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1. ENQUADRAMENTO GERAL

1.1 INTRODUGAO

O conceito de bairro propriamente dito, ou seja, um conjunto urbano no gual os edificios séo
feitos todos segundo um projecto unico, apareceu por volta da revolugdo industrial, devido a
necessidade de albergar os operdrios das fabricas. Contudo, antes disso, j4 as habitacbes eram

erguidas com uma certa ordem, formando pequenos aglomerados urbanos dentro das

cidades.

Os primeiros bairros sociais a serem construidos, foram-no gragas a iniciativa privada, como é
o caso do Bairro do Operério da Fabrica de Areosa no Porto, cu entdo, através de subscricio

publica, como o bairro do Monte Pedral, também no Porto.

No inicio do século XX, o conceito de Bairro Jardim estava bem presente, mas s6 no Estado
Novo é que se cria verdadeiramente uma politica de Habitagdo Social. No Estado Novo, os

bairros passariam a chamar-se “Bairros Econdmicos” ou “Bairros de Casas Econdmicas”.

As caracteristicas dos aglomerados habitacionais, tinham como meta, segundo uns, a
ruralizacdo da populacdo urbana e, segundo outros, a adog¢do da populacdo recém-chegada a
cidade. Estas novas zonas eram criadas em locais vazios e isolados, fora do centro urbano, de

forma a criar um ambiente de aldeia portuguesa.
Nesta politica, foram edificados na cidade de Vila Real 5 bairros sociais, que passo a citar:

e Bairro de S2 Vicente de Paula, na década de 70;

e Bairro Francisco Sa Carneiro (Araucaria) no inicio da década de 80;
» Bairro da Lavergueira em meados da década de 80;

* Bairro de Viia Nova em 2001;

¢ Bairro de Parada de Cunhos (Telheira) em 2001,

O presente documento constitui o projecto de delimitacdo de 5 Areas de Reabilitagdo Urbana
(ARU}, a luz do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana {RIRU), instituido pelo Decreto-Lei n®

307/2009, de 23 de Outubro.

= ARU do Bairro de 5%. Vicente de Paula;
e ARU do Bairro Francisco Sa Carneiro;
¢ ARU do Bairro da Laverqueira;

¢ ARU do Bairro de Vila Nova;
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¢ ARU do Bairro de Parada de Cunhos

De acordo com o n2 1 do Artigo 142 do RIRU, “ A delimitagdo das dreas de reabilitagio urbana
e instrumento proprio é da competéncia da assembleia municipal, sob a proposta da cimara

municipal”.

1.2 DEFINICAQ DO TIPO DE OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA
A operagdo de reabilitagdo urbana proposta é a simples, que consiste numa intervengio
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do

edificado, num quadro articulado de coordenagio e apoio da respectiva execugdo.
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2 BAIRROS SOCIAIS — UMA NOVA VISAO

2.1 NECESSIDADE DE UMA NOVA CULTURA

Quando se fala de habitagdo social, o que primeiro vem a cabeca das pessoas sdo aqueles
conjuntos de blocos incaracteristicos, baseados numa construgdo rapida de meia bola e forga,
sem especiais escrupulos de qualidade e condenados a degradarem-se ao fim de pouco tempo.
Prédios que terdo, é certo, respondido 3 necessidade de garantir habitagdo em ndmero as
franjas mais desmunidas da populagdo mas que, devido a um urbanismo coxo e mal
concebido, cedo comecaram a ser mais prejudiciais do que (teis aos moradores, ao encerra-los

em guetos mais ou menos assustadores e acentuando, assim, a marginaliza¢do social.

Tem de se assumir um compromisso de respeito com os moradores, que ndo sdo meros
desgragadinhos para quem qualquer coisa serve; os bairros ndo podem ser espagos
desumanizados para quem |a mora e constrangedores para os forasteiros; a cidade é

seguramente um bem comum que ndo pode estar vedado aos pobres.

