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ALTERACAO DA DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

1. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA - TERCEIRA ALTERACAO

Estando a Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis legalmente
constituida e em vigor desde abril de 2014 (publicacdo em Diario da Republica através da
Deliberacdo (extrato) n.2 955/2014, de 17 de abril de 2014) ao longo do tempo tem sido

necessario proceder a alteragdes nos seus limites.

A primeira alteragdo ocorreu em outubro do mesmo ano, através da Deliberagdo n.2 1950/2014,

de 27 de outubro, com a inclusdo de duas areas a sul e a norte da ARU.

A sul, a delimitacdo da ARU passou a integrar a nova centralidade que a zona educacional e
desportiva representa para a cidade e a alteracdo a norte justificou-se pela grande importancia

das vias estruturantes para a circulagdo automavel, e seu consequente desvio do centro urbano.

A segunda alteracdo publicada através do Aviso n.2 10439/2022, de 23 de maio deveu-se a
pequenos ajustamentos na periferia da atual ARU, que se justifica pelo conjunto de imdveis

degradados.

A terceira alteracdo desta ARU decorre da importancia da reabilitacio dos edificios e da

requalificacdo do espaco publico na proximidade do centro da cidade de Oliveira de Azeméis.

De acordo com o RJRU, a Reabilitagdo Urbana é a “forma de intervencdo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que patrimdnio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realiza¢cdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de
utilizacdo coletiva e de obras de construgao, reconstru¢do, ampliacdo, alteracdo, conservagao

ou demoli¢do dos edificios.”

De acordo com o n? 2 do artigo 132 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), a
alteracdo da delimitacdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis é fundamentada,

na presente memdaria descritiva, com base nos seguintes elementos:

Este documento inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da nova ARU, os objetivos
estratégicos a prosseguir, a planta com a nova delimitacdo e o quadro dos beneficios fiscais

associados aos impostos municipais.
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2. CARACTERIZAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

A delimitacdo da ARU atualmente em vigor teve como base o nucleo original da cidade e as ruas
paralelas que foram surgindo com o crescimento da cidade, assim como as novas centralidades,
designadamente, o Largo Luis de Camdes, a Praca da Cidade, a Zona Educacional e Desportiva e
o local onde esta localizada a Junta de Freguesia de Oliveira de Azeméis e o Centro Ludico,

também conhecido pela “Feira dos 11”.

Percorrendo a cidade deparamo-nos com alguns dos problemas caracteristicos dos centros

urbanos.

Na cidade de Oliveira de Azeméis o mais preocupante é o abandono de edificios, quer de
habitacdo quer de comércio, que em alguns casos devido ao seu estado de conservagao
preocupante constituem uma ameaca para a seguranc¢a publica. Estes imdveis localizam-se
sobretudo em zonas em que os espacos publicos sdo de qualidade deficiente, nomeadamente
passeios subdimensionados ou inexistentes, estacionamento desordenado, espacos verdes e

paisagem urbana descaracterizada.

A falta de “vitalidade” das atividades econdmicas, sobretudo do comércio tradicional, com o
encerramento de vdrias lojas, a inexisténcia de estabelecimentos atrativos e modernizados,
assim como ancoras comerciais (vestuario, restauracao, cultura) e ancoras funcionais, cuja
capacidade de atragdo é forte, é uma tematica que necessita de atencdo e de uma intervengao

assertiva.

A ARU proposta integra no seu perimetro imdveis de valor patrimonial que urge proteger e
valorizar, ndo sé pelo seu valor intrinseco mas, pelas mais-valias que acrescentam as respetivas

envolventes e a histdria local.

Desde que a ARU foi aprovada pela primeira vez, tem-se assistido a uma sucessdo de

intervengdes quer publicas quer privadas no edificado do centro da cidade.

Apesar de ainda haver edificios no centro da cidade a necessitar de uma reabilitacdo, é oportuno
a delimitagdo de uma ARU que promova a reabilitacdo do edificado e do espago publico na

periferia da cidade de forma a torna-la mais aprazivel e atrativa.

