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1. Introdug¢ao

A presente proposta diz respeito ao processo de Delimitacio e de Aprovacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana Adjacente ao Nucleo Central (ARU) e concretiza-se através de uma
Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) que implica a elabora¢do de uma ORU SISTEMATICA e,
consequentemente, a aprovagao do respetivo Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana.

A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, enquadrada na Lei n? 32/2012, de 14 de
agosto, consiste numa intervengdo integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida
reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido
urbano, associada a um programa de investimento publico e visa contribuir para a
Regeneracdo Urbana de Ponte de Lima.

Deste modo, com a elaboracdo da Area de Reabilitacdo Urbana Adjacente ao Nucleo Central
(ARU), fica a Autarquia dotada de um instrumento que tem como objetivo delimitar uma area
de intervencdo especifica que justifica uma intervencdo integrada, concretizada através de
uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, que se traduz num Programa Estratégico
de Reabilitagdo Urbana.

A elaboragdo da ARU, implica numa 12 fase a delimitacdo dessa darea, a definicdo dos seus
objetivos e a proposta de um quadro de beneficios fiscais e reducdo de taxas de licenciamento,
beneficiando os proprietdrios que realizarem obras nos seus imdveis ou os comerciantes que
se estabelecam nessa area.

O projeto da ARU terd o faseamento a seguir referido, considerando a tramitacdo processual
da ARU e da ORU:

= Elaboracdo do Projeto de Delimitacdo de ARU, a enviar, pelo Executivo Municipal, para
aprovacdo da Assembleia Municipal;
= Receber da Assembleia Municipal o Ato de aprovacao da Delimitacdo da ARU,
integrando os elementos referidos e simultaneamente:
“* Enviar para publicacdo através de Aviso na 22 série do Diario da Republica, e
divulgado na pégina eletréonica do municipio;
“*» Remeter ao IHRU, por meios eletronicos.
= Elaboragdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, através de instrumento
proprio a enviar para a Camara Municipal (CM) e posteriormente para a Assembleia
Municipal. Deve, posteriormente ter parecer do IHRU e ser submetida a discussao
publica, nos termos previstos no RJIGT.
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2. Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana
Adjacente ao Nucleo Central (ARU)

2.1. Critérios subjacentes a delimitacao da ARU

O Municipio de Ponte de Lima, consciente da realidade do concelho nas mais diversas
vertentes, socioeconémica, demografica, ambiental, urbanistica, de governacdo, entre outras,
assumiu uma estratégia para o desenvolvimento sustentdvel do concelho, definindo dominios
concretos de acdo estratégica a operacionalizar através de um alargado leque de projetos e
acOes, entendidos como instrumentos da estratégia de Regeneragdo Urbana.

Esta visdo estratégica pretende promover novas dindmicas de desenvolvimento sustentdvel e a
atratividade do concelho quer para os visitantes quer para a sua populagdo residente. Uma das
vertentes desta estratégia passa inevitavelmente pela regenerac¢do urbana, entendida aqui no
sentido mais amplo que o termo possa assumir e, enquanto instrumento de promoc¢ao de um
desenvolvimento integrado em todo o aglomerado urbano da Vila.

Em concreto e em sintese, preconiza-se dignificar e valorizar o tecido urbano de Ponte de
Lima, regenerar areas degradadas, reabilitando-o ao nivel funcional, estético e ambiental.
Desta forma, complementa-se a estratégia de regeneracdo da vila, estendendo-se a sua
reabilitacdo a todo o seu perimetro urbano definido no PU da Vila de Ponte de Lima. Foi neste
contexto que foi aprovada pela Assembleia Municipal a ARU publicada em Diario da Republica,
pelo Aviso n2 801/2012, de 18 de janeiro, e que se verificou, decorridos alguns anos a eficacia
desta medida.

Neste ambito apresenta-se a presente Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitagdo
Urbana Adjacente ao Nucleo Central (ARU), em instrumento préprio, enquadrada pelo
Decreto-Lei n? 307/2009 de 23 de outubro, alterado pela Lei n2 32/2012 de 14 de agosto, por
forma a dar continuidade a estratégia anteriormente iniciada.

