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Lista de Acrénimos e Abreviaturas

ARU | Area de Reabilitacdo Urbana

CAOP | Carta Administrativa Oficial de Portugal
CIMI | Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
CIVA | Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
CMM | Cémara Municipal de Magdo

EBF | Estatuto dos Beneficios Fiscais

IHRU | Instituto da Hobitacdo e Reabilitacdo Urbana
IMI | Imposto Municipal sobre Imoveis

IMT | Imposto Municipal sobre o Transmissdo Onerosa de Iméveis
INE | Instituto Nacional de Estatistica

ORU | Operagdo de Reabilitacdo Urbana

POM | Plano Diretor Municipal

RcR | Reabilitar como Regra

RERU | Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana

RIRU | Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
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1. Pred@mbulo

0 panorama de planeamento e gestdo urbanistica actual coloca em forte
énfase o reabilitacdo e requolificagdo dos nucleos urbanos como prioridade de
atuacdo. Neste sentido, o presente documento consubstancia a de Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) de Carvoeiro. A presente proposta estabelece a
estrategio para, no dmbito da ARU, revitolizar e qualificar o edificado que
constitui o seu nucleo urbano e assim impulsionar a sua regeneracdo fisica,
demografica, economica e cultural. Esta ARU faz parte e serd implementada em
coordenagdo com as restantes freguesias do concelho no dmbito da estratégia
global de Magdo para as suas sedes de frequesia. Os incentivos e apoios s@o
comuns as diversas sedes sendo, necessariamente, diferentes e especificas nas
dreas abrangidas por cada uma das dareas de intervencgdo

0 presente documento foi elaborado de acordo com o artigo 13° do Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, atualizado e republicado pelo Decreto-Lei n.°
66/2019, de 21 de maio, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU). 0 procedimento passard pela apresentagcdo do mesmo junto da CMM, para
apresentagdo e aprovagdo posterior pela Assembleia Municipal de Magdo, orgdo
competente para deliberar sobre a sua aprovagdo. Na sequéncia da apresentacto da
delimitagcdo da ARU e conforme o disposto no artigo 15° do diploma supra referido,
a CMM dispCe de trés anos para apresentar o respectiva OperacGo de ReabilitagGo
Urbana (ORU).

0 ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU e publicado por meio de aviso, na
2% série do Diario da Republico e divulgado no pagina de internet do municipio.
Simultaneamente, o ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU e remetido pela CMM

para o Instituto do Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRUJ
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2. Introducdo

0 presente documento tem como objetivo a definig¢Co da Area de Reabilitacdo
Urbana de Carvoeiro, fundamentando e definindo a estrotegia de atuagdo neste
Gmbito. SGo especialmente relevantes e pertinentes os beneficios e incentivos
fiscais associados ao plano e enquadrados legalmente

A reabilitagdo urbana tem sido um tema recorrente em todos os setores que
estejam relacionados com o meio urbano. De acordo com o Regime Excepcional de
Reabilitagdo Urbana para as Zonas Historicas e Areas Criticas de Recuperacdo e
Reconversdo Urbanistica!, reabilitagdo urbana é definida como “o processo de
transformagdo do solo urbanizado, compreendendo a execugdo de obras de construcdo,
reconstrucdo, alteracdo, ampliacdo, demoligdo, e conservagdo de edificios, tal como
definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo, com o objetivo de
melhorar as suas condigbes uso, conservando o seu carater fundamental, bem como o
conjunto de operacoes urbanisticas que visem a recuperacto de zonas historicas e
de areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica”.

Os governantes, sensibilizados pela atucl situacdo de desadaptacdo,
obsolescéncia e degradagdo do edificado, iniciaram em 2009, com o Decreto-Lei n°
307/2009 de 23 de outubro, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, a publicacdo de legislagdo no sentido de desenvolver um enquadramento
requlamentar para impulsionar o reabilitagdo urbana. O RJIRU? indica que @
reabilitagdo deve 1levar a “solugdes coerentes entre os aspetos funcionais,
economicos, sociais, culturais e ambientais das areas o reabilitar”

As alteracoes e republicagdes do RJRU, através das suas quatro atualizagoes,

tendo os mais recente acontecido no ano de 2019, clarificaram o regime das areas

1 Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de junho, artigo 1.°, 2.

¢ Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ponto el.
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de reabilitagdo urbana® como uma estratégia operativa de reabilitac@o urbana
Estas alteragcdes vieram taombem possibilitar a implementacdo, por parte dos
municipios dos programas de reabilitac@o urbana de forma faseada. Numa primeira
fase, procede-se 0 aprovacdo da delimitacdo da ARU e numa fase subsequente que
pode 1ir ate um periodo de trés anos, a aprovacdo da ORU o desenvolver nestas
areas.