Acrescenta-se ainda que, numa altura em que estd instalada em Portugal uma crise na habitacdo

é importante promover e incentivar a reabilitacdo de todo o edificado.
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Na imagem seguinte estd representada a ARU atualmente em vigor e a proposta de delimitacdo

da nova ARU, cuja ampliacdo é significativa.

Imagem 1- Proposta de ampliagdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis

Legenda:
=—— ARU publicada no Aviso n.2 10439/2022, de 23 de maio = Proposta de delimitagdo da nova ARU
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As imagens seguintes correspondem as areas assinaladas na imagem anterior, e, permitem ter

uma nog¢do mais aproximada das novas areas que integram a proposta de delimitacdo da ARU.

Area A

Esta zona contigua ao centro urbano da cidade de Oliveira de Azeméis onde se localiza o
cemitério, a estacdo ferrovidria da linha do Vouga e a Santa Casa da Misericdrdia, que possui
valéncias de apoio a familia e protecdo a infancia e a velhice, através do centro de dia, creche e
jardim de Infancia, caracteriza-se por ser uma drea maioritariamente de habitagdo tanto

multifamiliar como unifamiliar.

Nesta area a rede viaria possui lacunas ao nivel da hierarquizacgdo, estruturacgdo e articulacdo,

faltando a execucdo de alguns trogos para que esta fique completa.

Podemos acrescentar ainda a pouca oferta de espacos verdes urbanos publicos.
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Imagem 2 — Proposta de ampliagdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis
Fonte: Google Earth Pro
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Area B

Esta é a zona mais a poente da ARU onde a habitacdo é essencialmente unifamiliar, e apesar de
haver uma via rodoviaria relativamente recente existem ainda vias de comunicagao a necessitar

de requalificagao.

Imagem 3 — Proposta de ampliagdao da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis
Fonte: Google Earth Pro
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Area C

A ARU a nascente sera delimitada pelo IC2, incluindo assim na drea de reabilitacdo urbana a area
C, onde para além da fungdo habitacional com edificios unifamiliares e multifamiliares

encontramos o Estadio Carlos Osério, o Hospital de Sdo Miguel e o Arquivo Municipal.

Avia que liga o centro da cidade ao Parque de La Salette, mais concretamente, a Rua Artur Costa

Sousa Pinto Basto possui passeios estreitos, ndo acessiveis e com varios tipos de pavimento.

Fonte: Google Earth Pro
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AreaD

A ampliacdo da d4rea de reabilitagdo urbana para esta zona que se caracteriza pela funcdo
habitacional, maioritariamente em edificios unifamiliares, deve-se sobretudo, a proximidade a
equipamentos desportivos (Centro de Formacdo Apio Assuncdo, Campos de Ténis, Pavilhdo
Municipal, Pavilhdo Dr. Salvador Machado, Piscinas Municipais) educativos (Escola Bésica n.2 4
de Oliveira de Azeméis e a Escola Basica e Secundaria Soares de Basto) e culturais da cidade

(Biblioteca Municipal).

Também aqui a rede vidria possui lacunas ao nivel da hierarquizagao, estruturacdo e articulagao.

Imagem 5 — Proposta de ampliagdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis
Fonte: Google Earth Pro
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Area E

A presenca do IC2 nesta area delimita a nascente a ARU.

Serd aqui que se ird localizar o futuro Parque Urbano da Cidade, o que levard a uma

reorganizagao da estrutura vidria, assim como a uma requalificagdo do espacgo publico.

Assim, é importante incentivar a reabilitacdo do edificado privado que aqui é maioritariamente

de habitacdo unifamiliar.

Futuro Parque
Urbano

Imagem 6 — Proposta de ampliagdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis
Fonte: Google Earth Pro
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Area F

A drea F serd a drea mais a sul da ARU cuja funcdo principal é habitacional em edificios

unifamiliares.

