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1. ENQUADRAMENTO GERAL

1.1 INTRODUCAO

A Reabilitagdo Urbana assume-se hoje como uma componente indispensdvel da politica das
cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objectivos de
requalificacdo e revitaliza¢do das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de
qualificagdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais

harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitacédo condigna.

A alteragdo da estrutura urbana das cidades foi nas (ltimas décadas acentuada, com a
tendéncia de crescimento urbano a desenvolver-se na periferia das cidades, despovoando os

centros historicos.

Infelizmente o Centro Histérico de Vila Real sofreu e sofre desta problematica. Com o
envelhecimento da populacgo residente, 0 aumento da degradacdo do parque edificado, a
elevada perda da populacdo residente, a redugdo de actividade econdmica e a escassez de

servigos, o centro histérico encontra-se sem vitalidade.

Actualmente, nZo obstante as acgfes de reabilitagdo urbana ja levadas a cabo, sdo notdrios os
sinals de degradacao fisica e desqualificacdo funcional, bem como os fenémenos de eroséo
social e econdmica, situacdo que deve ser contrariada através de uma estratégia renovada de

reabilitagdo urbana que opere as necessdrias transformacdes do territdrio.

O presente documentc constitui o projecto de Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana
{ARU) do Centro Historico de Vila Real, a iuz do Regime Juridico de Reabilitagao Urbana {RIRU),
instituido pelo Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de Outubro.

De acordo com o n2 1 do Artigo 142 do RJIRU, “ A delimitagdo das areas de reabilitagdo urbana
e instrumento préprio é da competéncia da assembleia municipal, sob a proposta da camara

municipal”.

1.2 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O centro urbano de Vila Real considerado no dmbito da elaboragdo do presente documento
engloba uma 4rea de inegdvel valor histérico, cultural e patrimonial. Esta drea é formada por 3

zonas contiguas: a Vila Velha, o Bairro dos Ferreiros e o centro histdrico de Vila Real. Cada uma
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destas 3 zonas possui uma funcionalidade prdpria, mas que se integram entre si numa l6gica

de complementaridade.

Centro Histdrico

A zona designada por centro histérico de Vila Real, localizada no quadrante sudoeste do
perimetro urbano, num planaito inscrito entre os vales dos Rios Cabril e Corgo, tem uma forte
relagdo territorial, visual e emocional com o centro histérico. Hoje assume-se como centro
nevralgico da cidade, local de passagem e encontro de alguns dos principais eixos vidrios

urbanos estruturantes, também eles muito apoiados nos eixos vidrios de acesso ao exterior,

Para além da sua importdncia em termos de estruturagio vidria da cidade, o centro histérico
sempre foi considerado como uma drea comercial por exceléncia da cidade, onde se concentra
o comércio tradicional, que lhe conferem uma valorizagdo e atratividade significativas e
geradoras de um movimento de procura constante, ndo sé por parte da populacio residente
no perimetro urbano, mas também por parte da populagdo das dreas suburbanas e das dreas

rurais proximas da cidade.

Contudo, a sua importédncia ndo se esgota com a atividade comercial, jd4 que é nestas zonas

que se encontra ¢ maior nitmero de valores arquitetonicos da cidade, nomeadamente:
o Sé;
» (Casa dos Marqueses de Vila Real;
e (asa de Diogo Cao;
= Capela Nova;
e (apela da Misericordia;
= lgreja de S. Pedro;
e CapeladeS. Brds;
e Outros edificios de arquitetura privada do Sec. XVI.

