l .er ndo dO dOU rO MUNICIPIO DE MIRANDA DO DOURO

cdmara muniopo DIVISAO DE AMBIENTE E GESTAO URBANA

PROPOSTA DE DELIMITAGCAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU)

Centro Historico de Miranda do Douro

I- INTRODUCAO

Em margo de 2016 foi publicado o projeto de delimitacdo da Area de Reabilitagio Urbana do Centro Histérico de Miranda do
Douro (Aviso n.% 3272/2016, 2.2 Série do Diario da Republica n.® 49 de 10 de margo de 2016).

Passados mais de quatro anos sobre a publicacio da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Centro Histdrico de Miranda do
Douro, sem que fosse definida a respetiva operagao de reabilitacdo urbana, verificou-se a caducidade desta delimitacdo em
10 de margo de 2019.

0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana atualmente em vigor, designadamente o n.° 3 do artigo 7.9, prevé que a aprovagao
da delimitagdo de areas de reabilitacdo urbana possa ter lugar em momento anterior a aprovacgao da operacao de reabilitacdo
urbana a desenvolver nessas areas, produzindo a delimitagdo de uma area de reabilitagdo urbana um conjunto de efeitos
imediatos, designadamente quanto a beneficios fiscais e outros incentivos, fundamentais para a captagdo de investimento e

para a dinamizagdo das intervencoes.

Ao abrigo desta possibilidade legal, a presente proposta corresponde, exclusivamente, ao projeto de delimitacio da Area de
Reabilitacdo Urbana do Centro Histdrico, remetendo-se para uma fase seguinte a aprovagdo da respetiva operacdo de
reabilitacdo urbana, a qual exigira, nas suas fases de montagem, concertagdo e implementagdo, o envolvimento de um amplo

numero de agentes urbanos publicos e privados e, naturalmente, da prépria populacao.

A aprovacdo das delimitagdes de areas de reabilitagdo urbana € da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da

Camara Municipal, tendo os respetivos projetos de ser devidamente fundamentados, conforme estabelece o RIRU.

Neste sentido, e cumprindo integralmente o disposto no n.° 2 do artigo 13.° do RJRU, incluem-se neste documento os
seguintes elementos:

- memoria descritiva e justificativa da delimitacdo;

- planta com a delimitacdo abrangida;

- quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.° do RIJRU.

Em termos de tramitagdo legal, o RIRU prevé que apds o ato de aprovagao da delimitagdo da area de reabilitagdo urbana, o

projeto seja publicado em Diario da Républica e divulgado na pagina eletrénica do municipio, e ainda remetido ao Instituto
da Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU), por meios eletrénicos.
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II- MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

O Centro Histdrico de Miranda do Douro é e sempre foi “marca” da cidade e do concelho e o seu principal espago urbano

identitario e memoria da sua historia.

Foram ja varias as intervencoes levadas a cabo no Centro Histdrico, a Ultima bem recente e incidindo fundamentalmente no
espaco publico. Esta significativa intervencdo ndo foi, no entanto, acompanhada de idéntica iniciativa dos privados, pelo que
interessa criar condi¢Ges para que os privados procedam a reabilitagdo dos seus imdveis e, simultaneamente, concluir a

intervengdo publica necessaria & efetiva reabilitagdo e revitalizagdo urbanas.

Tendo em conta este cendrio, a autarquia pretende dar inicio a um processo de resposta integrada e coordenada de
reabilitacdo e revitalizagdo do Centro Historico, assumindo que a reabilitacdo urbana constitui um dos trés pilares tematicos,
nos quais assenta a visdo proposta para a Estratégia Nacional para a Habitagdo, uma vez que tal como ali é referido " A
reabilitacdo e a regeneragdo urbana constituem um dos principais desafios para o futuro do desenvolvimento das politicas
urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das dreas antigas dos centros urbanos, promover o seu repovoamento
€ a recuperagdo do seu parque edificado, em especial o habitacional, séo algumas das maiores ambicdes desta Estratégia."