0 objeto das ARUs“ define-se como os “espagos urbanos que, em virtude da
insuficiéncia ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espagcos urbanos e verdes, justifiquem uma 1intervencgdo
integrada”. Os elementos que compdem a proposta de delimitagdo da ARU, para sua
fundamentagdo®, sdo os seguintes

« “A memoric descritiva e justificativa, que 1inclui os critérios
subjacentes ¢ delimitacdo da drea abrangida e os objetivos
estratégicos o prosseguir”;

- "A planta com o delimitagGo do area abrangida”;

« "0 quadro dos beneficios fiscais associcdos cos impostos municipais,

nos termos da alinea a) do artigo 14.°7;

- “Obriga & definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais
associados aos 1mpostos municipails sobre o patrimoénio,
designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto
municipal sobre a transmissdo onerosa de iméveis (IMT), nos termos

do legislagdo aplicavel”.

5 RJIRU, capitulo II.

“ RIRU, artigo 12.°, 1.
°> RJRU, artigo 13.°, 2.
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Deste modo, a memoria descritiva e justificativa surge nos capitulos 3, 4 e
6 do presente documento, as plantas de delimitacdo da ARU no capitulo S e, por
ultimo, o quadro de beneficios fiscais no capitulo 7

No dambito do regime aplicdvel @ reabilitacdo de edificics ou fracgoes
autonomas®, sdo cricdas as condigdes para que a reabilitagdo do edificado passe
de excecto a regra e se torne na forma de intervencdo predominante. Este regime
estabelece os principios fundamentols que devem presidir toda o reabilitagdo do
edificado. 0 mesmo, pretende também atingir a melhor articulagdo possivel entre o
desempenho dos edificios, face ds atuals expectativas de conforto e seguranca e d
protecdo e valorizacdo do existente. Sdo também preocupagdes fundamentais d
sustentabilidade ambiental e a melhoria proporcional e progressiva de cada umad
das dreas técnicas

Criando-se um regime regra, deixa de ser necessaria a existéncia de um
regime excepcional e tempordrio. Em consequéncia, procedeu-se « revogacdo do
Decreto-Leil n.° 53/2014, de 8 de abril que tinha oprovado um regime excecional e
tempordario a aplicar @ reabilitagdo de edificios ou de fracgdes, dispensando-as da
aplicacdo de uma série de normas teécnicas da construcdo (sem qualguer necessidade
de justificagdo adicional gque ndo a idade dos edificios).

Passar o reabilitacdo da excegdo, 0 regra, implica uma intervencgdo integrada
em diversos dominios. Com efeito, para a dinamizacgdo da reabilitacdo de edificios,
esta deve passar a beneficiar de um quadro legal atualizodo e adequado ds suas
especificidades. Para taol, o Governo criou o projeto «Reabilitar como Regra»
(RcR)’. Este tem como objetivo principal apresentar uma proposta que visa a
“revisdo do enquadramento legal e requlamentar da construgdo, de modo a adequd-lo

as exigéncias e especificidades dao reabilitacdo de edificios”. Serdo desta forma

6 Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho

7 Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 170/2017, de 9 de novembro
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conciliados os “[..] atuais padrées de seguranga, habitobilidade, conforto e de
simplificacdo do processo de reabilitaocdo, com os principios da sustentabilidade
ambiental e da protecdo do patrimonio edificado, em sentido lato”.

Assim, definem-se os principios fundamentois da reabilitacdo de edificios e
fracoes autonomas que todas as operacdes de reabilitacdo devem ter presente
Propde-se, para esse fim que sejam definidos em portaria os requisitos funcionais
da habitacGo e da edificagGo em conjunto, criando regras claras para d
reagbilitagdo de edificios ou fragdes auténomas

Em termos mais esquematicos o Decreto-Lei n® 95/2019, de 18 de julho, altera,
entre outros, os seguintes diplomas legais

Decreto-Lei n.° 129/2002, de 11 de moio, (olteragdo artigo 5.°) -
Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios;

Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto, (alteragcdo do artigo 2.° e
aditado o artigo 9.°, A] - acessibilidade de pessoas com mobilidade
condicionada aos edificios e estabelecimentos que recebem publico
via publica e edificios habitacionais;

Decreto-Lei n.° 123/2009, de 21 de maio, (clteragdo artigo 59.°) -
Regime Juridico da Construgdo, do Acesso e do InstalacGo de redes e
Infra-estruturas de Comunicacoes Electronicas

Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, (alteragdo do artigo 30.° e
aditado o artigo 29.°, A} - Sistema de Certificagdo Energética dos
Edificios e Regulamentos de Desempenho Energético de Edificios de

Habitacdo, Comercio e Servicgos.

