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Introducao

A presente memdria explicita os critérios subjacentes & delimitacio da Area de
Reabilitacdo Urbana da Entrada Norte Vila e os objetivos estratégicos a prosseguir em
conformidade com o disposto no n.2 2 alinea a), do artigo 132 do Regime Juridico da

Reabilitacdo Urbana (RJIRU) — DL n.2 307/2009 na redagdo em vigor.

Vila Nova de Cerveira é comummente classificado como um territério atrativo
decorrente das suas qualidades paisagisticas, do seu espaco publico, ou das iniciativas de
caracter cultural, contudo evidencia, ainda, alguns problemas do ponto de vista
habitacional, das infraestruturas, da funcionalidade dos edificios ou da acessibilidade no
espaco publico que causam alguns entraves a afirmacdo enquanto espaco urbano para viver,

investir e visitar.

Os recursos naturais, culturais e o “verde”, conjuntamente com os valores patrimoniais
em preseng¢a, marcam também a identidade do concelho, onde ressaltam as dreas inseridas
em Rede Natura 2000, o Forte de Lovelhe e o seu aro arqueoldgico. Afirmacado dos territorios
estd intimamente associada a protegao e desenvolvimento do patrimdnio cultural e natural,
que para além de constituirem mais-valias de importancia critica, sdo igualmente,
elementos que transportam um forte cardcter identitario, pelo que importa, nesta fase, a
sua preservagao, reabilitacdo e consequente consequentemente a sua dinamiza¢dao em

termos econdmicos e sociais.

Tal como se encontra plasmado no preambulo da lei 307/2009 de, na redagdo conferida
pela Lei 32/2012, de 14 de agosto (RIRU) a reabilita¢do urbana assume-se hoje como uma
componente indispensdvel da politica das cidades e da politica de habitacdo, na medida em
que nela convergem os objetivos de requalificacdo e revitaliza¢do das cidades, em particular
das suas dreas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se
um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia,

para todos, de uma habitag¢do condigna.
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A delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) encontra-se prevista pelo RIRU. A
ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo 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 condicOes de uso, solidez, sequranca, estética e salubridade, justifique
uma interveng¢do integrada, através de uma operacgdo de reabilitagdo urbana aprovada em

instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilitagGo urbana.”
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Memaria Descritiva e Justificativa

A delimitacdo da ARU — Entrada Norte da Vila decorre dos critérios subjacentes a
reabilitacdo urbana previstos no enquadramento legal aplicavel designadamente o RIRU e a Lei
de Bases da Politica e do Regime de Protecdo e Valorizagdo do Patriménio Cultural - Lei n.2

107/2001, na redacdo em vigor, abrangendo:

1. Forte de Lovelhe e area envolvente, cujo seu valor cultural é relevante para a

salvaguarda da identidade e memdria do municipio;

2. Praia da Lenta, cuja riqueza dos valores naturais, quer em termos de
biodiversidade espontanea e selvagem, quer doméstica e cultivada, devem ser
objeto de uma estratégia de equilibrio entre preservacdo e valorizacdo
econémica, sob a perspetiva da ecologia humana e dos sistemas sécio

ecoldgicos subjacentes;

3. Val Flores — Lourido, neste local coexistem alguns edificios de valor histdrico e
arquitetonico e edificios mais recentes com alguma importancia ao nivel do
mercado de arrendamento. Por outro lado, é, em simultdneo, uma das

principais entradas e uma area de crescimento da vila;

4. Mesieiro, que concentra alguns equipamentos e infraestruturas importantes,

designadamente Estadio de Futebol, cemitério, ecovia e ponte internacional;

Estas dreas evidenciam um conjunto de problemas e necessidades que motivaram

delimitacdo da ARU - Entrada Norte da Vila, identificando-se, a titulo de exemplo, os seguintes:

1. Desadequacdo do parque edificado e das redes de infraestruturas, aos objetivos e

metas definidos no ambito das politicas de eficiéncia energética;
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2. Desadequagao das redes de infraestruturas ao nivel da sua sustentabilidade e
eficiéncia, o que condiciona o cumprimento das normas e objetivos da estratégia

nacional para o setor de abastecimento de dgua e saneamento de dguas residuais;
3. Desqualificacdo de alguns equipamentos e espacos publicos de recreio e lazer;
4. Numero reduzido de alojamentos disponiveis para arrendamento;
5. Caracteristicas do espaco publico que limitam a acessibilidade para todos;
6. Dimensionamento e articula¢do vidria desajustada das necessidades;

7. Desordenamento das atividades turisticas e ludicas, tais como caravanismo e

excursionismo;

8. Necessidade de adogdo de estratégias de intervencdo e investimento ligados ao
turismo verde e ao emprego, que salvaguardem os valores naturais da Rede Natura

2000;

A ARU Entrada Norte da Vila sera concretizada através de uma Operagao de Reabilitagdo

Urbana (ORU), a desenvolver nos trés anos seguintes a publicagdo da presente delimitagao.