Pretende-se assim concretizar no terreno os objetivos da politica urbana nacional e municipal, assim como estimular o
investimento e o envolvimento de outros atores, publicos e privados, em projetos de reabilitacdo urbana e de revitalizagao,
que tém como objetivo especifico a melhoria do ambiente urbano através da revitalizagdo da respetiva area de intervencdo,
0 que se devera conseguir por via da reabilitacdo fisica do edificado destinado a habitacdo, comércio, servigos, equipamentos

de utilizacdo coletiva e do espago publico envolvente, e da qualificacdo ambiental e urbanistica das suas areas urbanas.

Nesse sentido, a estratégia e objetivos de reabilitacdo e revitalizacdo urbana para a Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de
Miranda do Douro, apresentados no documento que acompanha esta proposta e a fundamenta, nomeadamente na memdria
descritiva e justificativa, definem uma visdo e uma estratégia para a reabilitacdo urbana da area de intervencao delimitada,
operacionalizada futuramente através de uma operagao de reabilitacdo urbana, nos termos que também ai se indicam, sendo
estruturante e decisiva para a consolidacao da trajetdria de evolugdo daquela zona e para a definicdo de novos rumos e

desafios de desenvolvimento.

Considera-se ainda que a estratégia de intervencdo a propor para a ARU deve ser enquadrada e coerente com a estratégia
integrada de desenvolvimento territorial do municipio, para o que as respetivas opgdes estratégicas e prioridades devem
considerar:
- Os objetivos e as intervencgbes preconizados no ambito dos principais instrumentos de planeamento e gestao territorial,
designadamente o Plano Diretor Municipal e o Plano de Pormenor do Centro Histdrico;
- As opcoes estratégicas de base territorial no que respeita ao desenvolvimento do sistema urbano regional e, em especial,
as opgoes estratégicas da CIM para 2020;
- A avaliagdo dos processos de intervengdo mais recentes e dos resultados conseguidos, em especial no que diz respeito aos
processos de regeneracdo urbana e de apoio a reabilitagdo do edificado, nomeadamente pela aplicagdo dos incentivos
financeiros decorrentes das politicas nacionais neste setor, a luz do contexto econémico e social previsivel para os proximos
anos;
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- A dindmica (ou a falta dela) recente ao nivel da reabilitacdo do edificado privado e as estratégias e projetos do setor
imobiliario e dos diferentes promotores e proprietarios locais com interesses nesta area e de quem dependera também o

sucesso do processo de reabilitacao urbana.

Para além disso, este documento fundamenta as intervengGes de reabilitacdo urbana da ARU cuja delimitacdo agora se
prople, permitindo operacionalizar um conjunto de intervencGes que se pretende vir a candidatar ao Portugal 2020 e a
Programas de Apoio Financeiro a Reabilitagdo Urbana definidos pelo Governo Portugués, por parte de diferentes atores
publicos e privados, incluindo aqui proprietarios, mesmo que sejam pessoas singulares e em momentos temporais distintos.
Esta aposta parte, em boa medida, da mobilizacdo e qualificacdo de ativos ja existentes, o que nalguns casos implica o recurso
a intervencOes capazes de recuperar e/ou incorporar novos espacos publicos e de inverter trajetdrias conducentes a

degradacao do parque edificado.

III- ENQUADRAMENTO JURIDICO

A proposta de delimitagdo, 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 que se apresenta em anexo
e visa assegurar a implementagdo da estratégia de requalificacdo e revitalizacdo apresentada no documento de
fundamentagdo, e as condicGes de acesso aos beneficios e incentivos, quer por parte dos municipes, quer por parte do

municipio, indispensaveis a sua concretizagao.

Nos termos do art.? 13.2 do RIRU, a delimitacdo das areas de Reabilitagdo Urbana é da competéncia da Assembleia Municipal,
sob proposta da Camara Municipal, cuja proposta devera conter, obrigatoriamente, o “quadro dos beneficios fiscais associados
aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal

sobre as transmissGes onerosas sobre imdveis (IMT), nos termos da legislacao aplicavel".

Por outro lado, confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana.

