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Proposta

ALTERAGAO DA DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DE S. PEDRO DA COVA E FANZERES

A delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de S. Pedro da Cova e Fanzeres, com enquadramento
no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJIRU) (Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, na redagéo
que lhe confere a Lei 32/2012, de 14 de agosto), foi aprovada através do Aviso n.2 5401/2017, de 16 de
maio.

Com a execugdo da respetiva Operag¢do de Reabilitagdo Urbana, foi possivel constatar que dreas contiguas
apresentam as mesmas caracteristicas morfoldgicas, tipoldgicas e de época construtiva das incluidas na
ARU, bem como a articulagdo necessaria com o Parque Urbano de Fanzeres / Gondomar (S. Cosme),
justificam a inclusdo dessas dreas na ARU, prosseguindo os objetivos da reabilitagdo urbana.

A proposta de alterar esta delimita¢do, doravante designada de altera¢do da ARU, enquadra-se no artigo
132 do RJRU.

Dispde o n? 6 do referido artigo que a alteracdo da delimitacdo da ARU se aplica 0 mesmo procedimento
da aprovagdo, ou seja, é competéncia da Assembleia Municipal sob proposta da Camara.

A proposta de alteragdo a ARU, nos termos do n? 2 do artigo 132 do RJRU contém:

a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacio da drea abrangida
e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimitagdo da area abrangida;

¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

Nestes termos, proponho que a Camara delibere aprovar a meméria descritiva e justificativa que inclui os
critérios subjacentes a altera¢do da delimitacdo da drea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir,
bem como o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais e a planta de delimitacdo
correspondente, que contam em anexo, sendo parte integrante desta proposta, e remeter a Assembleia

Municipal para aprovagao.

Gondomar, 22 de junho de 2020

0 Presidentg_.’t’ia C}f‘nara

MSr. Marco Martins)
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PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITA;AO URBANA (ARU) DE
S. PEDRO DA COVA E FANZERES

1. Enquadramento

A delimitagdo da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de S. Pedro da Cova e Fanzeres, com
enquadramento no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) (Decreto-Lei 307/2009, de 23
de outubro, na redagio que lhe confere a Lei 32/2012, de 14 de agosto), foi aprovada através do
Aviso n.2 5401/2017, de 16 de maio.

Globalmente o territério desta ARU apresenta problemas de mobilidade e do consequente
acesso as fungdes centrais existentes na sede do municipio. Internamente, além de problemas
de mobilidade decorrentes das caracteristicas dos arruamentos, apresenta ainda problemas de
caracter social e de falta de espagos publicos de socializagdo adequados aos diferentes grupos
etarios.

Salvo situagOes localizadas e correspondentes a urbanizagbes recentes estamos perante
territorios de débil estruturacdo urbana.

Com o inicio dos trabalhos da Operagao de Reabilitagdo Urbana, foi possivel constatar que areas contiguas
apresentam as mesmas caracteristicas morfolégicas, tipoldgicas e de época construtiva das incluidas na
ARU, aliada a necessidade da necessdria articulagdo com o Parque Urbano de Fanzeres / Gondomar (S.
Cosme).

Torna-se, portanto, relevante a inclusdo dessas areas em ARU, prosseguindo os objetivos da reabilitagdo
urbana.

A proposta de (re) delimitacdo doravante designada de alteragdo da ARU enquadra-se no artigo 13¢ do
RJIRU.

Dispde o n2 6 do referido artigo que a alteragao da delimitacao da ARU se aplica 0 mesmo procedimento
da aprovacdo, ou seja, é competéncia da Assembleia Municipal sob proposta da Camara.

A proposta de alteragao a ARU, nos termos do n2 2 do artigo 132 do RJIRU contém:

a) A memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimita¢do da drea abrangida
e 0s objetivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimita¢do da drea abrangida;

¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.
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2. Delimitagdo da ARU

2.1 Meméria Descritiva e Justificativa

2.1.1 Critérios Subjacentes a Alteragdo da Delimitagdo da Area

A ampliagdo agora proposta estende-se desde a Av. da Carvalha até a Av. Mario Soares, vindo para sul

pela mesma até ao cruzamento com a Rua do Taralhdo, abrangendo ambos os lados dessa rua até ao

limite da atual ARU da Cal e Belavista.

"t

Nesta drea, com cerca de 70 ha, localizam-se os ntcleos antigos da Carvalha de Baixo, Vilar e Taralhdo,
que circundam o Parque Urbano de Fanzeres / Gondomar (S. Cosme).
O limite nascente da ARU sofreu também um pequeno ajuste.
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A ARU ficard com uma drea total de 473 ha.

