Proposta de alteracao
da delimitacao da ARU

2018

Centro da Cidade de Estarreja

Jjunho de 2018



Esta pagina foi deixada em branco propositadamente



Proposta de alteragdo da delimitagdo da ARU
Centro da Cidade de Estarreja

iNDICE

PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO DA ARU DO CENTRO DA CIDADE DE ESTARREJA 2
1_  INTRODUCAO 3
2_  ENQUADRAMENTO 5
3_  PROPOSTA DE ALTERACAO DA DELIMITACAO 6
3.1_ CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERACAO DA DELIMITAGAO 12
3.2_ OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERACIONAIS 15
4_ BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS 18
5_  ANEXO 23

1
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Proposta de altera¢do da delimitagdo da ARU
Centro da Cidade de Estarreja

| I |

.o

L

Proposta de alteracao da delimitacao da ARU do Centro da Cidade
de Estarreja

1 Introducao

2. Enquadramento

3 Proposta de delimitacéo
3.1 Critérios subjacentes a delimitacéo
3.2_  Objetivos estratégicos e operacionais

4_ Beneficios fiscais e inventivos financeiros

5_ ANEXO [Planta da proposta de alteragdo da delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de
Estarrejal

2
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Proposta de alteragdo da delimitagdo da ARU
Centro da Cidade de Estarreja

1_ INTRODUCAO

No quadro de uma estratégia de desenvolvimento do concelho, o Municipio de Estarreja tem
vindo a promover, ao longo dos ultimos anos, um conjunto de iniciativas focadas na melhoria
da qualidade de vida da populacéo, na valorizacdo do seu contexto ambiental e na captacéo e

retencdo de investimento.

Consciente da importancia do territorio, encarado como um recurso essencial para o
desenvolvimento sustentavel, o Municipio tem sido um agente ativo na valorizacdo dos recursos
ambientais e no equilibrio necessario a correta apropriagdo dos espacos mais sensiveis,
nomeadamente as areas de interse¢do da ocupacdo humana com a ria de Aveiro. No alcance
deste designio de desenvolvimento sustentavel, o Municipio tem apostado numa rede de
mobilidade suave acessivel a toda a populacdo e visitantes, numa rede de equipamentos e
infraestruturas de qualidade e num apoio de proximidade a toda a populacdo e tecido

econdmico.

A aposta da valorizacdo da qualidade de vida é uma prioridade concelhia, tendo o Municipio
delineado como desafio atual o dominio da regeneragdo e reabilitacdo urbana, complementar

as iniciativas e dominios de desenvolvimento ja no terreno.

Neste contexto o Municipio de Estarreja pretendeu lancar as bases para a realizacdo de um
conjunto de intervengdes integradas para a reabilitagdo do centro da cidade de Estarreja.
Justificou-se, nesta fase, a delimitacdo desta area visto que é este o principal polo de vivéncia

urbana, concentrando funcdes e servicos que tém impacto em todo o territério municipal.

Desta forma, e nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana — Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto — foi delimitada
uma AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU): Centro da Cidade de Estarreja, submetida pela
Camara Municipal a reunido da Assembleia Municipal, em 30 de Setembro de 2015 e publicada

no Aviso n°11999/2015 - Diario da Republica n°204/2015, Série Il de 2015/10/19.

Com o presente documento propde-se uma nova delimitacao para a ARU do Centro da Cidade
de Estarreja (é possivel proceder a alteracdes nessa delimitacdo, seguindo os procedimentos
aplicaveis para a sua aprovacdo [n° 6 do artigo 13°]), sobre a qual incidird a Operacdo de
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Reabilitagdo Urbana (ORU) consequente. Esta corresponde ao conjunto articulado de
intervengdes, que, de uma forma integrada, visam a reabilitacdo urbana de uma determinada

area. A cada ARU corresponde uma ORU [n° 4 do artigo 7°].

No caso do centro da cidade de Estarreja, a ORU envolve, ndo s6 a reabilitacdo do edificado,
mas também a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacos verdes e
urbanos de utilizagdo coletiva e tem associado um programa de investimento publico, sendo,
entdo, enquadrada por um PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO (PERU), adotando a
designacdo de ORU SISTEMATICA.