Em complemento do referido anteriormente, e nos termos do disposto no art.° 13.°2 do RJRU, o ato de aprovacao da
delimitagdo da area de reabilitagdo urbana integra:

- a memodria descritiva e justificativa que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida e os objetivos
estratégicos a prosseguir;

- a planta de delimitagdo correspondente;

- 0 quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio;

O ato de aprovacdo é publicado através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletrénica do
municipio. Simultaneamente com o envio para publicacao do aviso referido no nimero anterior, a cdmara municipal remete
ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P., por meios eletronicos, o ato de aprovacdo da delimitacao da area
de reabilitagao urbana.
A definicdo de ARU, desta e de outras que venham a ser consideradas no ambito de uma avaliagdo global do concelho, das
suas dindmicas de desenvolvimento e das suas politicas urbanisticas, é fundamental para o estabelecimento de um processo
regenerador e requalificador, cujos efeitos se estendam a Miranda do Douro no seu todo.
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IV- PROPOSTA

Face a estratégia referida anteriormente, e aos objetivos pretendidos com esta ARU e com a posterior aprovacdao da
correspondente operacao de requalificacdo urbana, propbe-se a delimitagdo da area de reabilitacdo urbana (ARU) apresentada
em anexo, nos termos do preceituado nos artigos 13.° e 14.° do Decreto-Lei n°.307/2009, de 23 de Outubro, com as

alterag0es introduzidas pelo Decreto-Lei n° 32/2012, de 14 de Agosto.
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Fundamentos da proposta nos termos do Art.° 13.° do RJRU
I. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

I- CONCEITOS- O que é uma ARU

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), no seu art.° 29, alinea j) define reabilitacao urbana como "a forma de
intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou
em parte substancial, e modernizado através de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucao,

ampliagdo, alteragcdo, conservacdo ou demolicdo dos edificios.”

Apesar do conjunto de medidas tomadas no sentido de agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana, nomeadamente flexibilizando
e simplificando os procedimentos de criacdo de areas de reabilitacdo urbana, tal ndo deve significar que a reabilitagdo urbana

nao deva ser vista como parte integrante de um novo modelo de urbanismo.

Modelo que claramente traduz uma alteracdo nas prioridades das politicas publicas neste setor, privilegiando a reabilitacdo
em detrimento das novas construgles, racionalizando o crescimento dos espagos urbanos, obrigando a que este esteja
dependente das necessidades efetivas e de programacdo, e disciplinando a relagdo publico/privado, visando intervengGes

integradas e multidisciplinares.

A Reabilitagdo tem aqui um papel fundamental e que tendera a aumentar nos préximos anos, enquanto instrumento de
intervencdo das politicas publicas, incluindo aqui os incentivos financeiros e os apoios no quadro das politicas europeias, como

sera o caso do Portugal 2020.

Mas tendo a Reabilitagdo como objeto e palco de intervengdo o espago urbano, nao devera ficar reduzida a um conjunto de
atuages pontuais, importantes por vezes, mas cujos resultados sdo sempre pouco eficientes. Pelo contrario, devera assumir
uma dimensao estratégica, que contemple a definicdo de objetivos, a médio e a longo prazo e apoiada por planos de

financiamento realistas e consistentes.

E nesse sentido que aponta o enquadramento dado as areas de reabilitagio urbana (ARU) pelo Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana, republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, ai definidas de forma bastante abrangente no art.° 29, alinea b)

"

como areas territorialmente delimitadas que ".. em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,

Justifiguem uma intervengdo integrada."

A delimitacdo destes espacos urbanos pode abranger, nos termos do art.© 12.° do RJRU, areas e centros histdricos, patriménio
cultural imével classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protecao, areas urbanas degradadas ou zonas
urbanas consolidadas, incumbindo, entre outros, aos municipios assegurar a promocao das medidas necessarias a reabilitacao

daquelas areas.
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II- ESTRATEGIA- Compatibilizacdo e articulacio com as opcgoes nacionais e municipais

A Estratégia Nacional para a Habitacdo, cuja proposta se encontra em discussdo publica, refere expressamente que " O novo
ciclo de financiamento comunitario (2014-2020) e o Acordo de Parceria “"Portugal 2020” vém abrir pela primeira vez a
possibilidade de financiar projetos habitacionais, em torno de operacoes de reabilitacdo urbana. Finalmente, apos quase 30
anos de integracdo europeia, € possivel afirmar que a habitacdo passa a constar das operacoes elegiveis das politicas de
financiamento comunitarias, associadas a eficiéncia energética e a regeneracdo urbana." a proposito do novo modelo de

financiamento que constituird uma oportunidade para o setor.