Saliente-se ainda o facto de existirem um significativo conjunto de equipamentos sociais e
administrativos, estruturando-se assim um tecido de valéncia socioecondmica, cuja
manutengdo hé que garantir e potenciar, de modo a manter e valorizar a urbanidade desta

zona e o seu protagonismo no seio da cidade.
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0O estado de conservagdo do edificado da drea de intervengdo é, em geral razodvel, isto no que
se refere a uma leitura apenas do seu exterior e tomada a partir da via publica. A maior

concentragao de edificios em mau estado de conservagio ocorre nas seguintes ruas:
¢ Rua Teixeira de Sousa;
e Rua Dr. Roque da Silveira;
® Rua Teixeira de Sousa;
® Rua 31 de Janeiro;

E nitida a tendéncia de descativagdo da fungdo habitacional, em especial nos seus eixos de
maior atividade econdmica, situagdo que refor¢a a degradagic dos pisos superiores dos
iméveis, em detrimento do piso térreo que por manter a sua fungio comercial tem em geral

melhores condigGes.

Vila Velha

A Vila Velha foi o primeiro ndcleo ocupado pela cidade de Vila Real. Os seus limites sdo
identificados pelo caminho que contorna o cemitério de Sdc Diniz, desenvolvendo-se todo o

espaco a sul do edificio da Cdmara Municipal, incluindo a Rua do Buraco Sagrado.

Considerando uma apreciacdo mais atenta sobre a evolugio dos usos e ocupacdo da Vila
Velha, percebe-se que esta apresenta o remanescente de uma estrutura urbana medieval que
progressivamente se despovoou, devido sobretudo a estratégia de expans3o urbana da cidade
para Norte, justificada pela auséncia de 4gua potdvel e pela prépria dificuldade de crescimento
intra-muros. A expansdo foi gradativamente retirando importincia a esta zona, com a sua

consequente degradacéo.

Nesta zona podemos observar que & estrutura intra-muros, com uso marcadamente
habitacional no passado, estd hoje praticamente abandonada. Na drea extra-muros, identifica-
se um casario disperso, mas onde as condi¢Ges de salubridade e de conforto das habitagdes se

encontram extremamente degradadas.

Para além da fung¢do habitacional, a Vila Velha possui hoje um conjunto de equipamentos e

servigos, nomeadamente:
e Escola do Ensino Secundario — Liceu Camilo Castelo Branco

¢ Sede do Parque Natural do Alvio
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o (Cemitério e Igreja de S. Dinis;
e Museu da Vila Velha;

Refira-se que esta zona foi alvo de intervencdo do programa POLIS, estando todo o espago

publico devidamente qualificado.

Em termos patrimoniais, este nacleo destaca-se pela presenca de edificios que marcam a

estrutura urbana medieval da cidade, nomeadamente:
e Complexo da Santa Casa da Misericérdia;
o (Camara Municipal de Vila Real;
* Liceu Camilo Castelo Branco;
e Sede do Parque Natural do Alvao;
e lgreja de S Dinis;
o (CapeladeS. Brés;

e Cemitério de S.Dinis;

Bairro dos Ferreiros

O Bairro dos Ferreiros integra-se no centro histérico de Vila Real, embora constitua uma parte
especial deste, nomeadamente pela sua localizagdo geografica, pela diferenca de cotas
existentes entre este bairrc e o demais territérioc e ainda pela debhilidade da estrutura

socioecondmica da sua populagdo residente.

Localizado nas margens do Rio Corgo, o bairro tem uma estrutura edificada muito peculiar e
interessante do ponto de vista arquitecténico, mas em termos de reabilitagdo e recuperacdo
do mesmo edificado torna-se um caso de dificil resolugdo, pelos motivos geograficos j&

mencionados.

O bairro possui alguns imdveis de com valor patrimonial 3 escala local, nomeadamente:
e CapeladeS. Lazaro/Santa Margarida;
» Capeia da Sr2 da Guia;
e Ponte de Santa Margarida;

e Cruzeiro;
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O espaco publico recentemente intervencionado, no dmbito do projecto Polis, contribui para
uma percecdo positiva do aspecto geral do bairro, no entanto no que concerne ao patriménio

edificado, 0 mesmo apresenta-se degradado e envelhecido.