Dado que a delimitacdo da ARU pode ser aprovada em simultdneo com aprovacao da respetiva
ORU [nos 2 e 3 do artigo 7°], junto com a presente proposta de alteracdo da delimitacdo da
ARU do Centro da Cidade de Estarreja, segue o respetivo PERU do Centro da Cidade de

Estarreja.
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2 ENQUADRAMENTO

A presente proposta de alteracdo da delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja,
enquadrada na alteracdo legislativa, que o Decreto-Lei 32/2012, de 14 de agosto introduz ao
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) e ao Cddigo Civil, diz respeito a area geografica
gue se apresenta em planta anexa e visa assegurar a extensdo a esta nova zona, da
implementacdo da estratégia de requalificagdo e revitalizagdo, apresentada no documento
inicial de fundamentacdo da ARU de abril de 2015, e as mesmas condicbes de acesso aos
beneficios e incentivos, quer por parte dos municipes, quer por parte do municipio,

indispensaveis a sua concretizagao.

A redefinicdo desta ARU, é proposta apenas no que diz respeito a sua area de delimitacdo a
atualizacdo dos beneficios fiscais e incentivos financeiros (segundo o mais recente quadro
legislativo), mantendo-se na sua totalidade as propostas iniciais relativas as suas dinamicas de
desenvolvimento e politicas urbanisticas, que se entendem atuais e fundamentais para o
estabelecimento de um processo regenerador e [re]qualificador, cujos efeitos se pretende sejam

estendidos ao centro urbano de Estarreja, no seu todo.

Sendo que, para este efeito, se entende manter o essencial do contetdo estratégico definido e
apresentado na proposta inicial de delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja,
apresentada e submetida pela Camara Municipal a reunido da Assembleia Municipal, em 30 de
Setembro de 2015 e publicada no Aviso n°11999/2015 - Diario da Republica n°204/2015, Série |l
de 2015/10/19, a excecdo da planta de delimitacdo, que agora é alterada e apresentada em

anexo.
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3_ PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO

A &rea de intervencdo agora proposta encontra-se definida a norte pelos nucleos construidos
limitrofes a Avenida Visconde de Salreu, Rua Dr. Joaquim Manuel Ruela, Rua Desembargador
Correia Teles, Rua Eca de Queirés e Rua Caetano Ferreira; a Nascente e Sul pela Rua dos
Bombeiros Voluntéarios e Avenida 25 de Abiril, articulando com o Parque do Antua e integrando
a margem sul do Rio Antua e a Poente pela Rua Dr. José Justiniano, linha do Caminho-de-ferro

e pela Rua e Largo do Esteiro de Estarreja.

Na ARU concentram-se os principais equipamentos de utilizacdo coletiva, atividades comerciais
e servicos que constituem fatores de atracdo da populacdo de Estarreja. Destes destacam-se o
Edificio dos Pagos do Concelho, o Mercado Municipal, o Tribunal, a Biblioteca, o Cineteatro e a
Estacdo de Caminho-de-ferro. O espaco publico apresenta-se em bom estado nas zonas
adjacentes aos grandes equipamentos, dos quais se salientam a Praga Francisco Barbosa, o
Largo dos Herdis da Grande Guerra e o Parque do Antua. No entanto existem varios
arruamentos, no nucleo mais antigo da cidade, que apresentam necessidades de manutengao e

requalificacdo, como sdo os casos da Rua Dr. Manuel Barbosa, Rua Dr. Dionisio de Moura e Rua
Dr. José Justiniano, ruas que se desenvolvem para poente da Praca Francisco Barbosa e que
estabelecem ligagdo com a artéria urbana principal, a Av. Visconde de Salreu e com a estagdo de
Caminho-de-Ferro. Outros casos prendem-se com trocos de ruas para as quais se pretende
promover maior mobilidade urbana, através da requalificacdo dos seus atravessamentos
pedonais, como sejam a Rua dos Bombeiros Voluntarios e a Av. 25 de Abril, eixo a sul da Praca

Francisco Barbosa e que estabelece a ligagdo ao Parque Urbano da Cidade.