Referindo ainda que "E urgente uma aposta na regeneracdo urbana, que passa por repovoar os centros antigos, recuperar o
seu edificado, revitalizar as suas atividades econdmicas e rejuvenescer a sua populacdo.” pelo que propde o incentivo a ...
criagdo de dreas de reabilitacdo urbana (ARU) que tenham associadas medidas fiscais e de financiamento relacionados com

a reabilitacdo do edificado mais antigo e a promog¢do de habitagdo para arrendamento.".

Por outro lado e como ai se afirma ".. @ regeneracdo dos centros urbanos permite a diminuicdo dos movimentos pendulares
e a reducdo das emissoes resultantes do uso do veiculo individual ", o que combinado com agGes que permitam a reabilitagdo
de edificios tornando-os energeticamente eficientes, contribuira decisivamente para a reducdo da procura de energia e das
emissdes de carbono, reduzindo os consumos energéticos das familias e os gastos com a habitacdo.

A reabilitacdo urbana constitui um dos trés pilares tematicos, nos quais assenta a visdo proposta para a Estratégia Nacional
para a Habitagdo, uma vez que tal como ali é referido, " A reabilitacdo e a regeneracdo urbana constituem um dos principais
desafios para o futuro do desenvolvimento das politicas urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das areas antigas
dos centros urbanos, promover o seu repovoamento € a recuperacdo do seu parque edificado, em especial o habitacional,

s80 algumas das maiores ambigoes desta Estratégia. "

Considera-se ainda que a estratégia de intervencao a propor para a ARU deve ser enquadrada e coerente com a estratégia
integrada de desenvolvimento territorial do municipio, para o que as respetivas opgOes estratégicas e prioridades devem
considerar:

- Os objetivos e as intervengdes preconizados no ambito dos principais instrumentos de planeamento e gestdo territorial,
designadamente o Plano Diretor Municipal e o Plano de Pormenor do Centro Historico;

- As opgOes estratégicas de base territorial no que respeita ao desenvolvimento do sistema urbano regional e, em especial,
as opgoes estratégicas da CIM para 2020;

- A avaliagdo dos processos de intervengao mais recentes e dos resultados conseguidos, em especial no que diz respeito aos
processos de regeneracdo urbana e de apoio a reabilitacdo do edificado, nomeadamente pela aplicacao dos incentivos
financeiros decorrentes das politicas nacionais neste setor, a luz do contexto econdémico e social previsivel para os proximos
anos;

- A dinamica recente ao nivel da reabilitagdo do edificado privado e as estratégias e projetos do setor imobilidrio e dos
diferentes promotores e proprietarios locais com interesses nesta area e de quem dependera também o sucesso do processo

de reabilitagao urbana
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III- PROPOSTA- A ARU de Miranda do Douro

1- Justificacdo da delimitagao

Para que a reabilitagdo urbana na ARU possa ser promovida pelo municipio, devera ser antecedida da aprovacao da
delimitagdo daquela ARU, e da respetiva operacdo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver na ARU, através de instrumento
proprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana. PropGe-se que a aprovagdo da delimitacdo da ARU seja realizada
agora, nos termos do art.?2 13.° do RIJRU, antecedendo a Operagdo de Reabilitagdo Urbana que ai sera desenvolvida e
enquadrada pelo adequado instrumento de programacdo, e que podera ser aprovada oportunamente no ambito temporal
fixado pelo artigo 15° do RIRU (prazo maximo de trés anos ap0s a delimitacdo da ARU), aprovacdo essa que se propde desde
ja seja realizada através de instrumento préprio. Deste modo, a aprovagao agora proposta da delimitacao da ARU permitira
abreviar a oportunidade de conferir aos proprietarios e demais titulares de direitos o acesso aos beneficios e apoios existentes

para a reabilitacdo urbana, se, necessidade de esperar pela aprovacdo da ORU.