A area de intervenc¢do da ARU, identificada na Planta de Delimitagdo da ARU, demarca uma

area de 71,5 hectares.
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Pretende-se alcancar, com delimitacdo da ARU Entrada Norte da Vila, um conjunto de

objetivos que de uma forma articulada contribuam para aumentar atratividade da area

delimitada, pela melhoraria da qualidade do ambiente natural e urbano e da qualidade de vida

dos seus habitantes e visitantes.

Para além dos objetivos gerais da reabilitacdo urbana previstos no RIRU, pretende-se, para

Vila Nova de Cerveira, atingir um conjunto objetivos estratégicos:

VI.

Concretizacao da politica de ordenamento do territério contida no PDM promovendo

a dinamizacdo econdmica do concelho;

Promocao da atratividade de Vila Nova de Cerveira, enquanto destino turistico cultural,
patrimonial e ambiental de exceléncia, através da valorizacdo do seu patrimdnio natu-

ral cultural e paisagistico;

Qualificar a interface rural/urbano na entrada norte da vila, através da qualificacdo dos
espacos e pela compatibilizagdo entre os diferentes usos, bem como a criagdo ou me-
Ihoria de infraestruturas, equipamentos e espacos verdes ou urbanos de utilizacdo co-

letiva;

Reabilitar equipamentos desportivos e torna-los adequados a promocao de formacao

e pratica desportiva;

Protecdo e valorizagdo dos espacos inseridos em Rede Natura 2000, potenciadores da
atratividade do territério e da sua a valorizacdo econdmica sustentdvel, de forma a pro-
mover o desenvolvimento econdmico local, para o fortalecimento do turismo e conse-

guentemente o aumento do emprego e competitividade do territério;

Reabilitar o edificado através da melhoria da eficiéncia energética e da eliminacdo de

barreiras arquitetodnicas;
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VII. Aumentar a oferta de habitacdo que se destine ao mercado de arrendamento, através
da possibilidade de elegibilidade dos edificios através do programa “Reabilitar para ar-

rendar”

VIII. Aumentar a oferta de habitacdo e espacos comerciais que potenciem a atratividade do

territdrio e consequente aumento da populacdo residente;

IX. Reordenar a circulagdo vidria dando prioridade a mobilidade suave, promovendo a eli-
minagdo de barreiras arquiteténicas bem como a melhoria da qualidade do ambiente

sonoro;

No ambito da presente proposta de delimita¢cdo da ARU Entrada Norte da Vila, perspetivam-
se, a titulo indicativo, a realizacdo de um conjunto de a¢bes, que se entendem necessarias para
alcancar os objetivos identificados:

e Valorizagdo do Forte de Lovelhe;

e Conectar, de forma acessivel e pelo uso de meios suaves, a praia da lenta e zonas urbana
de Lovelhe e Vila Nova de Cerveira;

e Valorizagdo e Requalificagao da Quinta do Forte;

e Reabilitacdo do Bairro do Lourido;

e Melhoria da acessibilidade na entrada norte da vila;

e Requalificacdo do cemitério e area envolvente;

e Valorizagdo e reabilitagdo da Praia da Lenta;

e Reabilitacdo e ampliagdo do Estadio Rafael Pedreira;

e Conformacdo da area destinada a equipamentos desportivos a norte da Vila;
e Reabilitacdo do edificado existente;

e Consolidagdo da drea urbana adjacente a Avenida das Comunidades Portuguesas;
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Planta de delimitacdao da ARU de Vila Nova de Cerveira
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Beneficios e incentivos a reabilitacdao de Edificios na ARU

https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/reabilitacaol

A delimitacdo de uma ARU obriga a definicao, pelo municipio, de um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

patrimdnio (IMI, IMT) nos termos da alinea a) do artigo 149.