0 mesmo Decreto-Lei revoga também os seguintes diplomas
Decreto n.° 41658, de 381 de maio de 1958, - Regulamento de Seguranca

das Construcdes Contra os Sismos;
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Decreto-Lei n.° 23583, de 31 de maoio, - Regulamento de Seguranga e
Accoes para Estruturas de Edificios e Pontes, , no que diz respeito d
aplicagdo o estruturas para edificios;

Decreto-Lei n.° 349-C/83, de 30 de julho, - Regulamento de Estruturas
de Betdo Armodo e Pre-Esforcado, no que diz respeito ¢ aplicacdo a
estruturas de betdo para edificios);

Decreto-Lel n.° 211/86, de 31 de julho - Regulamento de Estruturas de

Aco para Edificios

0 regime aplicdvel ¢ reabilitacdo de edificios ou fracoes autonomas, agord
ndo excepcional mas definitivo, continua a ter em consideragdo o principio da
protecdo e valorizagdo do existente®. Este principio j& se encontrava presente no
Regime Excepcional para o Reabilitogdo Urbana (RERU).

De acordo com o RJRU, as dreas de reabilitagcdo urbana correspondem dareas do
territorio que justifiquem intervencOes atravées de operacoes de reabilitacdo
urbana, aprovadas em instrumento proprio ou Planos de Pormenor de reabilitagdo
urbana. As operacoes de reabilitagcdo urbana correspondem o estruturagcdo das
intervenctes a efetuar nas ARU. As ORU podem ser simples, guando a intervencdo
recal sobre os edificios, ou sistemdaticas, quando o intervencdo recai tanto sobre
0s edificios com as infraestruturas, equipamentos e espacos urbanos de utilizagdo

coletiva

8 Decreto-Lei n.° 85/2019, de 18 de julho - artigo 4.°.
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3. Enquadramento
S.1. Enquadramento Geografico

Figura 1. Localizagdo de Carvoeiro no municipio de Magdo. Fonte: CAOP 2020.

Em termos de enquadramento territorial, em 2010, apds a publicagdo da Lel
n.° 21/2010 de 23 de agosto, o municipio de Magdo passa a engquadrar-se na regido
do Médio Tejo (NUTS III) e na regido Centro (NUTS II). Administrativamente pertence
ao distrito de Santarém. Os municipios fronteirigos sdo, a norte Sertd e Proenca-
a-Nova, a nascente Vila Velha de Roddo e Nisa, a poente Sardoal e Vila de Rel e «

sul Abrantes e Gavido. O rio Tejo e contiguo cos limites da freguesiao de Ortiga
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Carvoeiro locaoliza-se o este do municipio de Magdo, fazendo fronteira
dentro do concelho com as freguesias de Cardigos, Améndoa, Unido das Freguesias de
Macdo, Penhascoso e Aboboreira e Envendos. Fora do concelho, faz fronteira com a
frequesia de Sdo Pedro do Esteval e com a Unido das Freguesias de Proenca-a-Nova
e Peral do do municipio de Proenca-a-Nova. Seqgundo a Carta Administrativa Oficial
de Portugal (CAOP) de 2020, Carvoeiro tem 48,92 km?, o que representa pouco mais de

12% da area total do concelho de Macdo

$.2. Enqguadramento Demogrdfico

Sequndo o o Instituto Nacioncl de Estatistica (INE), municipio de Magdo
tinha em 2019 uma superficie de 399,98 km? e uma populagdo residente de 6267
individuos. E possivel ainda perceber que no mesmo ano, o densidade populacional
no municipio de Magdo correspondia a 15,7 residentes por km?, bastante abaixo dos
69,5 residentes por km® no Médio Tejo, dos os 78,6 residentes por km® na zond
Centro e dos 111,6 residentes por km? em Portugal Continental. Foil ainda possivel
perceber gue no espaco temporal de 10 anos, desde 2008, MagGo perdeu 16,72% da
populacdo residente

Especificamente para Carvoeiro, os dados mais recentes disponibilizados
pelo INE, datam dos Censos de 2011, sendo que se prevé uma atualizacdo dos mesmos

dados no presente ano de 2021

2001 2011 Variacdo
Total 794 620 -21,91%
Homens 376 303 -19,41%
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2001 2011 Variacdo

Mulheres 418 317 -24,16%

Tabela 1 - Populogcdo residente em Carvoeiro, por sexo, em 2001 e 2011. Fonte:
Censos 2001 e Censos 2011 - INE
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Grafico 1. Populacdo residente em Carvoeiro, por grupo etdrio, em 2011. Fonte:
Censos 2011 - INE.