A opcdo por uma ARU definida através de instrumento proprio justifica-se no sentido de simplificar e operacionalizar as
intervengbes, eliminando procedimentos de elaboracdo de novos IGT desnecessarios, assegurando-se, contudo, o
envolvimento e participagdo de todos, quer através dos processos de consulta publica previstos no RIRU, quer por via da sua
obrigatdria aprovagdo em Assembleia Municipal.

A delimitacdo da ARU insere-se assim nas politicas urbanas municipais e a sua articulacdo com o planeamento e gestao
urbanistica sera garantido através da coordenacdo e gestao da correspondente ORU pelo municipio, enquanto entidade
gestora, de forma a garantir a complementaridade com os diversos instrumentos de gestdo territorial e a adogdao de uma

estratégia inclusiva.

Refira-se ainda que a delimitacdo desta ARU ndo representa uma visdo das ARU como areas isoladas e encerradas em si
mesmas, antes pelo contrario, ja que tal visao conduziria inexoravelmente a segregacao e a interrupcao dos sistemas urbanos.
Nao se pretende a criacdo de divisdes entre areas em que vale a pena intervir, e areas em que tal ndo interessa, mas tao s6
priorizar intervengles e investimentos, num sistema urbano integrado que dinamize, contamine, integre e complemente o

territdrio onde se insere.

E importante ter presente que com as novas regras e regulamentos em vigor, a definicdo da ARU é essencial para que se
garanta o acesso aos beneficios e apoios previstos para a Reabilitacdo Urbana. Do mesmo modo, a ARU representa o
compromisso do municipio para com a reabilitagdo e a identificagdo de areas chave para a implementagdo e viabilizagdo das
politicas urbanisticas. Sé assim se podera ambicionar como resultado a coesao territorial e a inclusdo social, essenciais para

o saudavel funcionamento do concelho.

Propde-se assim que a delimitacdo da ARU de Miranda do Douro corresponda essencialmente ao Centro Histérico, abrangendo
o patrimoénio histdrico e cultural mais relevante da Cidade, mas num conceito alargado, de modo a poder abranger areas
consideradas como necessarias a intervengdo em espago publico e que ndo tenham ainda sido intervencionadas, sendo tal

proposito fundamental a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas do Centro Histdrico.
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Esta delimitagdo é essencial para garantir a prossecucao da estratégia municipal para o concelho, permitindo ao municipio a
apresentacao de eventuais candidaturas a programas de financiamento, nomeadamente no ambito do Portugal 2020 e, em
especial do PO da Regido Norte, bem como o acesso dos particulares aqueles financiamentos e aos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio (IMI e IMT),uma vez que a sua aprovacao confere “...a0s proprietarios
e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre edificios ou fragdes nela compreendida o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitacéo urbana..." nos termos do art.® 14.2 do RIRU.

2- Caracterizacao

Em funcao dos estudos e analises efetuadas pelos servicos municipais, definiu-se uma delimitacdo da area de reabilitacdo
urbana que aqui se propde e que corresponde & area delimitada na planta anexa (ver II. PLANTA COM A DELIMITAGCAO
DA ARU).

Nesta ARU, com cerca de 28 hectares, encontram-se diversos equipamentos de utilizagdo coletiva, como a Camara Municipal,
Tribunal, Museu e a Sé, entre outros, que nalguns casos ocupam edificios com valor patrimonial, a que se podem ainda juntar
outros edificios de natureza religiosa e civil mas com elevado valor patrimonial, historico e cultural.

A area da ARU ¢ ainda dotada de uma forte componente habitacional, de comércio e servicos, caracterizada por uma grande
densidade. Apresenta, de um modo geral, problemas relacionados com a degradagdo dos edificios, afetos a estas funcoes,
provocados pela auséncia de agGes de conservacdo, pela desadequagdo das tipologias e pela debilidade econémica que
impede a mobilizacdo dos particulares para intervencdes de reabilitacdo, apesar de haver algumas manifestacdes de
regeneracdo e requalificacdo ao nivel das edificacoes.