O quadro dos beneficios fiscais que decorrem do processo de delimitagdo das ARU, dizem respeito ndo sé aos impostos municipais sobre o

patrimdnio, mas também a todos aqueles que resultam do quadro legal em vigor e que sdo da competéncia da Administracdo Central.

A definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio decorre da Lei e é obrigatéria para a delimitacdo de uma
area de reabilitacdo urbana, conforme alinea a) do Artigo 14.2 do Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro. De acordo com a referida Lei, “confere aos
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragcdes nela compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos
fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimonio cultural.” — alinea b) do Artigo 14.°.

Assim, com a aprovacao da ARU da Entrada Norte os proprietdrios cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitacdo passam, nos termos

do previsto no Cédigo dos benéficos fiscais conjugada com o Cédigo de IMI, a usufruir dos seguintes beneficios sobre os impostos municipais:

1.1. Imposto Municipal Sobre Iméveis [IMI]:

1.1.1.1seng¢do do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagao,
podendo ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacao

permanente ou a habitagdo prépria e permanente; (n.2 2, alinea a) do Artigo 45.2 do EBF, na sua redagédo atual)

1.1.2.1sen¢do do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisicdes de imdveis destinados a intervengdes de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisi¢do. (n.2 2, alinea

b) do Artigo 45.2 do EBF, na sua redacdo atual)

1.2. Imposto Municipal Sobre Transmissdes Onerosas [IMT]:

1.2.1.l1sen¢do do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em darea de reabilitagdo urbana, também a

habitacdo propria e permanente. (n.2 2, alinea c) do Artigo 45.2 do EBF, na sua redagdo atual).

1.2.2. Taxas

1.2.3. Redugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo. (n.2 2, alinea d) do Artigo 45.2 do EBF, na sua redagdo

atual)

Simultaneamente, o contribuinte podera ainda beneficiar de um conjunto de outros incentivos aplicaveis designadamente:

2.1 IRS

dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacdo, até ao limite de 500€. (n.2 4 do Artigo 71.2 do

EBF, na sua redagdo atual)

2.2 IVA

Reducgao da taxa para 6% nas seguintes situagoes:
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i) Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imédveis ou em espacos publicos localizados
em areas de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitacao de reconhecido

interesse publico nacional. (verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA — alinea a) do n.2 1 do Artigo 18.9);

ii) Empreitadas de beneficiacdo, remodelagao, renovacao, restauro, reparacdo ou conservacao de imoveis ou partes autdnomas destes afetos
a habitacdo, com excecao dos trabalhos de limpeza, de manutencado dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens iméveis que abranjam
a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalacdes similares.

(verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA — alinea a) do n.2 1 do Artigo 18.2.

A excegdo da aplicagdo da taxa reduzida do IVA (que apenas obriga & comprovacdo da integragdo no poligono definido pelo limite da ARU), os restantes
incentivos a iniciativa privada devem corresponder a obras de reabilitacdo das quais, entre outros requisitos e condi¢cbes de acesso, resulte uma

melhoria do estado de conservagao e da eficiéncia energética e da qualidade térmica nos termos previstos no EBF.

O EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacao,
com vista apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. A comprovacao do inicio e da conclusdo das obras de reabilitacdo 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, a pedido do promotor, certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo, através de

vistoria.

Segundo a alinea b) do nimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea c) do nimero 23.2 do artigo 71.2 do EBF, o “estado de conservac¢do” de um edificio ou fragdo
¢ determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. De acordo com esta legislacdo, a analise do estado de
conservacao é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37 elementos funcionais), que tera como base o Método de Avaliacdo do Estado de

Conservacgao dos Edificios (MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliacdo e as regras para a determinagdo do coeficiente de conservacao.

Para efeitos da aplicabilidade dos beneficios fiscais, esta avaliagao verifica se as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio ou fracdo contribuem
para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo inicial, sendo necessario obter a classificagdo minima de “bom”, de acordo com os niveis

de conservacdo indicados no quadro seguinte (cf. artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro).

No que respeita ao acesso aos beneficios fiscais, os interessados devem por sua iniciativa formalizar do servigo online “No Paper” e pagamento da taxa

devida.

VNC, 18.03.2024

Pagina 11 de 11
Gabinete de Planeamento e Projeto