A drea delimitada possui um caracter predominantemente habitacional, com alguma atividade
econdmica, e onde os espac¢os urbanos ndo se apresentam coesos e perderam, de alguma
maneira, a sua antiga identidade rural. Pretende-se, assim, consolidar o tecido urbano
existente, onde se verificam algumas descontinuidades da malha que compreende o tecido
urbano, visando obrigatoriamente a futura implementacdo de um programa estratégico de
reabilitacdo e regeneracdo urbana, ndo apenas ao nivel do edificado, mas que englobe,
fundamentalmente a requalificacdo dos espagos urbanos, dos espagos verdes e dos
equipamentos de utilizacdo colectiva e das infraestruturas urbanas.
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Neste sentido, foram adotados os seguintes critérios para a delimitagdo da ARU:

1.

Coeréncia com a configuracdo da estrutura urbana da Vila e sua evolucgao;

Coeréncia com os instrumentos de gestdo do territério em vigor, nomeadamente com
o Plano de Urbanizacao de Ponte de Lima.

Enfoque nos espacos urbanos onde os edificios, as infraestruturas urbanas e os
espacos publicos e os equipamentos de utilizacdo colectiva carecem de uma estratégia
integrada de reabilitacdo urbana, na qual os investimentos de natureza publica
relativos a reabilitacdo de equipamentos de utilizacdo colectiva e de requalificacdo dos
espacos publicos sejam acompanhados de um programa de estimulos a iniciativa
privada.

2.2. Objetivos a atingir

1.

2.

10.
11.

12.
13.

Reforcar as centralidades urbanas e as conexdes entre si, favorecendo o caracter
identitario dos lugares;

Estruturar e qualificar a rede de espacgos publicos de utilizagdo colectiva, como refor¢o
da identidade dos lugares;

Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacao
coletiva;

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

Requalificar e dinamizar a rede de equipamentos de utilizacdo colectiva existentes,
fomentando a sua interligacdo com as atividades econdémicas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagao.

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade
condicionada, de forma a melhorar as condi¢des de mobilidade urbana e a potenciar o
desenvolvimento de um espacgo urbano inclusivo;

Ordenamento dos espacgos de estacionamento;

Potenciar a elaboracdo e execucdo de projetos ancora que induzam a regeneracdo
urbana;

Incentivo a reabilitacdo de edificado;

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

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados;
Modernizar as infraestruturas urbanas.
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3. Enquadramento da Area de Intervengio

3.1. Breve caracterizacao

A darea de intervencao é constituida, de uma forma geral, pela envolvente alargada do centro
urbano da Vila de Ponte de Lima. Tem uma darea aproximadamente, de cerca de 914 ha
abrangendo diversas freguesias circunvizinhas a sede do concelho, designadamente, Arcozelo,
Feitosa, Ribeira, Correlhd, Arca, Santa Comba, Brandara, Reféios do Lima, Fornelos e Sa.

E uma éarea fundamentalmente habitacional, cujo critério de delimitacdo teve como
fundamento principal a estrutura da rede viaria, correspondendo geralmente a
aglomerados/lugares das freguesias limitrofes da sede do concelho. E relativamente frequente
a existéncia de quintas de dimensdes consideraveis e de pequenos lugares habitacionais de

povoamento disperso tipicamente minhoto.

Figura 1 — Enquadramento da ARU no territério municipal
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Fonte: Cimara Municipal de Ponte de Lima, 2016

De referir a existéncia de uma area, com cerca de 15 ha, associada a exploracdo de granito,
atualmente em fase abandono da atividade. A industria extrativa a céu aberto é uma das
principais fontes de degradacdo da qualidade ambiental, resultando numa alteracdo da
topografia original, no desequilibrio dos sistemas naturais e em paisagens com baixo valor

estético. Prevé-se no futuro a sua reconversao e requalificacdo.

Figura 2 — Localiza¢do do nticleo de antiga explorac¢do de granito de St2 Ovideo

Fonte: Camara Municipal de Ponte de Lima, 2016

O presente enquadramento efetua-se através de uma breve caracterizacdo e diagndstico, que
incide sobre os limites estatisticos que compreendem a drea de intervencdo da ARU da Area
Adjacente ao Nucleo Central, recorrendo sobretudo aos dados disponibilizados pelo INE

(BGRI2011).

A area em andlise pertence ao concelho de Ponte de Lima, localizado na Sub-Regido do Minho-

Lima, da Regido Norte, apresentando esta area, em 2011, uma populacdo de
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aproximadamente 5232 habitantes (4465 em 20011), concentrando uma parte importante da
populacdo do concelho, com um peso relativo desses habitantes de 12%, tendo em conta os
43498 residentes que o concelho apresentava nos ultimos censos de 2011. A populagdo
concelhia tem vindo a decrescer (cerca de 2% em 10 anos), apresentando a freguesia de Ponte
de Lima uma tendéncia inversa, aumentando a sua populacdo em 4,3% entre os dois ultimos
anos censitarios. Esta dindmica positiva é também observada nos lugares e algumas freguesias

localizados na proximidade da dita vila de Ponte de Lima e que integram esta ARU,

nomeadamente a freguesia de ArcaZ (com uma variagdo positiva de 14,6%) e sobretudo a
freguesia de Feitosa, com um aumento de residentes na ordem dos 64%. O numero de familias
classicas na area de intervencdo cifrava-se em 1779, o que corresponde a uma dimensao

média da familia de 2,9 individuos.