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

edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respectiva execugdo.
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2. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

2.1 ANTECEDENTES

Tendo em linha de conta os objetivos de requalificagdo e revitalizagdo do centro urbang, e
para além da execucdo dos mencionados planos de pormenor, a Cimara Municipal de Vila Real
aderiu ao Regime de Apoio & Recuperac¢do Habitacional em Areas Urbanas Antigas (REHABITA),
criado pelo DL 105/96, de 31 de Julho, o qual é exclusivamente aplicado aos nicleos urbanos

histdricos declarados areas criticas de recuperagdo reconversdo urbanistica.

Neste sentido, tendo em vista permitir uma intervengdo expedita no local, de modo a impedir
a continua degradacdo do patriménio edificado e possibilitar a reabilitacio e renovagio
urbana, a cdmara municipal de Vila Real solicitou ao Governo que o referido centro urbano
fosse declarado Area Critica de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU) ao abrigo do
artigo 412 do Decreto-Lei n¢ 794/76 de 5 de Novembro, o que veio a acontecer, tendo a

mesma sido declarada por Decreto n223/2004 de 25 de Agosto.

2.2 CRITERIOS | JUSTIFICACAO
Os limites propostos para a ARU do Centro Histérico sdo os ja existentes na ACRRU do Centro
Histdrico, sendo os limites dos Planos de Pormenor do Centro Histérico, Plano de Pormenor do

Bairro dos Ferreiros e Plano de Pormenor da Vila velha.
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3. CENTRO HISTORICO COM FUTURO

3.1 NECESSIDADE DE UMA NOVA CULTURA URBANISTICA

A reabilitagdo é um processo demorado, complexo, vasto, alargado e participado. Hoje por
toda a Europa, torna-se uma pratica corrente. Mas, reabilitar implica uma nova cultura
urbanistica, onde se tem de encontrar novos processos de gestdo, de proteccdio e valorizaciio,
de arguitectura, arqueologia e sociologia, respeitando a preexisténcia de valor, e o caracter

sedimentado da cidade histdrica, tenha ela séculos ou décadas.

O que pode ser considerado a principal dificuldade, que consiste em ser um territério formado
segundo principios urbanisticos do passado, é a sua maior virtude, pois, por essa razdo torna-

se Unico e uma mais valia face a periferia.

Reabilitar e revitalizar o centro histdrico é acima de tudo respeitar o que caracteriza o seu
territério, os seus edificios, as suas gentes e o seu modelo de desenvolvimento, ndo podendo

no entanto ficar aquém da necesséria transformacio do processc urbano.

O objectivo dltimo é re-habitar. Atrair novas familias, populagdo mais jovem, novos negdcios e
empresas de valor acrescentado, mantendo as actividades instaladas, recuperando-as e

modernizando-as, sempre que possivel.

A protec¢do e valorizagdo ambiental, a racionalizagdo dos consumos energéticos e a aposta na
inovacdo tecnoldgica, sdo designios a ter, também e sempre, presentes nos processos a

desenvolver.

3.2 POTENCIALIDAES E DESAFIQS
O centro da cidade detém ainda, junto da populagdo algum prestigio que vale a pena

aproveitar para a sua regenera¢do habitacional e comercial.

Torna-se indispensadvel a criacdo de oferta de habitagdo com qualidade para atrair mais
populagdo com qualidade ao centro da cidade, que por sua vez cria uma dindmica de vivéncia

dos espacos e faz a cidade mexer.

E necessério criar condigdes foferta turistica, que permita aproveitar o seu potencial no

desenvolvimento da cidade. Isto passa pela criagdio de esplanadas e animagdo nocturna e
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diurna, que ofere¢cam motivos de interesse para quem passa e uma maior oferta de

alojamento.

E importante criar na juventude, nomeadamente na populacio estudantil o habito de

frequentar o centro histérico.