Estando concluidas as obras de regeneracdo em grande parte do espago publico, que incluiram a requalificagdo de um
conjunto de arruamentos e dos sistemas infraestruturais associados, a intervengdo a este nivel devera concentrar-se naqueles
espacos urbanos ainda ndo intervencionados.

Espera-se que a requalificacdo do espaco publico, associado a requalificacdo dos elementos patrimoniais mais relevantes na
ARU potenciem a dinamizacdo da zona e a sua valorizacdo, dotando-a de condigdes de acessibilidade e diversidade funcional,
impulsione a reabilitacao do parque edificado e, de um modo global, seja impulsionadora de um movimento de requalificacdo

e revitalizagdo com carater mais permanente e duradouro.

3- Estratégia e Objetivos da Reabilitacdo e Revitalizacdo

Os objetivos estratégicos a prosseguir com esta ARU decorrem desta ter como objetivo especifico a melhoria do ambiente
urbano através da revitalizagdo da respetiva area de intervencgdo, o que se devera conseguir por via da reabilitacdo fisica do
edificado destinado a habitagdo, comércio, servicos, equipamentos de utilizagdo coletiva e do espaco publico envolvente, e
da qualificagdo ambiental e urbanistica das suas areas urbanas, em especial daquelas que evidenciem maiores sinais de algum
abandono do edificado, bem como de intervengdes no campo da mobilidade que possam levar a reducdo da poluicdo do ar e
do ruido, privilegiando a melhoria e o incentivo dos modos suaves de mobilidade.

Este objetivo especifico devera ser traduzido num conjunto de prioridades e objetivos estratégicos de intervengdo que sdo
suportados por principios e valores fundamentais:

1. Garantir conceitos urbanisticos coerentes, sustentaveis e inovadores, com especial enfase para a sua articulacdo com as
politicas nacionais e municipais no setor da sustentabilidade, nomeadamente os compromissos assumidos no ambito do PAES

pelo municipio;
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2. Envolver os diversos agentes politicos, econémicos e sociais com interesse na area de intervencao, com especial atencdo
aos proprietarios, ao longo das varias fases do processo, de modo a equacionar as condicoes de viabilidade da operacao de
reabilitacdo e o seu faseamento;

3. Incentivar a conservagdo permanente do edificado, criando uma forte relagdo de confianca entre os proprietarios e o
municipio, tendo por base a cooperagado e colaboracgdo;

4. Simplificar e acelerar os processos de licenciamento e autorizagdo administrativa relacionados com a reabilitagdo dos
edificios, criando um clima de confianca entre os intervenientes;

5. Corresponder as novas realidades sociais e demograficas, quer do ponto de vista do alojamento, quer dos equipamentos
e espacos de utilizacdo coletiva, quer ainda dos padrdes de mobilidade e adequacdo das infraestruturas de suporte aquela,
com especial atencdo para a mobilidade a pé;

6. Contribuir para a dinamizacdo do mercado de arrendamento e para a transparéncia do mercado imobiliario;

7. Assegurar melhores padrdes de inclusdo social e protegdo aos mais desfavorecidos, contribuindo para a criagdo de um
espaco urbano mais acessivel e inclusivo e para a eliminacdo de barreiras, fisicas e mentais;

8. Modernizar o parque edificado, melhorando a sua eficiéncia energética e reduzindo os consumos energéticos das familias,
constituindo um fator de desenvolvimento da construgdo sustentavel.