Aqui encontramos em avangado estado de degradagao a Quinta do Alméu, cujo solar datado do
século XVIII é considerado o melhor conjunto arquitetdnico da freguesia de Macinhata da Seixa,
sendo composto por uma monumental vivenda, voltada para nascente, dentro duma quinta
vedada, por alto muro a ladear o flanco sudeste da antiga estrada real, com ampla entrada,
jardim, capela, albergaria, casas de lavoura e de caseiros. A capela dedicada a Nossa Senhora da

Guia completa o conjunto.

Por aqui passa a Estrada Nacional n.2 1, cuja importancia para o desenvolvimento da cidade no
passado foi primordial. Porém a inexisténcia de passeios ao longo desta via de comunica¢do

torna perigosa a circulacdo a pé entre o lugar de Silvares e o centro da cidade.

Quinta do
Alméu

5 e w " -
Imagem 7 — Proposta de ampliagdo da ARU do Centro da Cidade de Oliveira de Azeméis
Fonte: Google Earth Pro
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2.1. CRITERIOS DA DELIMITACAO DA ARU

A presente proposta de delimitacdo da ARU teve como critérios a existéncia de:

Edificios de habitacdo e de comércio devolutos e/ou em mau estado de conservacio;
Edificios de valor patrimonial, cultural e histérico em mau estado de conservacao;
Comeércio tradicional obsoleto;

Espaco publico de qualidade deficiente com passeios subdimensionados ou
inexistentes;

Estacionamento desordenado;

Espacos verdes e paisagem urbana descaracterizada.
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3. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A presente proposta de delimitacdo da ARU ndo altera os objetivos estratégicos da anterior
delimitacdo, constantes na operacgdo de reabilitacdo urbana (ORU), materializada no Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana - (PERU), aprovada e publicada no Diario da Republica, 22
Série, n.2 99 de 23 de maio, através do Aviso n.2 10439/2022.

Objetivos Estratégicos

1. MELHORAR A PAISAGEM URBANA

1.1. REABILITAR E VALORIZAR OS EDIFICIOS MUNICIPAIS
1.2.  INCENTIVAR A NOVA EDIFICAGAO
1.3.  REQUALIFICAR O ESPAGO PUBLICO

1.4. REQUALIFICAR OS ESPACOS VERDES, DE ESTADIA E LAZER

2. PROMOVER E APOIAR A REABILITACAO DO EDIFICADO PRIVADO

2.1.  AGILIZAR O PROCEDIMENTO DE LICENCIAMENTO DOS IMOVEIS ALVO DE REABILITAGAO

3. PROMOVER O PATRIMONIO HISTORICO E CULTURAL

3.1.  VALORIZAR O PATRIMONIO HISTORICO E AREA ENVOLVENTE

4. MELHORAR AS CONDIGCOES DE MOBILIDADE E ACESSIBILIDADE

4.1. EXECUTAR OS PROJETOS VIARIOS PREVISTOS NO PDM2013

4.2.  IMPLEMENTAR O PLANO MUNICIPAL DE PROMOGAO DE ACESSIBILIDADE

5. DINAMIZAR O CENTRO URBANO

5.1. DINAMIZAR O CENTRO URBANO

6. SENSIBILIZAR OS MUNICIPES PARA A REABILITACAO URBANA

6.1.  CRIAR MECANISMOS DE DIVULGAGAO E INFORMAGAO
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4. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS

De forma a incentivar a reabilitagcdo urbana, o regime juridico de reabilitacdo urbana prevé a
possibilidade dos proprietdrios e demais titulares de direitos, beneficiarem de um conjunto de
incentivos e apoios, de natureza regulamentar e de procedimentos, assim como, de natureza

fiscal, definidos pelo municipio.

Para além dos apoios e incentivos municipais, os proprietarios e demais titulares de direitos

poderado ainda contar com os apoios e incentivos nacionais.