Uma gestdo moderna da qualidade do espago é indispensédvel ao sucesso da estratégia de

desenvolvimento,
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4. OBIETIVOS E VETORES DE DESENVOLVIMENTO

A cidade é um sistema de multiplas dindmicas, simultaneamente distintas e complementares

entre si. Os negécios, o comércio, o turismo, a cultura e o lazer tém a sua base nos habitantes

da cidade e o seu suporte no espaco publico.

Apontam-se como vectores de desenvolvimento os seguintes aspectos:

Re-habitac¢do do centro historico;
Desenvolvimento e promocgdo dos negoécios;
Revitalizacdo do comércio;

Dinamizacdo do turismo, cultura e lazer;

Qualificagdo do dominio puablico.

Definem-se como objectivos, com a criagio da ARU do Centro Histérico:

L]

Captar mais investimento para a politica de reabilitagdo do centro histérico;

Definir um contexto regulamentar, econdmico e fiscal propicio a reabilitacdo;
Assegurar o acesso a fontes de financiamento para a reabilitacdo urbana;

Integrar de forma mais clara e eficaz as diversas medidas de incentivo existentes;

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

Incentivar a actividade econdmica nos sectores ligados & reabilitagdo urbana,

contribuindo para a criagdo / manutencio de emprego.
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5. BENEFiCIOS FisCAIS

Uma estratégia de reabilitacdo urbana para um centro histédrico da dimensdo do da cidade de
Vila Real, para além de ser complexa, terd sempre gue integrar multiplas linhas de intervencéo
e assentar em dindmicas de acdo/ reagio de diversos agentes. Falamos de investimento
publico, promotores imobilidrios e empresas de construgdo, proprietarios de imoéveis,
residentes na drea de reabilitacdo e ainda outros ocupantes e utentes do centro histdrico, em
especial os empresarios dos setores do comércio, restauragdo e cafetaria, os prestadores de
servigos de proximidade e todo o tecido institucional e associativo que ocupa ou utiliza os

edificios.

Assim, no ambito do RIRU cabe ao municipio que pretenda levar a cabo uma operacdo de
reabilitagdo urbana definir o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio, e garantir aos proprietdrios o acesso a apoios e incentivos fiscais e

financeiros a reabilitagdo urbana.

O estatuto de beneficios fiscais, aprovado pelo Decreto-lei n2 215/89, de 1 de Jjulho, e com
diversas alteragbes subsequentes, a Ultima das quais com a Lei n? 55-A/2010, de 31 de
Dezembro, a qual diz respeito ao Orcamento de estado para 2011, estabelece disposices
especificas em matéria de incentivos & reabilitacdo 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 a reabilitagdo urbana no
ambito material geral, ou seja, relativamente a prédios arrendados com rendas antigas que
sejam ohjecto de ac¢des de reabilitacdo, e no que diz respeito a prédios urbanos localizados
em ARU que sejam objecto de accles de reabilitagdo. Segundo o n2 20 do mesmo artigo, os

incentivos aplicam-se as cbras iniciadas apés Janeiro de 2008 e concluidas até Dezembro 2020.

Deste modo, com a aprovacdo da ARU do centro histérico de Vila Real, os proprietdrios cujos
prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitagdo e cujas obras de reabilitacio se
realizam na baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos seguintes beneficios

fiscais:

IVA, IMT, IMI e IRS
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Ambito Fisca!

Beneficios

IVA (imposto sobre Valor

Acraescentado)

Aplica-se a taxa reduzida de 6% (alteracdo decorrente do art.18° da Lei 12-A/2010 de 30
de Junho):

a){ Verba 2.19 da Lista | anexa ao Cddigo de Imposto sobre Valor Acrescentado (CIVA)
As empreitadas de bens iméveis em que sdo donos da obra autarquias locals, empresas
municipais cujo objecto consista na reabilitagiio e gestiio urbanas detidas integralmente
por organismos publicos, associacdes de municipios, empresas publicas responsdveis
pela rede piblica de escolas secundérias ou associacBes e corporagdes de bombeiros,
desde que , em qualquer caso, as referidas obras sejam directamente contratadas com
o empreiteiro.