Os espacos livres privados e com dimensdo relevante agora agregados estao associados as margens do
Rio Torto e outras linhas de drenagem natural e correspondem ao Parque Urbano de Fanzeres /
Gondomar (S. Cosme).

Apresenta, de um modo geral, problemas relacionados com a degradagdo dos edificios, provocados pela
auséncia de acGes de conservagado, desadequagao das tipologias e pela debilidade econémica que impede
a mobiliza¢do dos particulares para intervengdes de reabilitagdo, apesar de haver algumas manifestagdes,

embora pontuais e timidas, de regeneracgao e requalifica¢ao.

2.1.2 Objetivos Estratégicos a Prosseguir
Os objetivos estratégicos a prosseguir com esta ARU decorrem destas terem como objetivo especifico a
melhoria do ambiente urbano através da revitalizacdo da respetiva drea de intervengao, o 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 qualificagdo ambiental e
urbanistica das suas dreas 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 redugdo
da poluigdo 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
intervencdo 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, metropolitanas e municipais no setor da

sustentabilidade;

2. Envolver os diversos agentes politicos, econdmicos e sociais com interesse na area de
intervencdo, com especial atengdo aos proprietarios, ao longo das varias fases do processo, de

modo a equacionar as condigdes de viabilidade das operagdes de reabilitacdo e o seu faseamento;

3. Incentivar a conservagdo permanente do edificado, criando uma forte relagdo de confianga entre

0s proprietarios e o municipio, tendo por base a cooperagdo e colaboragao;

4. Simplificar e acelerar os processos de licenciamento e autorizagdao administrativa relacionados

com a reabilitagdo dos edificios, criando um clima de confianga entre os intervenientes;

Praga Manuel Guedes 7.224 660 500 geral@cm-gondomar.pt
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5. Corresponder as novas realidades sociais e demogréficas, quer do ponto de vista do alojamento,
quer dos equipamentos e espacos de utilizagdo coletiva, quer ainda dos padrdes de mobilidade e

adequagdo das infraestruturas de suporte aquela, com especial ateng¢do para a mobilidade a pé;

6. Contribuir para a dinamizagdo do mercado de arrendamento e para a transparéncia do mercado

imobiliario;

7. Assegurar melhores padrées de inclusdo social e protegdo aos mais desfavorecidos, contribuindo
para a criagdo de um espago urbano mais acessivel e inclusivo e para a eliminagcdo 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 sustentdvel.

Apresentam-se em seguida as principais prioridades e objetivos estratégicos a prosseguir com esta ARU,
na perspetiva da sua revitalizagdo, procurando torna-las mais atrativas, 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 condi¢bes para a sua dinamizacdo econdmica e
social:

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

b) Reabilita¢do de espago publico, degradado ou em degradagdo, em especial quando associada com
ac¢des de reabilitagdo do conjunto edificado envolvente, podendo envolver a demoli¢do de edificios para
criagdo de espacgo publico e a recuperagdo e expansdo de infraestruturas verdes, e a modernizagao de
infraestruturas;

¢) Reabilitacdo de espacos e edificagGes dissonantes e/ou abandonadas com vista a sua reconversdo,
destinadas em especial a habitagdo, equipamentos e/ou espacos verdes de utilizagdo coletiva;

d) Desenvolvimento de agdes e intervengdes em espagos publicos e/ou edificios publicos que suportem
atividades, permanentes ou periddicas, de gestdo e animacgdo da drea urbana, de promogdo da atividade

econdmica, de valorizacdo dos espacos urbanos, e de mobilizagao das comunidades locais;

Praca Manuel Guedes T.224 660 500 geral@cm-gondomar.pt
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e) Preservacdo e salvaguarda dos valores e recursos patrimoniais, culturais, paisagisticos e naturais, e
promogdo da sua valorizagdo, em especial através da revitalizagdo, reabilitagdo e afirmagdo dos valores
patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagdo e competitividade urbana,
em especial turistica;

f) Integragdo funcional e diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes,
qualificando e integrando dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e a
coesdo territorial;

g) Promocgdo da melhoria geral da mobilidade, induzindo padrdes de mobilidade urbana mais seguros e
sustentaveis, nomeadamente através da valorizacdo e dignificagdo dos espagos publicos especialmente
os espacos de circulagdo e permanéncia, promovendo as dreas pedonais, e a criagdo e melhoria das
acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

h) Controlo das emissdes e niveis de poluigdo, através da reabilitacdo do edificado com recurso a solugdes
e/ou sistemas sustentdveis, fomentando a adogdao de critérios de eficiéncia energética em edificios
publicos e privados e criando condi¢des para o favorecimento das deslocagdes em modos suaves;

i) Desenvolvimento de agdes e intervengdes associados a melhoria da qualidade do ar e a redugdo do
ruido e a qualidade de vida em meio urbano, nomeadamente a realizagdo de intervengdes-piloto

demonstrativas a escala das ARU.