Apresentam-se em seguida as principais prioridades e objetivos estratégicos a prosseguir com esta ARU, na perspetiva da sua
revitalizagdo, procurando tornd-la mais atrativa, de modo a fomentar a reabilitagdo dos edificios, das infraestruturas
degradadas, dos edificios devolutos, a fixagdo de novos moradores, eliminando as zonas degradadas e devolutas e criando
condigGes para a sua dinamizagdo econdmica e social:

a) Reabilitagdo integral de edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados, nomeadamente destinados
a habitagdo, a equipamentos de utilizacdo coletiva, a comércio ou a servicos, publicos ou privados, com prioridade para
aqueles com idade igual ou superior a 30 anos, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso, com padrdes de desempenho
mais elevados;

b) Reabilitacdo de espaco publico, degradado ou em degradacao, em especial quando associada com agdes de reabilitacao
do conjunto edificado envolvente, podendo envolver a demolicao de edificios para criagdo de espaco publico e a recuperagao
e expansdo de infraestruturas verdes, e a modernizacdo de infraestruturas;

¢) Reabilitagdo de espacos e edificagdes dissonantes e/ou abandonadas com vista a sua reconversao, destinadas em especial
a habitacdo, equipamentos e/ou espacos verdes de utilizacdo coletiva;

d) Desenvolvimento de agdes e intervencoes em espacos publicos e/ou edificios publicos que suportem atividades,
permanentes ou periddicas, de gestdo e animacdo da area urbana, de promogdo da atividade econdmica, de valorizagdo dos
espacos urbanos, e de mobilizagao das comunidades locais;

e) Preservacdo e salvaguarda dos valores e recursos patrimoniais, culturais, paisagisticos e naturais, e promocdo da sua
valorizagdo, em especial através da revitalizacdo, reabilitacdo e afirmacao dos valores patrimoniais, materiais e simbolicos
como fatores de identidade, diferenciacao e competitividade urbana, em especial turistica;

f) Integracao funcional e diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes, qualificando e integrando
areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusao social e a coesao territorial;

g) Promocdo da melhoria geral da mobilidade, induzindo padroes de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis,
nomeadamente através da valorizagdo e dignificacdo dos espagos publicos especialmente os espagos de circulagdo e
permanéncia, promovendo as areas pedonais, e a criagdo e melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade

condicionada;
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h) Controlo das emissGes e niveis de poluicdo, através da reabilitacdo do edificado com recurso a solugdes e/ou sistemas
sustentaveis, fomentando a adocado de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados e criando condicoes
para o favorecimento das deslocagdes em modos suaves;

i) Desenvolvimento de acgoes e intervengbes associados a melhoria da qualidade do ar e a reducao do ruido e a qualidade de

vida em meio urbano, nomeadamente a realizagdo de intervencdes-piloto demonstrativas a escala da ARU.

IV- APOIOS E INCENTIVOS- Quadro dos beneficios fiscais

A delimitagdo de uma ARU obriga a definigao pelo municipio de um quadro de beneficios fiscais, financeiros e administrativos.
A delimitagdo da area de reabilitacdo urbana (ARU), obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimdnio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal
sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel, conforme prevé o art.? 14.° do RIRU,
definicdo essa que tera de acompanhar a proposta de delimitagdo da ARU.

Por outro lado, a delimitacdo confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou
fragGes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos
estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Esta questdo dos beneficios deve ser vista na perspetiva de apoios associados ao investimento privado, na Operagdo de
Reabilitacdo do Edificado integrado na ARU, que aqui se podera, desde ja estimar como um investimento privado de elevado

valor.

Por isso, € importante e indispensavel a fixagdo de garantia do exercicio de direitos sobre beneficios fiscais, ou outros,
entretanto adquiridos, a coberto dos diplomas em vigor, nomeadamente o Regime Extraordinario de Apoio & Reabilitagdo

Urbana e do Estatuto dos Beneficios Fiscais que regulam a concessdo de incentivos as agdes de reabilitacdo de imdveis.

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencoes a realizar na ARU revestem-se de natureza fiscal e financeira,
podendo ainda ser estendidos a apoios relativos a procedimentos administrativos e técnicos na area da arquitetura e
engenharia, no &mbito da formalizacdo e licenciamento de cada operacao programada a realizar, se assim vier a ser entendido,

situacdo que alids é comum em varias ARU e que estaria alinhada com alguns dos principios indicados anteriormente.

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 reabilitagdo adaptar-se
a alteragGes ou subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se com eles de forma
automatica e sem necessidade de revisao, nomeadamente ao Estatuto de Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do
Estado, e os Regulamentos Municipais aplicaveis, em especial o de Taxas e Compensagdes Urbanisticas.