As principais atividades econdmicas no concelho sado a construcdo, a industria transformadora,
e o comércio a retalho, seguidos da administracdo publica, educacdo e alojamento e
restauracdo, sendo de referir também a industria extrativa. Dos individuos residentes na area
de intervencdo, 66,7% estdo empregados no sector terciario, 31,5% no secundario e 1,8% no

primario.

Grafico 1
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Fonte dos dados: www.ine.pt

! Aproximadamente, uma vez que os limites da BGRI2001 sdo geograficamente diferentes da BGRI2011.
2 Agora Unido das Freguesias de Arca e Ponte de Lima.
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O parque edificado da area de intervencdo é constituido, de acordo com os censos de 2011,
por 1849 edificios, com destaque para aqueles com 1 a 2 pisos, acomodando no total 2652
alojamentos (18 dos quais coletivos), estando 248 desses alojamentos vagos. Desse total de
alojamentos familiares classicos de residéncia habitual 381 estdo arrendados, predominando
aqueles com dreas entre os 100 e 200m2 (52% do total). O peso dos edificios desta area no

total do concelho, corresponde a 9,4%, enquanto os alojamentos tem um peso de 12%.

Grafico 2
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Fonte dos dados: www.ine.pt

Esta area é ainda caracterizada pela funcdo residencial, uma vez que predomina a funcgdo
exclusivamente residencial, correspondendo a 92,9% dos edificios (92,3% no concelho)
enquanto os edificios principalmente ndo residenciais correspondem unicamente a 0,6% do
total do parque edificado (contra os 0,5% no concelho), destacando-se aqueles afetos aos

equipamentos de utilizacdo colectiva e industriais.

De um total de 1849 edificios, 20 sdo anteriores a 1919 (1,1% do total dos edificios da area
afeta a ARU), correspondendo essa vintena de edificios unicamente a 1,5% do total dos
edificios dessa época existentes no concelho. Se somarmos a esses edificios aqueles
construidos até a década de 70, esse peso sobe consideravelmente (18,8%). No perimetro da
ARU, a época de construgdo mais representativa é aquela entre 1981 a 1990, valendo 24,8%
do total dos edificios existentes, situacdo idéntica a verificada no concelho. O material de
construgdo mais comum é o betdo armado com 38,5%, sendo a alvenaria de pedra ou tijolo, o
restante material utilizado, destacando-se nestes os edificios com estrutura de paredes de

alvenaria (pedra ou tijolo) com laje, que representam 46,2%. Refira-se que do total de
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alojamentos familiares de residéncia habitual, aproximadamente 99,8% tem agua, retrete,

esgotos e banho.

Griafico 3
Epoca de construcdo dos edificios

500
450
400
350
300
250
200
150
100
50
0

Anles de Enlre Enlre Enlre Enlre Enlre Enlre Enlre Enlre Enlre

1919 1919e 1946 e 1961e 1971e 1981e 1991e 1996 e 2001e 2006 e

1945 1960 1970 1980 1990 1995 2000 2005 2011

Fonte dos dados: www.ine.pt

Freguesia Area (Km?) ‘ Freguesia Area (Km?)

Arca e Ponte de Lima 1,65 Fornelos e Queijada 0,01
Arcozelo 3,63 Refdios do Lima 0,05
Brandara 0,29 Ribeira 1,56
Correlha 0,54 Sa 0,02
Feitosa 1,17 Santa Comba 0,14

4. Definicao do Quadro de Incentivos e Beneficios
Fiscais

Nesta primeira fase, de acordo com o previsto na legislacdo, foi definido pela Camara
Municipal o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimdnio, nomeadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMIl) e o imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT).