b){ Verba 2.23 da Lista | anexa ao CiVA)

As empreitadas de reabilitacio urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em iméveis ou em espagos publicos localizados em &dreas de reabilitagdo
urbana (areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencio
das sociedades de reabilitagdo urbanz e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
imbito de operagdes de requalificagdo e reabilitacio de reconhecido interesse piiblico
nacional.

c}( Verba 2.24 da Lista | anexa ao CIVA)

As empreitadas de reabilitagio de iméveis que, independentemente da localizagio,
sejam contratadas directamente pelo Instituto da Habitacio e Reabilitagio urbana
{IHRU}, bem como as realizadas no 8mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou
fiscal & reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente

pelo IHRU.

FMT (Imposto Municipal sobre

Transmissdes Onerosas de Imdveis)

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

1169 da Lei 55-A/2010, de 31 de Dezembro):

a} Ficam isentas de IMT as aquisi¢des de prédios individualmente classiicados como de
interesse nacional, de interesse pulblico ou de interesse municipal, nos termos da
legislacdo aplicavel;

b)Ficam isentas de IMT as aquisi¢Ges de prédios urbanos destinados a reabilitagio
urbanistica, desde que, no prazo de dois anos 2 contar da data da aquisicic o
adquirente inicie as respectivas obras (art.452 n22, EBF);

Alteragio decorrente do art.712, Lei n2 64-A/2008, de 31 de Dezembro

a)53o isentas de IMT as aquisigbes de prédio urbano ou de fracgio auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, na primeira
transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ARU [ cf., art. 712
n28, 19, 20, 23 da Lei n2 64-A/2008 de31 de Dezembro, sob epigrafe “Incentivos 3

Reabilitagdo Urbana”.
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IMI  {imposto Municipal scbre

Iméveis)

EBF e Lei do Patriménio

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

b)Ficam isentos de IMI, os prédios objecto de Reabilitacio Urbana, pelo petiodo de 2
anps a contar do ano, inclusive, da emissdo da respectiva licenga camararia, art.45¢
EBF (Nota: aplica-se a todos os prédios independentemente da localizagdio).

c} Estdo isentos de IMI, pelo periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusio
da accdo de reabilitagdo, os prédios ou fracgBes autdnomas, situadas na ACRRU,
definida no Decreto Regulamentar n2 11/2000, de 24 de Agosto, e que sejam objecto
de accdes de reabilitagiio urbana, comprovadamente iniciadas ap6s 19 de Agosto de
2012 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de2020.

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

valorizagdo energética.

IRS (Imposto Sobre o Rendimento

de Pessoas Singulares)

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

b}Os proprietdrios de iméveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas
os termos dos arfigos 272 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano
(NRAUY), aprovade pela Lei n® 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de
acgbes de reabilitacio podem deduzir a colecta até ao limite de (euro) 500, 30% dos
encargos suportados com a respectiva reabifitacdo {Artigo 712 n24 EBF).

c}As mais valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdric
portugués sdo tributadas a taxa autdnoma de 5%, sem prejuizo da opglo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacio de imdveis
situados em “areas de reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das respectivas
estratégias de reabilitagdo (Artigo 712 ne5 EBF).

d)Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes em
territério portugués, sdo tributados 3 taxa de 5%, se prejuizo da opglo pelo
englobamento, guando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de
imdéveis, localizados em “dreas de reabilitagio urbana” e recuperados nos termos das
respectivas estratégias de reabilitagdo (Artigo 712 n26 EBF).

e)Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, residentes em
territério portugués, sdo tributados 3 taxa de 5%, se prejuizo da opclo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis
arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 272 e

seguintes do NRAU que sejam objecto de acgBes de reabilitagiio (Artigo 712 n26 EBF).

BELIMITACAO DA ARU DO CENTRO HISTORICO DE VILA REAL

14