Em 2011, nesta frequesia residiam 620 pessoas, representando cerca de 9% da
populacdo do concelho de Magdo (7338 residentes). No espago temporal de 10 anos,
entre 2001 e 2011, o Aboboreira perdeu 174 residentes, o que representou uma
variac@o negativa da populacdo em 21,91% E possivel ainda perceber que o grupo
etario da moioria dos residentes desta frequesia estd entre as 25 e os 64 anos de

idade, sequindo-se o0s residentes com mais de 65 anos.
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Grafico 2. Nivel de escolaoridade dos residentes em Carvoeiro, em 2011. Fonte: Censos
2011 - INE.

E perceptivel que em 2011, o maioria dos residentes em Carvoeiro apenas
possuia o primeiro ciclo de escolaridade (40%), sequindo-se pelos residentes sem
nenhum nivel de escolaridade (21%). Sequndo o INE, em 2011 a taxa de analfabetismo
nesta freguesia era de 20,14%, o que representou a maior taxa de analfabetismo do
concelho.

Em termos de densidade populacional, em 2011, sequndo o INE, Carvoeiro
apresentava 12,7 habitantes por km?, inferior cos 18,4 habitantes por km® que se

verificaram, em média, a nivel do concelho de Macdo.

5.5, Enquadramento Historico

Reconhece-se que Macdo tem uma historia pouco documentada e portanto cré-se
que que tenha sido um ermo relativamente despovoado até ao inicio da primeira
dinastia, quando foi alvo de disputa entre a Coroa e a Ordem de Malta. As origens
de Carvoeiro remontam para o ano 1184 do seculo XII. Na regido foram encontrados
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vestigios de um castro bem como um vaso de cer@mica em perfeitas com condicoes de
conservagdo e telhas romanos, confirmando gue nesta regido se fixaram povoacOes
romanas. O dominio da vila esteve sob a Ordem de Malta. Durante as invasoes
francesas, Carvoeiro foi local de refugio do populagdo, uma vez que esta area ndo
fol invadida. Desde 1878 que Carvoeiro pertence ao concelho de Macdo

Segundo 1indicado pela CMM, ndo se sabe ao certo a origem do nome de
Carvoeiro. Ha autores que defendem a derivagdo do nome de jazidas de carvado
inexploradas na regido, havendo outros que indicam trotor-se do origem do
toponimo de drvores em grande quantidade como sobreiros e azinheiras existentes
noa regido. Nesta vilo foi possivel identificar o Capela de Nossa Senhora da
VisitagGo do Carvoeiro, construida no século XVII, destocando-se a sua construcdo
ao estilo maneirista, fazendo uso a talho dourada. Esta apresenta um poliptico do
seculo com cenas biblicas. Esta igreja encontrao-se proposta a claossificagdo de
patrimonio imovel de interesse publico. A nivel religioso fol ainda possivel
identificar a Iqrejao Matriz de Carvoeiro. Para apoio aos residentes & possivel
encontrar uma extensdo de saude e um posto de correios. Destaca-se agindo a Praia
Fluvial do Carvoeiro. Na freguesia encontra-se ainda uma escola que esteve em
funcionamento até ao ano de 2020 mas que acabou por encerrar devido o falta de

alunos, tendo registado nesse ano menos de uma dezena de alunos matriculados
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4. Critérios Subjacentes & Delimitac@io da Area de Reabilitacdo
Urbana

0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, no sua versdo atual? estabelece
no artigo 2.°, J, o conceito de Reabilitacdo Urbana. Por este entende-se que é “a
forma de 1intervencto 1integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimonio urbanistico e dimobilidrio e mantido, no seu todo ou em parte
substanciaol, e modernizado através da realizacGo de obras de remodelagdo ou
beneficiagcdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espagcos urbanos ou verdes de utilizagdo colectiva e de obras de construcdo,
reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, conservagdo ou demoligdo dos edificios”

A delimitag@o do ARU foil realizada com base no Plano Diretor Municipal de
Magdo (PDM), especificamente no seu perimetro urbano e na Carta de Uso e Ocupagdo
do Solo'’, bem como nas propostas de delimitagdo dos novos perimetros urbancs, no
Gmbito da proxima revisdo do PBM. Dodo a sua natureza, objectivos e tecidos
urbanos em causa considerou-se que a ARU deverd essencialmente, com algumas
excepcoes, coincidir com o perimetro urbano daos sedes