As principais debilidades identificadas na ARU s&o:

a) Existéncia de edificios desocupados e devolutos;

b) Nimero crescente de edificios em mau estado de conservacao;

¢) Intervencdes no edificado que descaracterizam os edificios;

d) Utilizacdo de materiais de revestimento dissonantes;
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e) Estacionamento desorganizado;

f) Espagos publicos sem condi¢bes para a circulacdo de pessoas com mobilidade

condicionada;

g) Desordenamento do estacionamento nalguns arruamentos urbanos e arruamentos
com perfis transversais estreitos, com passeios reduzidos ou inexistentes e

estacionamento efetuado ao longo da vig;

h) Descaraterizacdo de alguns espacos publicos;

i) Tecido comercial debilitado, pouco diversificado e pouco atrativo.

Na area de reabilitagdo proposta verifica-se a existéncia de problemas que interferem com a
qualidade do ambiente urbano da Cidade. A proposta de delimitacdo que se apresenta, integra
0 nucleo tradicional, estratégico e estruturante da Cidade, classificado na Planta de
Ordenamento do PDM, como Espaco Urbano Central Nivel 1 e que integra a area de
intervencdo do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Estarreja, nas categorias funcionais do solo
urbano em “Espaco Residencial” (Nucleo a preservar), Espaco de Uso Especial e "Espacos

Verdes".

A ARU proposta reflete a ponderacao estratégica municipal, na valorizacdo de um melhor
urbanismo, de contencdo, sustentavel e social, privilegiando uma intervencao integrada, de
reabilitacdo fisica do edificado e requalificacdo dos espacos publicos envolventes, numa area
central e emblematica do espago urbano existente, que promova sua atratividade, pela melhoria
das condic¢bes socioecénomicas e pela promocdo da mobilidade sustentavel, atuando nas varias
dimensdes da vida urbana, ambientais, econdmicas, sociais e culturais. Desde a sua adesdo a
Rede Nacional de Cidades e Vilas Com Mobilidade Para Todos (REDE) que o municipio de
Estarreja evidencia preocupacdes em promover uma melhoria na mobilidade urbana, com vista
a uma mobilidade mais sustentavel, tendo vindo a promover Estudos e Planos de requalificagdo

do espaco publico, eliminando barreiras que de forma generalizada se espalham pela Cidade.

Com efeito, analisando o percurso que ao longo dos Ultimos anos caracterizou a atuacdo da

Camara Municipal, é possivel constatar a continuidade das preocupagdes e praticas nas politicas
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ja assumidas em matéria de acessibilidade com o objetivo de promover um territério para

todos.

Nesta matéria, salienta-se, o diagndstico das situacdes de imobilidades existentes/Plano de
Intervencdo (REDE), o Plano Municipal de Promocdo da Acessibilidade (RAMPA - Regime de
Apoio aos Municipios para a Acessibilidade) e a uma escala regional, o Plano Intermunicipal de
Mobilidade e Transportes da Regido de Aveiro, com objetivos claros de promover opcdes de
reparticdo modal mais sustentaveis, privilegiando-se interven¢des que garantam a adequada
acessibilidade em modos de deslocacdo suave. Tendo por base, os principios acima
mencionados, a atualidade daqueles instrumentos, e atendendo ao conjunto das problematicas
ja referidas, as quais se pretendem reverter e/ou pelo menos ndo adensar, a proposta de
delimitacdo da ARU de Estarreja orienta-se, fundamentalmente, por razdes de urbanidade e
corresponde em termos gerais, a uma expansao para sudoeste da area de adesdo do municipio
de Estarreja a REDE, integrando alguns arruamentos do nulcleo mais antigo da Cidade e

estabelecendo a ligagdo com o esteiro de Estarreja, espaco a poente do caminho-de-ferro.