3. Planta de delimitagdo da ARU

A drea de reabilitacdo urbana é a delimitada na planta anexa.

4, Beneficios fiscais

A delimitagdo das areas de reabilitagdo urbana (ARU), obriga a definigdo, pelo municipio, dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal
sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos
da legislacdo aplicavel, conforme prevé o art.2 14.2 do RIRU, definigdo essa que tera de acompanhar a

proposta de delimitagdo da ARU.

Por outro lado, a delimitagdo confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos

sobre os edificios ou fracdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e

Praga Manuel Guedes T.224 660 500 geral@cm-gondomar.pt
4420-193 Gondomar F 224 660 566



25.JUN 2020

Departamento de Planeamento Estratégico e Equipamento

GONDOMAR /
Fi SUET

financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros

MUNICiPI0 DE GONDOMAR

?\%

beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural.

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

Por isso, é importante e indispensavel a fixagao de garantia do exercicio de direitos sobre beneficios
fiscais, ou outros, entretanto adquiridos, a coberto dos diplomas em vigor, nomeadamente o Regime
Extraordindrio de Apoio a Reabilitagdo Urbana e do Estatuto dos Beneficios Fiscais que regulam a
concessao de incentivos as agdes de reabilitagdo de imoveis.

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencdes a realizar na ARU revestem-se de
natureza fiscal e financeira, podendo ainda ser estendidos a apoios relativos a procedimentos
administrativos e técnicos na drea da arquitetura e engenharia, no dmbito da formalizacdo e
licenciamento de cada operagdo programada a realizar, se assim vier a ser entendido, situagcdo que alids
€ 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 0s que, de
entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais relevantes, podendo a presente
estratégia de reabilitagdo 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 Orgamento Geral do Estado, e os Regulamentos

Municipais aplicaveis, em especial o de Taxas e Compensagdes Urbanisticas.

4.1. ARU- Beneficios fiscais
A realizacdo de agles de reabilitagdo, de acordo com a estratégia definida para as ARU, assim como a
situacdo de facto na qual se encontram os imoveis, serd conjugada com a aplicacdo de incentivos e

beneficios, relacionados com os seguintes impostos:

4.1.1IRS e IVA
IRS —dedugdo a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios,
relacionados com ag¢Oes de reabilitagdo de imdveis, localizados nas ARU e recuperados nos termos da

estratégia de reabilitagao.
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IRS - tributagdo a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, das mais-valias
auferidas por sujeitos passivos residentes em territério portugués quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacdo de imdveis situados nas ARU recuperados nos termos da estratégia de
reabilitacao.

IRS - tributagdo a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, dos rendimentos prediais
auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis
situados nas ARU recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo.

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

4.1.2. IMT e IMI

IMT — isencdo de pagamento pela aquisicdo de prédio urbano, ou de fragdo auténoma, destinado
exclusivamente a habitagdo prdépria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na ARU.

IM! - isencdo por periodo de cinco anos aos prédios urbanos objeto de agdo 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.

4.2 ARU- Outros beneficios
Aos apoios e incentivos referidos anteriormente, poderdo ainda, se assim vier a ser decidido no ambito
da Operacdo de Reabilitagdo Urbana, ser concedidos outros, de ambito municipal, de que se apresentam

alguns, a titulo de exemplo, em seguida:

4.2.1 Apoios Técnicos

Realizacdo de vistorias para determinagdo e certificagdo do estado de conservagdo do imdvel, antes e
apds as obras compreendidas na acdo de reabilitagdo, assim como a comprovagdo do inicio e da conclusdo
daquelas agOes de reabilitagdo.

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

edificios identificados.

4.2.2 Apoios financeiros

Isencdo de taxas de ocupagdo do dominio publico municipal.

Praca Manuel Guedes T.224 660 500 | geral@cm-gondomarpt
4420-193 Gondomar F.224 660 566



25.JUN 2020

y Departamento de Planeamento Estratégico e Equipamento

MuNICiPIO DE GONDOMAR

GONDOMAR

MUNICIPIO DE GONDOMAR

Isengdo de taxas para obras particulares que abranjam a construgdo dos edificios devolutos.