0 PDM de Magdo foi aprovado em 1994, tendo sido alterado em 2012, Segundo
o reqgulamento do mesmo', artigo 36.°, “consideram-se espagos urbanos ou
urbanizdveis as dreas delimitadas como tal na planta de ordenamento, na escala
1.25 000, os quais incluem os perimetros urbanos e as dreas sociais”. Apoés uma
cuidado andlise da situacGo atual do tecido urbano de Carvoeiro e de ponderacdo

acerca das estrategias urbanas e politicas em que a ARU serd enguadrada, decidiu-

9 Atualizada pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio.

10 Produzida pela Diregdo-Geral do Territorio na versdo mais recente em 2018.
1 Aviso n.° 7963/2012.

12 Resolug@o do Conselho de Ministros n.° 72/94 de 23 de agosto.
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se incluir na sua delimitacdo todos os espagos urbanos incluidos dentro do
perimetro urbano de Carvoeiro, com base no centro da mesma. A abrangéncia no
perimetro da ARU de Carvoeiro de todos estes espacos, permite integrar toda a
drea urbana consolidada e de interesse historico, cultural, identitario e
preservavel. Assim, pretende-se gerar uma maior aderéncia e possibilidade de

usufruto em termos de volume de proprietdrios e/ou espagos afetos pelos

beneficios e incentivos da ARU

REDE VIARIA
e ESTRADAS
e Principal
~ Florestais
3 e } Secundaria
Agro-sitvo-pasturis e tinerério Principal (PRN)
CAMINHOS DE FERRO

Urbanos — c— Linha ce Caminbo de Ferro

VBSTE000 RLAENENTOE 4 ANRSTRRIOR0 TERTORD
Urbanizaveis 10CRBNENONTERIERD
! REGISTO N2o2.14 13 00/0A. 2400,

esc:a/zsm‘

Inddstrias Extractivas

Industriais awr CAMARA MUNICIPAL DE MACAO
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Figura 2. Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Macdo. Fonte: Direcdo-Geral do Territério.

Para além disso, a ARU de Carvoeiro promove uma maior facilidade, ropidez e
agilidade dos processos para obter resultodos visiveis no tempo de vigéncia da
mesma. Adicionalmente, a regeneragdo urbana de Carvoeiro, ao estar englobada numa
estrategio completa e integrada de articulagdo e agilizagdo dos procedimentos

entre os varios atores, ira projetar-se no enriquecimento do tecido urbano e da
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gualidade a varios niveis. Numa localidade com o reduzida dimens@o e as
caracteristicas de Carvoeiro, o principal objetivo serd canalizar os
investimentos para o melhoramento do edificado e incentivar a fixagdo dos
cidaddos dentro dao drea consolidoda do vila

Neste sentido, encontram-se subjacentes a proposta de delimitacdo da ARU os
seqguintes criteéerios, tendo por base o RJRU

A. Preservar a identidade da vila e garantir a coeréncia tipologica do
edificodo existente, assequrando o reabilitacdo dos edificios que se
encontram degradados ou funcionalmente inadequados,

B. Dinamizar e revitalizar a darea urbana, melhorando as condigOes de
adaptaobilidade e funcionalidade do parque urbano;

C. Conciliar a preservacto dos valores patrimoniais com a recuperacgdo e
0 requalificacgto do edificado corrente;

0. Melhorar a relagdo e articulocdo entre os diferentes usos -
habitacgdo, atividodes economicas, cultura e lazer;

E. Fomentar criterios de interligagdo e atractividade para intensificar
as atividodes economicas e fungbes do presente;

F. Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural,
promovendo a sua sustentabilidade ambiental, cultural, social e
economica;

6. Integrar as dareas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo
social, o coesdo territorial e fomentando criterios de interligagdo e
atractividade;

H. Criar condigGes atrativas e vantajosas para a fixacdo de novas
atividades;

I. Contemplar a inclusGo de equipamentos, espagos publicos e servigos de

moilor relevdncia, que apresentem necessidades de intervencao
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De forma a ir de encontro ao que € estabelecido pelo RJIRU, a ARU de
Carvoeiro, foi realizada de acordo com vdérios principios!®, destacando-se o
principio da solidoriedaode intergeracional, que asseqgura ds geracoes futuras
espacos urbanos corretamente ordenados e conservados, o principio da
sustentabilidade, que garante intervencOes assentes num modelo sustentdvel
tanto financeiramente como do ponto de vista sociocultural e ambiental e por
fim, o principio da protecdo do existente, em que as intervencdes ndo agravem

a desconformidade dos edificios

13 Artigo 4.°.
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5. Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Carvoeiro