Em sintese, a delimitacdo da ARU do centro da Cidade de Estarreja baseia-se fundamentalmente

nos seguintes critérios de urbanidade:

a) A inclusdo de um numero significativo de edificios com necessidade de obras de
reabilitacdo ou manutencao (devido ao seu estado de conservacdo e condi¢cdes de

habitabilidade), ocupados e devolutos;

b) A concentracdo nesta area dos elementos patrimoniais mais relevantes;

) A necessidade de requalificacdo dos espacos publicos de modo a consolidar o tecido

urbano e melhorar as condicbes de acessibilidade e mobilidade, privilegiando-se os

modos suaves de deslocacao;

d) A indugdo de padrdes de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis;

e) A potencialidade para a atracdo e fixacdo de novos residentes e de atividades

comerciais e de servigos atrativos (necessidade de conversdao de espagos obsoletos);
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f) A promocao acessibilidade enquanto fator de incluséo e justica social.

A proposta de alteragdo da ARU do centro da Cidade de Estarreja integra um conjunto urbano
que carece de um processo de recomposicdo urbana, tanto ao nivel do edificado, e das suas

tipologias funcionais, como do espaco publico.

Pretende-se um processo de transformacdo territorial que preserve a identidade do nucleo
central da cidade, uma cidade aprazivel, equitativa e acessivel a todos, melhorando as suas
condicdes de mobilidade e fruicdo, adaptadas as necessidades atuais, adequando-se
estruturalmente ao desenvolvimento sustentavel, assumindo a Cidade de Estarreja como um

polo de atragdo na regido.

Em conformidade com o RJRU, com os principios estratégicos de reabilitacdo urbana
apresentados no Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana do Centro da Cidade de Estarreja
(PERU), com a consideragdo dos projetos municipais recentemente desenvolvidos e com a
ponderacdo dos contributos no ambito da participacdo dos varios servicos municipais, propos-
se a seguinte alteragdo da delimitacdo da ARU e consequente aprovacdo da area que se

pretende ser alvo de intervengao prioritaria.
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Figura 1 — Proposta de delimitagdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja
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Figura 2 — Areas de expansio (laranja) da delimitacido proposta em relacio a delimitacdo anterior da ARU
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3.1_ CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERAGAO DA DELIMITAGAO

Conforme exposto, a presente proposta de alteragdo a delimitacdo da ARU do Centro da Cidade
de Estarreja, resulta do ambito do desenvolvimento do PERU. Desta forma, consubstanciada por
uma analise critica do contexto urbanistico e socioecondmico e das dindmicas territoriais do
aglomerado, foi formulada uma estratégia de intervencdo, cuja operacionalidade implicava a

expansao territorial da ARU previamente aprovada.

Neste processo, foi possivel constatar que é&reas contiguas apresentam as mesmas
caracteristicas morfologicas e tipoldgicas das incluidas na ARU e por outro lado que elementos
urbanos estruturantes para a persecucao e afirmacdo dos objetivos estratégicos previamente
estabelecidos nao estavam integrados. Procedeu-se entdo a alteracdo da delimitacdo da ARU do

Centro da Cidade de Estarreja, através do:

1. Prolongamento para noroeste, permitindo incluir o nucleo construido limitrofe a Rua
Caetano Ferreira, Rua Eca de Queirds e Rua Jornal de Estarreja. A inclusdo deste territorio

justifica-se pela:

a) Existéncia de edificado degradado/obsoleto e funcionalmente desadequado;

b) Existéncia de edificado com valor patrimonial arquiteténico e histérico-social que

urge preservar;

c) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de mobilidade
(reformulacao da rede viaria, areas de estacionamento e articulacdo com acdes de

investimento publico propostas);

d) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia da qualificagdo do

ambiente urbano (infraestruturas, espaco publico e articulacdo com ac¢bes propostas);

e) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de reforco das dinamicas

sociais (articulacdo com ac¢des de investimento publico propostas).
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Figura 3 — Perspetiva da Rua Jornal de Estarreja

2. Prolongamento para nordeste, permitindo incluir a totalidade do quarteirdo conformado

pela Avenida Visconde de Salreu, Rua Dr. Joaquim Manuel Ruela e Rua Desembargador Correia