1- Beneficios Fiscais
A realizacdo de acgdes de reabilitacdo, de acordo com a estratégia definida para a ARU, assim como a situacao de facto na
qual se encontram os iméveis, serd conjugada com a aplicacdo de incentivos e beneficios, relacionados com os seguintes

impostos:
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A.IRS e IVA
IRS — dedugdo a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com

acoes de reabilitacdo de imdveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da estratégia de reabilitacdo.

IRS - tributacdo a taxa autonoma de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, das mais valias auferidas por sujeitos
passivos residentes em territorio portugués quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo de imoveis situados na ARU
recuperados nos termos da estratégia de reabilitacdo.

IRS - tributacdo a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos
passivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados na ARU recuperados nos termos da

estratégia de reabilitagdo.
IVA — taxa reduzida (6%) em obras de reabilitagdo urbana.

B. IMT e IMI
IMT - isengdo de pagamento pela aquisigdo de prédio urbano, ou de fracdo autdnoma, destinado exclusivamente a habitacdo
propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ARU.

IMI - isengdo por periodo de cinco anos aos prédios urbanos objeto de acdo de reabilitagdo por um periodo de cinco anos, a

contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.
2- ARU- Outros Beneficios

Aos apoios e incentivos referidos anteriormente, poderdo ainda, se assim vier a ser decidido no ambito da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana, ser concedidos outros, de ambito municipal, de que se apresentam alguns exemplos, em seguida:

A. Apoios técnicos

Realizagdo de vistorias para determinacdo e certificacdo do estado de conservacdo do imdvel, antes e apds as obras
compreendidas na agdo de reabilitacdo, assim como a comprovagao do inicio e da conclusdo daquelas agdes de reabilitacao.

Apoio técnico para a realizagdo das obras de acordo com os critérios de intervengdo urbanistica para os edificios identificados.

A. Apoios financeiros
Isencao de taxas de ocupacdo do dominio publico municipal.

Isencao de taxas para obras particulares que abranjam a construcdo dos edificios devolutos.
3- ARU- Penalizagoes

Para além dos beneficios referidos anteriormente, a delimitagdo da ARU podera também implicar penalizagdes relacionadas

com matéria de natureza fiscal, conforme se apresenta em seguida:
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IMI - agravamento até ao dobro da taxa do IMI no caso de imdveis devolutos, conforme definicdo e conceito contido na
redagdo do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de agosto, e ao triplo no caso de imdveis em ruinas, tendo em conta o disposto no

n° 3 do artigo 112.9 do CIMI de acordo com a redacao dada pela Lei n°® 64-B/2011, de 30 de dezembro.

IMI - alteragdo do calculo do valor patrimonial dos prédios em ruinas, devendo, contudo, ser explicitada qual a variacdo
proposta em funcdo do estado de conservacdo do imdvel.

V- QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Uma das vantagens que resultam da delimitacdo de uma ARU - Area de Reabilitacdo Urbana — é permitirem a execugdo de
obras de reabilitacdo com incentivos fiscais, conforme foi ja referido anteriormente na memaria descritiva e justificativa e que
aqui se volta a apresentar:

a) IVA: redugdo da taxa de IVA de 23% para 6% nas empreitadas;

b) IMT: isencdo na 1:° transmissdo de imdvel reabilitado em ARU exclusivamente para habitacdo prdpria e permanente;

c) IMI: isengdo por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado por mais 5 anos,

Apresenta-se em seguida o quadro com o resumo desses beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos
da alinea a) do artigo 14.2 do RIRU:

Imposto Municipal  Situagao atual Beneficio fiscal Comentarios
IVA 23 % 6 % Em empreitadas de
reabilitagao de edificios
IMT Sem isengao Isencdo na Em imével reabilitado e
primeira destinado exclusivamente a
transmissao habitagao propria e
permanente
IMI Sem isengao Isencao por 5 A isencao pode ser
anos prorrogada por mais 5 anos

Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Miranda do Douro, 6 de novembro de 2020
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