Constam, ainda, da presente proposta, as condicdes de acesso e o0s procedimentos
administrativos necessarios para os proprietarios interessados poderem usufruir de tais
beneficios e incentivos fiscais.
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4.1. Beneficios fiscais de incentivo a reabilitacao urbana

A nivel nacional tém sido, nos ultimos anos criados instrumentos adicionais de estimulo as
operacdes de reabilitacdo urbana, visando criar incentivos destinados aos particulares. A
Camara Municipal propde a aplicacdo, na ARU Adjacente ao Nucleo Central, dos seguintes:

Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Reducgao do IVA de 23 % para 6 %, nas “empreitadas de reabilitacdo urbana, realizadas em
imoveis ou em espagos publicos localizados em ARU, ou no ambito de requalificagcdo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional”.

Imposto municipal sobre iméveis (IMI)

Estdo isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitacdo, pelo periodo de dois anos a
contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga camararia (artigo 442 do EBF).

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de IMI por um
periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo
ser renovada por um periodo adicional de 5 anos. As a¢Ges de reabilitacdo tém que ter iniciado
ap6s 1 de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n2 7 do artigo 712
do EBF).

TransmissGes onerosas de imoéveis (IMT)

Sdo isentas de IMT as aquisicGes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prdpria e permanente, na primeira transmissdo onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado em Area de Reabilitacdo Urbana. As ac¢des de
reabilitacdo tém que ter iniciado apds 1 de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de
dezembro de 2020. Os prédios urbanos tém que se localizar em Areas de Reabilitacio Urbana
ou tém de ser prédios arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 272 e seguintes do NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano). Esta isengdo esta
dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal do respetivo municipio onde se insere o
prédio urbano (n%s 8, 19, 20, 21, 22 e 23 do artigo 71.2 do EBF).

Imposto sobre Rendimentos Singulares (IRS)
Deducgdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo, até ao limite de 500 € (n2 4 do artigo 712 do EBF).

Taxa sobre Mais-valias

Tributacdo a taxa reduzida de 5 % sobre mais-valias decorrentes da alienagdo de imdveis
reabilitados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo
urbana (n2 6 do artigo 712 do EBF).

Rendimentos Prediais

Tributagdo a taxa reduzida de 5 %, sobre os rendimentos decorrentes do arrendamento de
imoveis localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacdo urbana (n2 6 do artigo 712 do EBF).

De acordo com o previsto no artigo 162 do Regime Financeiro das Autarquias Locais, o regime
excecional definido para as ARU, e concretamente dos beneficios associados ao IMI e IMT,
depende de deliberagdo da Assembleia Municipal.
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A nivel municipal, a Camara podera considerar alargar a politica de incentivo a reabilitacdo
urbana, premiando os proprietarios que realizem obras de reabilitacdo do seu patrimdnio,
introduzindo assim uma discriminagao positiva.

4.2 - CondigOes de acesso aos beneficios fiscais

De acordo com o conceito de “acdes de reabilitacdo” definido no Estatuto de Beneficios Fiscais
(EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios
fiscais descritos no capitulo 4. da Proposta delimitagcdo da ARU, carece de analise do estado de
conservacdo dos edificios, de acordo com o Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao
dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n? 266-B/2012. Esta ficha de avaliacdo do estado de conservacdo do prédio ou
fragGes urbanas, apresentada em anexo, define os critérios de avaliacdo e estabelece as regras
para a determinagdo do coeficiente de conservagao (ver ficha anexa).

Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execucdo de
obras de reabilitagdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, visando a
determinagao do cumprimento dos critérios de elegibilidade. De facto, de acordo com o EBF, a
comprovacgao do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitacdo é da competéncia da Camara
Municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacao
urbana para a area da localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis,
antes e apds as obras compreendidas na agao de reabilitacdo (através da avaliacdo).

Deste modo, a avaliacdo ao Estado de Conservagdo do Imodvel (ou fragdo) é realizada apenas
tendo por base uma vistoria ao imével, constituida por uma analise detalhada a trinta e sete
elementos funcionais. Esta avaliagdo tem como objetivo a verificagdo de que as obras de
reabilitacdo executadas sobre o imdvel ou fracdo contribuem para uma melhoria de um
minimo de dois (2) niveis face a avaliacdo inicial, de acordo com os niveis de conservagao
definidos no artigo 52 do DL n2 266/2012, de 31 de dezembro.

Contudo, é importante referir que este procedimento administrativo apenas se aplica ao
conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicagcdo do artigo 712 do EBF. Ou seja, no
caso do IVA, mais concretamente na aplicacdo da taxa reduzida de 6%, em empreitadas de
reabilitacdo urbana, bastard ao interessado solicitar uma declaragdo, a emitir pela Camara
Municipal ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de
reabilitacdo a executar dizem respeito a imdveis ou fracdes abrangidos pela delimitacdo de
Area de Reabilitagdo Urbana (ARU).