Teles. A inclusdo deste territorio justifica-se pela:

a) Existéncia de edificado degradado/obsoleto e funcionalmente desadequado;

b) Existéncia de edificado com valor patrimonial arquiteténico e histérico-social que

urge preservar;

c) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de mobilidade
(reformulacdo da rede viaria, areas de estacionamento e articulacdo com agdes de

investimento publico propostas);

d) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia da qualificagdo do

ambiente urbano (infraestruturas, espago publico e articulacdo com a¢des propostas);

e) Importancia para a abrangéncia e coeréncia da estratégia de refor¢o das dinamicas

sociais (articulagdo com agdes de investimento publico propostas).

13
Camara Municipal de Estarreja
junho 2018



Proposta de altera¢do da delimitagdo da ARU
Centro da Cidade de Estarreja

Figura 4 — Perspetiva da Rua Comendador Correia Teles
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3.2  OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERACIONAIS
[Fonte: Proposta de delimitagdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja, 2015]

Conforme foi ja evidenciado, a delimitacio de uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU)
compromete o Municipio a necessaria congregacdo de um conjunto de intervencbes e
investimentos integrados, com vista a garantir, nessa area, a salvaguarda/recuperacao do
patrimonio edificado, a requalificacdo do espaco publico, a revitalizagdo do comércio tradicional
e a implementacdo de novas dinamicas sociais promotoras do emprego e de novas atividades

econdmicas.

Em suma, visando a reabilitacdo/regeneracdo urbana e o desenvolvimento sustentavel do
respetivo territorio. Pretende-se assim, que esta aposta de qualificacdo/revitalizacdo dos
espacos integrantes da ARU, seja catalisadora de uma dinamica municipal de motivacao,
geradora de iniciativa e confluéncia de interesses conducentes a niveis de atratividade e

qualidade urbana que contribuam para a permanéncia de residentes e instalacdo de atividades.

A proposta de delimitacdo de ARU é acompanhada por um conjunto de objetivos estratégicos e
operacionais a prosseguir e que constituiram a base metodoldgica para a concretizagdo de uma
Operacao de Reabilitagdo Urbana (ORU) através do Plano Estratégico de Reabitacdo Urbana
(PERU).

Tendo como referéncia os grandes eixos estratégicos para o desenvolvimento de Estarreja,
aprovados pelo municipio e consubstanciados nas Grandes Opdes do Plano (GOP),
nomeadamente o n.° 2 - "Reabilitacdo Urbana e Valorizacdo do Territorio” e as areas de acdo
estabelecidas em torno deste vetor, definiram-se os seguintes objetivos a alcancar com a

presente intervencao:

a) Fomentar a reabilitacdo dos edificios degradados e de qualificacdo do tecido urbano

existente (degradado ou em processo de degradacao);

b) Incrementar as condi¢cbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque

imobiliario e dos espacos nao edificados;
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c) Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados;

d) Promover a valorizacdo do patrimonio edificado e cultural, nomeadamente através da

preservacao dos edificios que traduzem a histéria do municipio;

e) Garantir indices mais elevados de qualidade de vida urbana através da requalificacao

dos espacos verdes, dos espacos urbanos e dos equipamentos de utilizagdo coletiva;

f) Assumir a estruturacdo de uma rede de espacos publicos que qualifiquem o centro da

cidade e valorizem o tecido urbano;

g) Promover a melhoria da mobilidade, através da gestdo da via publica e dos espacos
de circulacdo clicavel e pedonal e a promocao/potenciacdo de espacos com

acessibilidade para todos;

h) Revitalizar a atividade econdmica, designadamente do tecido comercial, da

restauracdo e dos servicos e melhorar a relacao entre os diferentes usos e a mobilidade;

i) Garantir a qualidade urbana através da integracdo funcional e da diversidade

econdmica e sociocultural do tecido urbano;

j) Modernizar/qualificar a rede de infraestruturas urbanas;

k) Desenvolver capacidades competitivas que permitam a atracdo de mais visitantes e a
fixacdo de populacdo nesta area central da cidade, consolidando uma posi¢do de maior

centralidade administrativa do concelho;