2.2 POTENCIALIDAES E DESAFIOS

O verdadeiro sentimento de felicidade estd associado ao habitar espagos com qualidade
arquitecténica pois, tal como disse o Arq.2 George Ferguson, “ uma escola methor desenhada
leva a um melhor ensino, e uma casa e um escritério melhor desenhados resultam em pessoas

H H ¥l
mats fe"ZES [George ferguson, Presidente do Rayal Institute of British Archltects , na Inauguraglio da nava gallerfa do Vitoria and Albert Museum, dedicada & uma

pasicio par de arqul ira, num significativo retorno ao passade pols, até 1909, e tal como se refere no artigo, "8 arquitactura era a alma do Vitoria and Albert

muweun ), E, INVErsamente, e como escreveu Spiro Kostof, que ha que interiorizar que os actos de

violéncia e revolta urbana sdo “ inspirados pela cinzenta monotonia das envolventes e por um
sentimento geral de exclusdo relativamente & corrente principal da sociedade” (. kostof, “the ciy
Assembled, 1992, 121 AUEla monotonia cinzenta que tdo bem conhecemos e que, na maioria das
vezes, terd a ver com razdes objectivas como, por exemplo, custos, mas com “caréncias de
projectos e de esteredtipos de produgio consolidados” goveni ottoiini o vera be Prizio, * Ls casa attrezzats — qualita

dellabitare & rapporti dl integraziche fra arredamento & architettura®, 1993),

A Busca da felicidade no Habitar

Aprofundar a qualidade do Habitar
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3.0BIETIVOS E VETORES DE DESENVOLVIMENTO

“Ha certas qualidades que podem ser consideradas essenciais em todos os géneros de casa:

sossego, encantamento, simplicidade, largueza de vistas, vivacidade e sobriedade, sentido de

protecdo e abrigo, expressiva economia na manutengdo, harmonia com a envolvente natural e

a vizinhanga, auséncia de lugares escuros e ao abandono, conforto e uniformidade na

temperatura...” | voysey, “The english Home®, 1991).

Apontam-se como vectores de desenvolvimento os seguintes aspectos:

Re-habitacdo dos espacos;
Desenvolvimento e promogdo dos negbcios;
Revitalizacdo do comércio;

Melhores condigbes de habitabilidade;

Definem-se como objetivos, com a criacdo das ARU dos Bairros Sociais:

Captar mais investimento para a politica de reabilitagdo;

Definir um contexto regulamentar, econémico e fiscal propicio a reabilitacdo;
Assegurar o acesso a fontes de financiamento para a reabilita¢3o urbana;

integrar de forma mais clara e eficaz as diversas medidas de incentivo existente;

Dar acesso aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os
edificios ou fragGes a um conjunto mais alargado de incentivos disponiveis;

Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados a reabilitacio urbana,

contribuindo para a criagdo / manutengdo de emprego.
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4 .BAIRRO DE S2 VICENTE DE PAULA

4.1 CARACTERIZACAO
O bairro de 52 Vicente de Paula, situa-se na antiga freguesia da N2 Sr2. da Conceigiio, atual

Unido das freguesias de Vila Real e é composto por 128 fogos.

Um nimero reduzido destas habitagSes foi destinado a “casas de fungdo”, ou seja, habita¢tes
reservadas a profissionais de saide (médicos e enfermeiros), das forgas de seguranca (PSP e

GNR} e de outras instituigbes publicas que vieram para Vila Real exercer a sua profisso.

Com uma excelente localiza¢do na cidade, o bairro é servido por alguns espacos comerciais e
servi¢os, nomeadamente café, mercearia, talho, modista, espago de ocupac¢do de tempos
livres — “o bugalho”, polivalente desportivo, centro escolar, 0 espago + social, servigos de

transportes urbanos de vila real — “CorgoBus”, entre outros.

4.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
O limite proposto para a ARU do Bairro S. Vicente de Paula é o apresentado em planta anexa e

abrange todo o conjunto habitacional designado por Bairro de S. Vicente de Paula.
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5.BAIRRO DR. FRANSCISCO SA CARNEIRO

5.1 CARACTERIZACAO
O bairro Dr. Francisco Sa Carneiro, situa-se na antiga freguesia de Sdo Pedro, atual unido de

freguesias de Vila Real e marca um importante avango no panorama habitacional da cidade.

Constituido por 448 apartamentos, esta foi sem ddvida uma das mais importantes operacdes

de loteamento habitacional realizadas em Vila Real.

O bairro conta com alguns servicos e equipamentos, tais como: uma galeria comercial com

duas mercearias, um talho, uma peixaria e dois cafés, um centro escolar e um campo de jogos.

Contempla dtimas acessibilidades a bens e servicos, como por exemplo os correios, a
biblioteca municipal, a universidade de Tras-os-Montes e Alto Douro, o centro comercial Dolce

Vita ou a Igreja de Santo Antoénio.