Figuroa 3. Planta de delimitacdo da ARU de Carvoeiro sobre
ortofotomapa. Fonte: ESRI World Imaginary.
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Figura 4. Planta de delimitacdo da ARU de Carvoeiro sobre o cadastro.
Fonte: SIG Macdo - Geoportal Medio Tejo.
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6. Objetivos Estratégicos

A CMM, tem-se assumido, ao longo dos anos, como um municipioc consciente do
papel central do seu patrimonio, dos centros histéricos das suas freguesias, dos
Seus espagos urbanos e espagos verdes, das suas infroestruturas e dos seus
equipamentos de utilizacdo coletiva. Neste sentido, a CMM reconheceu necessidade
de um programa estrategico o que coloque em evidéncio e despolete a reabilitagdo
urbana nas freguesias do seu territério. Esta estrotégia, que passa pela
implementacdo de uma ARU, visa comboter o tendéncic de despovoamento das mesmas,
bem como, contrariar o degradagdo do edificado, tanto dos edificios como do
patriménio. Esta intervengdo serd integrada exequivel a curto ou médio prazo

A atual conjuntura economica, pela insuficiéncia de meios atribuidos aos
municipios e pelo frogilidade do tecido econdémico privado, faz prever seérios
riscos de uma progressiva e acentuada degradacdo ou obsolescéncia destes
elementos centrais da vida do municipio, designadamente no que se refere as suas
condigtes de uso, solidez, sequranga, estetica e salubridade. 0 novo RJRU e as
futuras agbes a ele associadas fazem prever um forte investimento do Estado na
reabilitagdo urbana como uma das melhores apostas para, simultaneamente, apoiar
economicamente 0s municipios, o0s seus cidaoddos e ds suds empresdas

0 Municipio de MagGo estd em condicdes de, atraves de um conjunto de acoes
integradas, responder atempadamente acos desafios langados pela administracdo
central, de forma a maximizar a captagdo de fundos e meios que permitirdo lutar
contra estes constrangimentos e contribuir paroc uma assumida revitalizagdo do
tecido urbano, historico e economico do municipio. Deste modo e como indicado no
novo RJRU, sGo cinco o0s grandes desafios que competem a CMM vencer e que d
delimitacGo dao ARU de Carvoeiro €& um dos padssos pard que se fagam cumprir os

objetivos e ultrapassar os desafios
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A) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos
privados com o responsabilidade publica de qualificar e modernizar o
espaco, 0os equipamentos e as infraestruturas daos dreas a reabilitar;

B) Garantir a complementaridade e coordenagdo entre os diversos atores,
concentrando recursos em operactes integrados de reabilitacGo nas
“¢reas de reabilitagdo urbana”, cuja delimitagdo incumbe aqos
municipios e nas quals se 1intensificam os apolos fiscals e
financeiros;

C) Diversificar os modelos de gestdo das intervencdoes de reabilitacdo
urbana, abrindo novas possibilidades de intervengdo dos proprietarios
e outros parceiros privados;

D) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo
previo das operagdes urbanisticas de reabilitacgdo;

F) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos
dos proprietarios com a necessidade de remover os obstaculos ¢

reabilitagdo associados 0 estrutura de propriedade nestas dareas

Atraves do seu carater versatil e heterogeneo, a ARU & uma forma
sustentdvel de apoiar os cidaddos residentes em Caorvoeiro. Esta centra-se,
essencialmente, num quadro fiscal e legal favordvel ao investimento dos privados
e na agilizacdo e enquadramento dos procedimentos publicos de licenciamento e
acompanhamento. E também um instrumento gque visa dinamizar, regenerar e
revitalizar os centros urbanos, porque permite discriminar positivamente as zonas
urbanas ja existentes tornando-as mais atrativas e competitivas em relagdo ds
novas dreas de expansdo. E ainda uma forma de atrair e canclizar investimento,

porque implementa um contexto de investimento favordvel em termos de impostos e
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taxas que contribuem para uma boa rentobilidade dos investimentos realizados

nestas zonas
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7. Quadro de Apoios e Incentivos Fiscais

Nos termos do RJRU, na sua versdo mais atualizada, € indicado no artigo 13.°,
2, alinea cJ, que deve ser parte integrante do projecto de definigdo da ARU “o
guadro com os beneficios fiscais associodos cos impostos municipais, nos termos
da alinea a) do artigo 14.°7.