4.2. Incentivos de Ambito Municipal

Visando a apoiar a reabilitagdo do parque edificado, o Municipio desenvolveu o programa
designado como” Terra-Reabilitar (privados)”. O Regulamento define o regime a que obedece
a concessdo de apoio técnico gratuito a prestar pelo Municipio de Ponte de Lima a
proprietarios/senhorios e ou arrendatarios, na reabilitagdo de imdveis em mau estado de
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conservacdo com 60" ou mais anos. O apoio técnico e/ou financeiro gratuito podera incidir nos
seguintes itens:
a) Na elaboracdo de projetos de arquitetura, para a reabilitacdo de imdveis;
b) Na elaboragdo dos respetivos projetos de especialidades;
¢) Na isencdo de pagamento pela emissdo das licengas municipais que sejam devidas
conforme, a saber:

a) Taxa devida pela emissdo de alvara de licenca, incluindo aditamentos e alterag¢des.

b) Emissdo de alvara de licenga ou por admissdao de comunicagao previa para outras
operacgdes urbanisticas e para demoli¢Bes, incluindo novas licencas.

c) Ocupacado de via publica

d) Vistorias

e) Na redugcdo em 75% da compensagdo a pagar pelo numero de lugares nado
criados™.

A atribuicdo do apoio técnico serd formalizado através de contrato escrito a celebrar entre o
Municipio de Ponte de Lima e o beneficidrio ou beneficidrios, segundo modelo a fornecer pela
autarquia.

A todos os projetos serdo exigidas solucGes de eficiéncia energética, sendo uma condicdo

fundamental para o seu financiamento.

Para além destes incentivos, é contemplada uma medida destinada a promover a intervencdo
nos edificios devolutos e/ou degradados:
= Majorag¢do do Imposto sobre imdveis — IMI — Para edificios devolutos
= Majorag¢do do Imposto sobre imoveis — IMI — Para edificios degradados Para o efeito,
considera-se edificio degradado, aquele cujo mau estado de conservacdo ponha em
causa a salubridade e/ou seguranca publica, desde que comprovado por vistoria nos
termos do art.2 90 do RJUE.

5. Proposta de Ag¢oes de Divulgacao e participagao publica

Visando um pleno conhecimento, por parte dos municipes, prevé-se a realizacdo das seguintes
acoes:

1 — Noticiar a elaboragao da ARU, por parte da Camara, quer na pagina internet do Municipio
qguer na comunicagao social local, nomeadamente na imprensa escrita e nas radios locais;

2 — Realizar uma sessao publica informal para divulgagao;

3 — Elaborar um folheto informativo (info-mail).

Yprevisto na alteracdo a efetuar ao Regulamento de Acesso ao Programa Terra Reabilitar
previsto na alteracio a efetuar ao Regulamento de Acesso ao Programa Terra Reabilitar
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E DESCRIGAQ DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBLIIGAG DE NIVE!S DE ANDMALIAS "GRAVES® E/OU "MUITO GRAVES®

Hamero ldentficacas das
doslemento  Relato sintese ca anomatia fatografias
Tuncional Tstrativas

F. AVALIAGAD

Cam base na ooservagio das condicoes prosentios ¢ visives no momente da wistara @ nes termos do artigo 6. da Portaria n,* 1190802006,
de 3 oo Kovembrn, declaro que:

= O estado de comervacho do locado &
Excetente C1 Bam Mo [ Mau O Péssimo

*  Destads de mlpmmmmfum}n atie A precnches apenas quando tenha sido pedida a
avaliagao da totalidade do prédia

=  Existem situacdes que constiluem grave oo para a seguranca & sadde
publicas &/fou dos residentes: sim O Han

G. DBSERVACDOES

H. TECNICO

Mo do tecnion: Data de vistoria: J !

I, COEFICIENTE DE CONSERVAGAD {preenchimento pola CAM|

Pios termos do disposto na alinea o), don® 1, mmﬂpﬂ‘ﬂmm‘mmmz?ﬁermim © no artigs

15,% g Decroto:Let n,* 161/2006, de B do Agosto, declara-se g o lncade m'lhrrtlﬁcmmn o seguinte

Captichente. de Conservacion —

Data de emissio: ) ! (Validade: 3 anes)

(0 preenchimenlo da ficha deve ser realzado de aotrdo as instugbes de aplicagde dissonibilzsdss no enderegn alecirinion www sartaklahniisse. plinrau)