5.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

O limite proposto para a ARU do Bairro Dr. Francisco Sa Carneiro é o apresentado em planta

anexa e abrange todo o conjunto habitacional designado por Bairro Dr. Francisco S4 Carneiro.
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6. BAIRRO DA LAVERQUEIRA

6.1 CARACTERIZACAO

O bairro da Laverqueira, situa-se na Vila de Lordelo. No inicio do projecto de loteamento de
habitacdo social, foram disponibilizados 35 iotes para constru¢do de habitagfes para familias
carenciadas. Posteriormente, foram construidas 18 casas em regime de renda apoiada e

finalmente na década de 90 foram construidos 120 apartamentos.

Situado fora do perimetro urbano da cidade, sdo notdrios os sinais de degradacgdo fisica, bem

como os fendmenos de erosdo social e econémica.

6.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA
O limite proposto para a ARU do Bairro da Laverqueira € o apresentado em planta anexa e

abrange todo o conjunte habitacional designado por Bairro da Laverqueira.
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7. BAIRRO DE VILA NOVA

7.1 CARACTERIZAGAO

O bairro de Vila Nova, situa-se na freguesia de Folhadela, a 5km do centro da cidade.

Finalizado em 2001, o bairro é composto por 120 habitagdes. Contempla um parque infantil,

um lar de terceira idade e o espaco + social. £ servido pela rede de transportes urbanos de Vila
Real — “Corgobus”.

7.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
O limite proposto para a ARU de Vila Nova é o apresentado em planta anexa e abrange todo o

conjunto habitacional designado por Bairro de Vila Nova.
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8. BAIRRO DE PARADA DE CUNHOS

8.1 CARACTERIZAGAO
O bairro de Parada de Cunhos, situa-se na freguesia de Parada de Cunhos, a apenas 3km do

centro da cidade.

Concluido em 2001, o bairro é composto por 180 habitacdes e servido por um polivalente
desportivo, um parque infantil, um café, um restaurante, o espago + social e o servigo de

transporte urbanos de Vila Real — “Corgobus”.

8.2 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
O limite proposto para a ARU do Bairro de Parada de Cunhos é o apresentado em planta

anexa e abrange todo o conjunto habitacional designado por Bairro de parada de Cunhos.
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9. BENEFICIOS FISCAIS

Contam-se diferentes tipos de apoios e incentivos & reabilitacdo urbana, destinados aos
proprietarios e investidores. Com a criagdo das ARU dos bairros sociais, procura-se para além

de divulgar também incrementar e diversificar as formas de apoio disponiveis.

No &mbito do RJRU, cabe ao municipio que pretenda levar a cabo uma operagio de
reabilitacdo 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 reabilitagdo urbana.

O estatuto de beneficios fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n? 215/89, de 1 de Julho, e com
diversas alteragfes subsequentes, a Ultima das quais com a Lei n? 55-A/2010, de 31 de
Dezembro, a qual diz respeito ao Orgamento de Estado para 2011, estabelece disposicBes
especificas em matéria de incentivos a reabilitagio urbana, no plano de beneficios com
caracter temporario, desde que foi feito o aditamento do art. 712, através da Lei n? 64/2008,
de 31 de Dezembro. Consagram-se, expressamente, incentivos 3 reabilitacdo urbana no
ambito material geral, ou seja, relativamente a prédios arrendados com rendas antigas que
sejam objecto de ac¢bes de reabilitagdo, e no que diz respeito a prédios urbanos localizados

em ARU que sejam objecto de acgSes de reabilitagdo. Segundo o n2 20 do mesmo artigo, os

incentivos aplicam-se as obras iniciadas apds Janeiro de 2008 e concluidas até Dezembro 2020.

Deste modo, com a aprovagdo das ARU dos Bairros Sociais, os proprietédrios cujos prédios
urbanos sejam abarcados por esta delimitagio e cujas obras de reablilitacio se realizam na

baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

IVA, IMT, IMI e IRS

DELIMITACAD DAS ARU DOS BAIRROS SOCIAIS
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Ambito Fiscal

Beneficios

IVA (imposto sobre Valor

Acrescentado)

Aplica-se a taxa reduzida de 6% [alteragdo decorrente do art.182 da Lei 12-A/2010 de 30
de Junho):

a){ Verba 2.19 da Lista | anexa ao Cédigo de Imposto sobre Valor Acrescentado (CIVA)
As empreitadas de bens iméveis em que sdo donos da obra autarquias locais, empresas
municipais cujo objecto consista na reabilitacio e gestdo urbanas detidas integraimente
por organismos puiblicos, associages de municipios, empresas plblicas responsdveis
pela rede publica de escolas secundarias ou associagfes e corporagdes de bombeiros,
desde que , em qualquer caso, as referidas obras sejam directamente contratadas com
0 empreiteiro.

b){ Verba 2.23 da Lista | anexa ac CIVA)

As empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diplema especifico,
realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados em dreas de reabilitagio
urbana (&reas criticas de recuperagio e reconverso urbanistica, zonas de intervengio
das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
&mbito de operagdes de requaiificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse puablico
nacional.

