&o de reabilitacao (através de vistorias).

Segundo a alinea ¢) do numero 22 do artigo 71° do Estatuto de Beneficios Fiscais, o “estado de
conservagdo” de um edificio ou fragéo € determinado nos termos do disposto no Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto. De acordo com
esta legislacéo, a andlise do Estado de Conservagéo tera como base o Método de Avaliagéo do
Estado de Conservagédo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006 (alterado e
republicado pelo D.L. n.° 266-B/2012), que aprova o modelo de ficha de avaliacdo, define os
critérios de avaliagao e estabelece as regras para a determinacéo do coeficiente de conservacao.
A avaliagdo do estado de conservagao € realizada com base numa vistoria visual detalhada, néo
se recorrendo a consulta de projetos, a andlise do historial de obras ou a realizacao de ensaios ou

sondagens.

4.2 BENEFICIOS FISCAIS DECORRENTES DO “CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO”

Em concordancia com o artigo 18° do Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA) (e

da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA) acrescenta-se ao quadro de beneficios fiscais ja

apresentados ao abrigo do EBF o seguinte incentivo:

e [VA - sera aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em
areas de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de

requalificacao e reabilitacéo de reconhecido interesse publico nacional.
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No caso do IVA, mais concretamente na aplicagdo da taxa reduzida de 6%, em empreitadas de
reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma declaragdo, a emitir pela Camara
Municipal ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacédo a

executar incidem sobre imoveis ou fragcdes abrangidos pelo perimetro de intervencéo da ARU.

Maia, 8 de Novembro
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ANEXO

PLANTA DE DELIMITAGAO
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