A definicdo dos beneficios tem como objetivo sistematizar e propor
instrumentos e mecanismos estimulantes e mobilizadores da reabilitacdo urbana que
incentivem as entidades privadas, empresariais e individuais a aderir go programd
Ao aprovar a ARU, a CMM estd ainda a habilitar os proprietdrios de préedios
urbanos ou fragdoes a usufruir de uma discriminagdo positiva acerca dos impostos
sobre o patrimonio e a simplificar o acesso a outros beneficios e programas de
apoio ¢ reabilitag@o urbana

Com base no Estatuto dos Beneficios Fiscais [(EBFJ'Y, definiu-se os beneficios
fiscais associados a ARU de Carvoeiro. Nado obstante, o EBF apresenta tambem
beneficios extensiveis a situacdes fora das dreas delimitadas pela ARU. No
entanto, o presente documento limito-se a enquadrar os beneficios relacionados
com a drea delimitada dentro do perimetro ARU. Para além do EBF, consideram-se
também outras situacoes previstas no Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(CIVA)*> e no Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMIJ'E.

Oeste modo, passo-se o sintetizar no quadro seguinte os incentivos e

beneficios ¢ reabilitagdo urbana para iméveis abrangidos pela ARU de Carvoeiro'’:

14 Decreto-Lei n.° 215/839, de 1 de julho

15 Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro.

16 Decreto-Lei n.° 287/2003 de 12 de novembro

17 Todos os DL foram consultados no sua versdo mais recente, tendo os trés sofrido, por

ultimo, alteracoes em 2020, pela Lei n° 75-B/2020, de 31 de dezembro
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Beneficio | Fonte | Artigo Descrigdo

Os prédios urbanos ou fragdes autonomas concluidos ha mais
de 30 anos ou localizodos em dreas de reabilitagdo urbana
beneficiom dos 1incentivos previstos no presente artigo
desde que preencham cumulativamente as seqguintes condigdes
A) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios
promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro;

B) Em consequéncia da intervencdo prevista nao alinea
anterior, o respetivo estaodo de conservacdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimao,
um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-
B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e de gualidade termica aplicdvels aos
edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.°
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro

Artigo
45, n.o 1

Isencdo de EBF A) Isengdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo

IMI e IMT de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclus@o das
obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento
do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de 1imoveis
afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou @
habitagGo propria e permanente

B) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissoes
onerosas de imoévels nas aquisigdes de imoveis destinados a
intervencoes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie
as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar
da data de agquisicdo;

C) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissoes
onerosas de imoéveis na primeira transmissdo, subsequente @
intervengdo de reabilitac@Go, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em darea de
reabilitagdo urbana, taombem a habitagdo propria e
permanente;

d) Redugdo o metode das taxas devidas pela avaliogdo do
estado de conservagdo o que se refere a alinea b) do n.° 1.

Artigo
45, n.° 2
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Beneficio | Fonte | Artigo Descrigdo

Os municipios, mediante deliberaoct@o do assembleia municipal,
podem definir dreas territoriais, correspondentes @
Reduc@o do CIMI Artigo | frequesias ou zonas delimitadas de freguesias, que sejam
IMI 112, n.° 6 |objecto de operacGes de reabilitogGo urbana ou combate @
desertificac@o, e majorar ou minorar até 30% a taxa que

vigorar para o ano a gque respeita o imposto

Sdo dedutiveis a4 colecta, em sede de IRS, até ao limite de

Artigo
IRS (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio com
71024 a reabilitacdo (.).
As mais-valias oauferidas por sujeitos passivos de IRS
Artigo residentes em territorio portugués decorrentes da primeira

Mais-valias cor . alienagdo, subsequente o intervencdo, de imovel localizado
Lnes em drea de reabilitacGo urbana, sdo tributadas ¢ taxa
agutonoma de 5%, sem prejuizo do opgdo pelo englobamento

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
Rendimentos Artigo | IRS residentes em territorio portugués sdo tributados d

prediais 71, n.° 7 | taxa de 5% sem prejuizo do opcdo pelo englobamento, guando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento [.)

Para as importacdes, transmissdes de bens e prestacdes de
servigos constantes da lista I anexa o este diplomao, a taxa
de 6%.