¢){ Verba 2.24 da Lista | anexa ao CIVA)

As empreitadas de reabilitacio de imdveis que, independentemente da localizaclio,
sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitagiio e Reabilitacio urbana
{IHRU}, bem como as realizadas no 3mbito de regimes especiais de apoic financeire ou
fiscal 3 reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente

peilo IHRU.

IMT (imposto Municipal sobre

TransmissGes Onerosas de Imdveis)

Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e Lei do Patriménio {alteragdo decorrente do artigo

1162 da Lei 55-A/2010, de 31 de Dezembro):

a) Ficam isentas de IMT as aquisicBes de prédios individualmente classificados como de
interesse nacional, de interesse piblico ou de interesse municipal, nos termos da
legislacdo aplicdvel;

b)Ficam isentas de IMT as aquisicBes de prédios urbanos destinados a reabilitagio
urbanistica, desde que, no praze de dois anos a contar da data da aquisicio o
adquirente inicie as respectivas obras (art.45¢ n22, EBF);

Alteracio decorrente do art.712, Lei n? 64-A/2008, de 31 de Dezembro

a)Sdo isentas de IMT as aquisigbes de prédio urbano ou de fracgio auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo prdpria e permanente, na primeira
transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ARU { cf., art. 712
ne3, 19, 20, 23 da Lei n? 64-A/2008 de31 de Dezembro, sob epigrafe “Incentivos a
Reabilitagdo Urbana”

DELIMITACAQ DAS ARU DOS BAIRROS SOCIAIS
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IMI  (Imposto Municipal sobre

Iméveis)

EBF e Lei do Patriménio

a)Estdo isentos de IMI os prédios classificados como monumentos nacionais e os
prédios individualmente classificados como de interesse piiblico, de valor municipal
ou patriménio cultural.

b)Ficam isentos de IMI, os prédios objecto de Reabilitagio Urbana, pelo periodo de 2
anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respectiva licenca camardria, art.45¢2
EBF {Nota: aplica-se a todos os prédios independentemente da localizacio),

¢) Estdo isentos de IMI, pelo periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusio
da accdo de reabilitagio, os prédios ou fraccbes auténomas, situadas na ACRRU,
definida no Decreto Regulamentar n2 11/2000, de 24 de Agosto, e gue sejam objecto
de acgdes de reabilitagdo urbana, comprovadamente iniciadas apés 19 de Agosto de
2012 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de2020.

d)A isenciio de IMI peio periodo de 5 anos, referida no ponto anterior pode ser,
renovada, automaticamente, por igual periodo {S anos) no caso de ser reconhecida a

valorizacio energética.

IRS (Imposto Sobre o Rendimento

de Passoas Singulares)

a)Os proprietarios de imdveis localizades em “ireas de reabilitagdo urbana” e
recuperados nos termos das respectivas estratégias de reabilitacio podem reduzir 3
coleta, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados com a respectiva
reabilitacdo (Artigo 712 n24 EBF).

b}Qs proprietdrios de iméveis arrendados passiveis de actualizagio faseada das rendas
os termos dos artigos 272 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano
{NRAU), aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de
accBes de reabilitacdo podem deduzir a colecta até ao limite de (euro) 500, 30% dos
encargos suportados com a respectiva reabilitacio (Artigo 712 n°4 EBF},

c}As mais valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sdo tributadas & taxa autdénoma de 5%, sem prejulzo da opgio pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacio de imdveis
situados em “dreas de reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das respectivas
estratégias de reabilitagdo {Artigo 712 n95 EBF).

d}Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes em
territério portuguds, s3o tributados 3 taxa de 5%, se prejuizo da opgdo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de
imdveis, localizados em “greas de reabifitagdo urbana” e recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitagdo (Artigo 712 n®6 EBF).

e)Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes em
territérioc portugués, sdo tributados & taxa de 5%, se prejuizo da opgio pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes de arrendamento de imdveis
arrendados passiveis de actualizag3o faseada das rendas nos termos dos artigos 272 e

seguintes do NRALU que sejam objecto de ac¢bes de reabilitagdio (Artio 712 n26 EBF).
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