BENEFICIOS FISCAIS

DESCRICAO DA TAXA COBRADA DESCRICAO DOS BENEFiCIOS A CONCEDER PELO MUNICIPIO

1. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS — IMI — PARA OS PREDIOS REABILITADOS

1.1.1. Isengdo do imposto municipal sobre iméveis (IM1) por um periodo de

1.1. trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de
BENEFiCIO FISCAL DECORRENTE reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
DO ATUAL QUADRO LEGAL proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a

arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e
permanente (alinea a), do n.2 2, do artigo 45.2 EBF)

2. AGRAVAMENTO DA TAXA RELATIVA AO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS — IMI

2.1.1. Agravamento no triplo das taxas de IMl aplicdveis no caso de prédios

2.1.
AGRAVAMENTO FISCAL devolutos ha mais de 1 ano e de prédios em ruinas como tal
DECORRENTE DO ATUAL definidos em diploma préprio; (n.2 3 do artigo 1122 do CIMI)

QUADRO LEGAL
2.1.2. Agravamento em 30% da taxa de IMI aplicavel aos prédios urbanos

degradados.
3. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSACOES — IMT
3.1 3.1.1. Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
BENEFICIO FISCAL A CONCEDER imoéveis (IMT) na primeira transmissdo subsequente a intervengdo
PELO MUNICIPIO de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente

ou, a habitacdo propria e permanente (alinea c), do n.2 2, do art.?
45.2 EBF).

4. IMPOSTO SOBRE RENDIMENTOS PESSOAS SINGULARES — IRS

4.1.1. S3o dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, 30%
dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a

a1, reabilitacdo de imdveis localizados em ARU e recuperados nos
BENEFICIO FISCAL DECORRENTE termos das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imdveis
DO ATUAL QUADRO LEGAL arrendados passiveis de atualizagdo da renda nos termos do art.227

do NRAU, que sejam objeto de ag¢des de reabilitagdo. (a) n.2 4 do
artigo 712 do Estatuto de Beneficios Fiscais).
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4.1.2. Tributagdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas, sem prejuizo pelo
seu englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
primeira alienagdo de imodveis, subsequente a intervengdo de
imovel. (n.2 5 do artigo 712 do Estatuto de Beneficios Fiscais).

4.1.3. Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais sem prejuizo pelo
seu englobamento quando sejam inteiramente decorrentes de
arrendamento de imodveis recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagdo e de imdveis arrendados passiveis de
atualizagdo faseada das rendas nos termos do art.227 do NRAU e que
sejam objeto de agGes de reabilitagdo.

5. IMPOSTO SOBRE RENDIMENTOS DE PESSOAS COLETIVAS - IRC

5.1.1. Isengdo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos

5.1. por fundos de investimentos imobilidrios que operem de acordo com
BENEFICIO FISCAL DECORRENTE a legislagdo nacional desde que constituidos entre 1 de Janeiro de
DO ATUAL QUADRO LEGAL 2008 e 31 de Dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos

sejam bens imoéveis sujeitos a agdes de reabilitagdo realizadas nas
areas de reabilitagdo urbana (artigo 712 do Estatuto de Beneficios
Fiscais).

6. IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO - IVA
6.1. 6.1.1. Aplicagdo da taxa reduzida de 6% para as empreitadas de
BENEFICIO FISCAL DECORRENTE reabilitacio urbana tal como definidas em diploma especifico
DO ATUAL QUADRO LEGAL realizadas nos iméveis ou em espago publico localizados em areas de

reabilitagdo urbana.

As acGes de reabilitacdo urbana, executadas pelos proprietarios e demais titulares de direito,
poderdo ainda contar com uma discriminag¢do positiva, relativamente as seguintes taxas

municipais:

TAXAS MUNICIPAIS

1. TAP - TAXA RELATIVA A APRECIACAO DE PROCESSOS URBANISTICOS -

1.1. TAXA PELA PRATICA DE ATOS ADMINISTRATIVOS, EMISSAO DE INFORMAGOES PREVIAS, RECECAO DE
COMUNICAGOES, REALIZACAO DE SERVICOS ESPECIFICOS E DE VISTORIAS, INCIDINDO SOBRE OS
BENEFICIOS PRESTADOS AOS PARTICULARES

1.1.1. Isengdo de pagamento de taxas correspondentes aos servicos administrativos e apreciagdo técnica das
operagdes urbanisticas classificadas ou que integram o conceito de reabilitagdo de edificios nos termos

definidos no RJRU a promover nas dreas de reabilitagdo urbana.