Artigo
18, n.°c 1

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
Reducdo da diploma especifico, realizadas em 1imovelis ou em espacos
CIVA pUblicos localizados em dreas de reabilitacdo urbana (dreas
2.23 da criticas de recuperagdo e reconvers@o urbanistica, zonas de
listg I | intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras
delimitadas nos termos legais, ou no Gmbito de operacdes de
requalificac@o e reabilitacdo de reconhecido 1interesse
publico nacional.

taxa de IVA

Tabela 2 - Incentivos e beneficios ¢ reabilitagdo urbana para imovels abrangidos pela ARU
Fonte: Respetivos DL e suas atualizagodes, consultados no Portal das Finangas.
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De acordo com o EBF!®, gs agdes de reabilitagdo correspondem a “intervencgoes
de reabilitagGo de edificios [.] em imoveis que cumpram uma das seguintes
condicoes:

Al Do intervengdo resultar um estado de conservacdo de, pelo menas, dois
niveis acima do verificaodo antes do seu inicio;

B) Un nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultodo de obras realizadas
nos quatro anos anteriores o data do requerimento para a
correspondente avaliacGo, desde que o custo das obras, incluindo
imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do
valor patrimonial tributdrio do 1imovel e este se destine «

arrendamento para habitagdo permanente.”

Os niveis referidos escalonar-se-ao do seguinte modo

Nivel Estado de Conservacdo
S Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo
Tabela 3 - Niveis do estado de conservagdo dos edificios.

Fonte: Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo de Imoveis.

18 Aptigo 71.°, 23.
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De modo a percepcionar o nivel atingido ap6s a intervencdo, serdo

utilizados dois metodos

APLICACAO PRIMARIA (de avaliagdo fisica

Consiste na realizagdo de uma andlise centrada exclusivamente nos
parametros fisicos do intervencdo, tendo em conta a melhoria em pelo menos dois
niveis acima do atribuido antes da intervencdo, conforme o Artigo 71.° do EBF
Para esta andlise serd utilizada a “Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de
Edificios” do Novo Regime do Arrendamento Urbano'®, seqguindo as instrucoes de

aplicagdo do “Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Iméveis” (MAEC).

APLICACAQO SECUNDARIA (de Avaolicgdo Funcional e de Desempenho
A aplicacdo desta segunda analise, s6 ocorrerd, se ndo for possivel obter
dois niveis pela avaliagdo fisica da intervencdo
Dodo que a avaliogGo anterior ndo tem em conta todos os aspectos da obra
realizada, criou-se um conjunto de critérios para analisar a intervengdo na sud
globalidade; este método de avaliagdo serda repartido entre uma andlise fisica e
uma andlise dos pardmetros funcionais e de desempenho, nomeadamente pelad
atribuicdo de
A. Un nivel pela avoliagGo fisica, ficando obrigatoriamente o nivel
‘médio” como limite minimo de isencdo;
B. Un nivel pelas novas aptidoes funcionais e padroes de desempenho mais

elevados.

19 Publicada pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro
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CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO
Na avaliogGo destes critéerios serd obrigatériac o obtencdo de um
credito por tema, acrescido de mais dois critérios, totalizando um minimo de

cinco critérios dos sequintes

Tema I - Valorizagdo Territorial
Valorizagdo de edificios notdveis e acompanhamento;
Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;
Manutengdo de materiais e técnicas tradicionais;
Alteracdo (usos e/ou tipologia) que permitem ocupar um imovel/fragdo
antes desocupada/devoluta

Tema II - ValorizagGo Energetica e Ambiental
Certificacdo energética (minimo de classe ‘B-° para edificios
reabilitados);
Adicdo de energias renovaveis ([painéis solares, painéis
fotovoltaicos, outros);
Sistema de recolha e armazenamento de dquas pluviais (minimo de 1
m?);
Executar o separacGo de rede predial de dguas pluviais, de aquas
residuais, de aguas domésticas, com ligagdo d rede publica

Tema IIT - Melhoric das Condigtes de Habitabilidade e Conforto
Cumprimento das normas técnicas (acessibilidades), de acordo com o
Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto;
Melhoria das condigGes de habitabilidade, de acordo com ds normas
técnicas do Regulamento Geral das Edificagodes Urbanas,
Cricgdo de estacionamento no interior da propriedade, um por fogo/
unidade de ocupacdo;
Relatorio acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos

Edificios.
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8. Dados Técnicos
Bibliografia

- Arquivo Distritol de Santarém: http./adstr.dglab.gov.pt/

- Cémara Municipal de Magdo: http:/www.cm-macao.pt/

- Di¢ria da RepUblica Eletrénico: https://dre.pt/

- Direcfo-Geral do Territério: https://www.dgterritorio.qov.pt/
- Instituto Nacional de Estatistica: https:/www.ine.pt/

- Médio Tejo: http.//mediotejo.pt/

- Patriménio Cultural: http./www.patrimoniocultural.gov.pt/

- Portal das Finangas: https:/www.portaldasfinancas.qgov.pt/

- Portal da Habitagdo: https:/www.portaldohabitacao.pt/

Equipa Técnica
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