[) Afirmar a imagem da zona central da Cidade como lugar agradavel, solidario e
socialmente mais democratico, fortalecendo a sua importancia no sistema urbano

regional;

Ao promover a delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Estarreja, o Municipio compromete-
se assim, com os objetivos de valorizar o conjunto edificado, desenvolver grandes acdes de
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reabilitacito com uma forte componente ambiental, de promover acgdes de
valorizacado/qualificacdo do espaco publico e de criar condigdes para a implementagédo de novas

dinamicas sociais geradoras de emprego e de vitalidade econdmica.

Na prossecucdo desta opcao estratégica e enquanto entidade gestora, o municipio assumira a
coordenacdo e gestdo das diversas a¢des de reabilitagdo urbana, fazendo uso das seguintes

instrumentos de atuacao:

a) Apoio a reabilitacado através de beneficios fiscais e apoios municipais;

b) Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com
redugdo dos custos e simplificacdo dos procedimentos de licenciamento, comunicacdo

prévia e autorizacdo de utilizacdo.
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4 BENEFicIOS FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS
[Fonte: Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana da ARU do Centro da Cidade de
Estarreja, 2018]

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencdes na ARU revestem-se de
natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a procedimentos administrativos e
técnicos na area da arquitetura e engenharia, no ambito da formalizagdo e controlo prévio de

cada operagdo programada a realizar.

Quando os mesmos forem solicitados, cabera ao interessado apresentar prova de titularidade
do imovel e limites cadastrais do mesmo, e ainda os principios que demonstrem uma verdadeira

‘acao de reabilitagdo’, integrados na delimitacdo da ARU ou que abranja parte do imovel.

Ou seja, para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na Lei e na regulamentagdo em vigor,
as obras terdo de revestir a natureza de reabilitacdo urbanistica, cujos conceitos aplicaveis
constam do artigo 2°, al. b), j) e i) do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU) nos

seguintes termos:

b) 'AREA DE REABILITACAO URBANA', a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no
que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em

instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana;

j) 'REABILITACAO URBANA', a forma de intervencéo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verde de utilizacdo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservagdo ou

demolicdo dos edificios;

i) 'REABILITACAO DE EDIFICIOS, a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios
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edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como
as fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em funcdo das opgdes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
novos usos ou O mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operacdes urbanisticas.

Para acesso aos beneficios fiscais decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana

(segundo a Lei 114/2017 de 29 de dezembro), é necessario, cumulativamente, que:

1. O prédio seja objeto de uma reabilitacdo de edificios promovida nos termos do RJRU;

2. Em consequéncia da referida intervencéo, o respetivo estado de conservacdo suba dois niveis

e tenha, no minimo, um nivel ‘bom’ (através de vistorias, de acordo com o Novo Regime do

Arrendamento Urbano (NRAU) e o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto);

atribuicdo do nivel de
conservagao do imovel

requerimento 12 vistoria

5-excelente

4-bom Pode ser solilcitada a
descriminacao das obras
necessarias para para
2-mau atingir um nivel superior

1-péssimo

\/

3-razoavel realizagdo das obras

determinacao final do

22 vistoria 7 N
nivel de conservacao

Figura 5 — Esquema de procedimento para atribui¢do do nivel de conservagéo

3. Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica aplicavel aos

edificios.
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Apesar de o RJRU, estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio (IMI e IMT), apresenta-se um
quadro mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor e

aplicavel a acbes de reabilitagdo urbana inseridas em ARU.

Assim, sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar,
expdem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais
relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacdo adaptar-se a alteragdes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se com
eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, nomeadamente ao Estatuto de
Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento e Tabela de Taxas do

Municipio de Estarreja.

Beneficios fiscais

A realizagdo de acdes de reabilitacdo do edificado integrado em ARU, assim como a situagao,
de facto, na qual se encontram os imoveis, sera conjugada com a aplicagdo de incentivos,

beneficios e penalizagdes, nos termos da legislagdo aplicavel.

IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

1. Isencdo do IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano de conclusdo das obras de
reabilitacdo, sendo este periodo inicial prorrogavel por um periodo de 5 anos caso o prédio seja
afeto a habitacdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para habitacdo (Lei 114/2017

de 29 de dezembro);

2. Agravamento para o triplo no caso de imoveis devolutos ha mais de um ano e de prédios em
ruina, conforme definicdo e conceito contido na redacdo do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de

Agosto (n° 3 do artigo 112° do CIMI);

3. Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados, considerando-se como
degradados aqueles que face ao seu estado de degradagdo ndo cumpram satisfatoriamente a

sua funcdo ou coloquem em causa a seguranca de pessoas e bens (n.°8 do artigo 112 do CIMI);
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4. De acordo com a Lei 114/2017 de 29 de dezembro, passam a estar isentos de IMI os prédios
ou parte de prédios afetos a lojas com histéria, reconhecidas pelo municipio como
estabelecidos de interesse historico e cultural ou social local, as quais integrem o inventario
nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural ou social. Esta

isencdo assume caracter automatico.

IMT ( Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis)

1. Isencado do IMT para aquisicdes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde
que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de 3 anos apos a aquisigao (Lei 114/2017 de

29 de dezembro);

2. Isencdo do IMT na primeira transmissdo de imoéveis que tenham sido objeto de reabilitacdo
urbana e que se destinem ao arrendamento para habitacdo permanente ou habitacdo propria e

permanente (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS (Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares)

1. Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com a

reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

2. Tributagdo das mais-valias obtidas com a alienacdo de imoveis a taxa reduzida de 5% (sem
prejuizo da opcao de englobamento), quando decorrentes da alienagdo de imdveis recuperados

nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

3. Tributagdo a taxa de 5 % (sem prejuizo da opcao de englobamento) dos rendimentos prediais
auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de

imoveis recuperados nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado)

1. Aplicacdo da taxa reduzida de IVA [6%)] nas faturas referentes a obras de reabilitacdo urbana

(Lei 114/2017 de 29 de dezembro).
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Incentivos municipais

O Regulamento Municipal de Taxas, Licencas e outras Receitas do Municipio de Estarreja, prevé
a isenc¢des e redugdes que visam o incentivo da atividade econdmica na area do Municipio, a
dinamizacao do espaco publico e o apoio as atividades com fins de interesse publico municipal

(segundo o ponto 2, Artigo 8°, Seccao |, Capitulo II).

Aqui, se enquadra a possibilidade de aplicar condi¢des de isencdo ou reducdo relativas as taxas
municipais, mediante requerimento do interessado, focada na reabilitacdo e valorizagdo dos
edificios, promovendo uma renovada dinamica urbana pela recriacdo da atividade econdmica,

da coesao social, com vista a atracdo de novos habitantes e rejuvenescendo a sua populacéo.

Como incentivo a reabilitacdo urbana, as operacdes urbanisticas realizadas na ARU passam a

beneficiar da isencdo/reducao de taxas urbanisticas, nomeadamente:

1) Isen¢do do pagamento das taxas de licenciamento, comunicagdo prévia e autoriza¢do

as operagoes urbanisticas relativas as obras de reconstrucao e alteracao;

2) Isencado do pagamento das taxas municipais pela ocupacdo da via publica por motivo

das obras anteriormente referidas;

3) Isencdo do pagamento das taxas municipais para emissdo de alvaras que titulam as

obras anteriormente referidas;

4) Isencao do pagamento das taxas municipais pela realizacdo de vistorias;

5) As restantes operacdes urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma reducdo

de 50% nos montantes das taxas municipais.

Devera ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos proprios da instrugcdo de
processos de controlo prévio para a realizacdo de opera¢des urbanisticas ou de candidaturas,
assim como apoio técnico as obras de reabilitacdo consideradas isentas de controlo prévio
municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos, aconselhamento para

técnicas e métodos de construcao, selecao e escolha de materiais.
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5 ANEXO

[Planta da proposta de alteracao da delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de
Estarreja]
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