1.1.2. Redugdo em 50% das taxas correspondentes aos servigos administrativos e apreciagdo técnica para

restantes operagdes urbanisticas que se localizem em area de reabilitagdo urbana.
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2. TE - TAXA RELATIVA A EMISSAO DE TITULOS PARA AS OPERAGOES URBANISTICAS

2.1. TAXAS DEVIDAS PELA EMISSAO DE TiTULOS - ALVARA DE LICENCA, ALVARA DE AUTORIZACAO OU RECIBO
DE ADMISSAO

2.1.1. lIsengdo de pagamento de taxas devidas pela emissdo de alvara de licenga, alvara de autorizagao ou recibo
de admissdo para as operagGes urbanisticas de reabilitagdo de edificios nos termos definidos no RIRU nas

areas de reabilitagdo urbana quando o prazo de execugdo desta nado ultrapasse os 24 meses.

2.1.2. Redugdo em 50% das taxas devidas pela emissdo de alvara de licenga, alvara de autorizagdo ou recibo de
admissdo para as restantes operag8es urbanisticas nas areas de reabilitagdo urbana quando o prazo de

execugao desta ndo ultrapasse os 36 meses.

3. TMU - TAXA MUNICIPAL DE URBANIZACAO

3.1. TAXA RELATIVA A REALIZACAO, REFORCO E MANUTENCAO DE INFRA-ESTRUTURAS URBANISTICAS (TMU) E
CONSTITUI A CONTRA PRESTACAO DEVIDA AO MUNICIPIO PELOS ENCARGOS SUPORTADOS PELA
AUTARQUIA COM A REALIZACAO, MANUTENCAO OU O REFORCO DA INFRAESTRUTURAS URBANISTICAS
PRIMARIAS E SECUNDARIAS DA SUA COMPETENCIA

3.1.1. Isengdo de TMU para as operagGes urbanisticas classificadas ou que integram o conceito de reabilitagdo de
edificios nos termos definidos no RJRU a promover nas dreas de reabilitagdo urbana - ARU. Isengdo também

aplicavel as alteragdes de uso.

3.1.2. Redugdo da TMU em 50% para as restantes operagdes urbanisticas inseridas na drea de reabilitagdo urbana.

4. TODP - TAXAS DE OCUPACAO DE DOMINIO PUBLICO POR MOTIVO DE OBRAS

4.1. TAXA DEVIDA PELA OCUPAGCAO DE DOMINIO PUBLICO E OU PRIVADO DO MUNICIPIO DECORRENTE DA
EXECUGAO DE OPERACOES URBANISTICAS DE OBRAS DE URBANIZAGAO, TRABALHOS DE REMODELAGAO DE
TERRENOS, OBRAS DE EDIFICACAO OU DE DEMOLICAO

4.1.1. Isengdo da taxa municipal de ocupagdo do dominio publico por motivo de obras para as operagGes
urbanisticas de reabilitagdo de edificios ou fragGes de edificios nas dreas de reabilitagdo urbana para
periodos de ocupagdo inferiores a 18 meses.

4.1.2. Redugdo em 50% da taxa municipal de ocupagdo do dominio publico por motivo de obras para as restantes

operagdes urbanisticas nas areas de reabilitagdo urbana para periodos de ocupagdo inferiores a 30 meses.

16
CENTRO URBANO DE OLIVEIRA DE AZEMEIS NUCLEO DE COMPETECIAS DE LANEAMENTO E PROJETOS