4.3 ARU- Penalizagoes
Para além dos beneficios referidos anteriormente, a delimitagdo da ARU podera também implicar

penalizages relacionadas com matéria de natureza fiscal, conforme se apresenta em seguida:

IMI - agravamento da taxa do IMI no caso de imdveis devolutos e caso de imdveis em ruinas, tendo em
conta o disposto no n2 3 do artigo 112.2 do CIMI de acordo com a redagdo dada pela Lei n.2 119/2019, de
18 de setembro.

IMI - alteragdo do célculo do valor patrimonial dos prédios em ruinas, devendo, contudo, ser explicitada

qual a variagdo proposta em fungdo do estado de conservagao do imdvel.

Gondomar, 22 de junho de 2020
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QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Uma das vantagens que resulta da delimita¢do de uma ARU - Area de Reabilitagio Urbana — é permitir a
execucdo de obras de reabilitagdo com incentivos fiscais, conforme foi ja referido anteriormente na
memdria descritiva e justificativa e que aqui se volta a apresentar:

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

b) IMT:isencdo na 1.2 transmissdo de imével reabilitado em ARU exclusivamente para habitacido
prépria e permanente;

¢) IMI:isen¢do 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 @), do artigo 14.2 do RJRU:

Imposto Municipal Situagédo atual Beneficio fiscal Comentarios

Em empreitadas de reabilitacdo

[v) 0,
IVA 23% 6% de edificios

" L Em imoével reabilitado e
Isenc&o na primeira

IMT Sem isengao t s destinado exclusivamente a
ransmissao o e
habitacdo propria e permanente
IMI Sem isengao Isen¢ao por 5 anos A isencao pode ser prorrogada

por mais 5 anos

Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Gondomar, 22 de junho de 2020
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DECLARACAO DE VOTO

Nelson Sousa, na qualidade de vereador em regime de ndo permanéncia eleito
pela Coligagdo do PPD/PSD.CDS-PP “Gondomar no Coragdo” na autarquia de Gondomar
vem por este meio prestar a sua declaragdo de voto no que concerne ao ponto 4,
“Alteragio da Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de S. Pedro da Cova
e Fanzeres) da ordem de trabalhos o qual votara CONTRA.

Somos de lembrar este executivo que a coligagdo por mim aqui representada, e
pelos meus companheiros na Assembleia Municipal, ano apés ano, na altura da
discussdo do Orgamento da Autarquia e nas Grandes opc¢des de Plano temos
apresentado vdrias propostas que poderiam / deveriam ter sido utilizadas por este
executivo como Beneficios Fiscais.

Lamentamos de igual modo que a delimitagdo territorial da presente proposta.

Lamentamos que Gondomar ndo seja visto como um todo, por este executivo,
pois todas as localidades deste Mui Nobre Concelho necessitam de incentivos.

Verdadeiros incentivos.

Incentivos que resultam na recuperagado do patrimdnio e fixagdo de populagdo e
consequentemente de investimento.

Somos a favor da transparéncia e do rigor sendo que s6 assim quem quiser
investir em Gondomar poderd reconhecer nas suas instituicdes seriedade e
credibilidade.

\//"

elson Sousa

Gondomar, 25 de junho de 2020

Rua Combatentes da Grande Guerra, 31
4420-091 GONDOMAR
Email: gondomar.ppd.psd@gmail.com
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Vereadores da Camara Municipal de Gondomar
gondomar.cdu@gmail.com

Reuni@o da Cdmara Municipal de Gondomar de 25-06-2020

Declaragdo de Voto — Ponto 4

Em 27 de Setembro de 2018, na Assembleia Municipal de Gondomar, os eleitos da CDU
votaram contra o relatério/projecto final da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU)
territorialmente coincidente com a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de S. Pedro da Cova
e Fanzeres, apds um processo em que a CDU participou e apresentou sugestdes. Na
discussdo da ORU e Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) para este
territdrio, os eleitos da CDU alertaram para a necessidade de se alargar a area delimitada
nesta ARU, uma vez que a mesma deixava de fora importantes nucleos destas duas
freguesias. A maioria PS ndo aceitou, dando como argumento que se teria de iniciar todo
um procedimento administrativo que levaria ao adiamento de investimentos importantes.

No dia 20 de Fevereiro deste ano foi submetido a este 6rgao executivo uma proposta que
visava criar duas novas ARU’s, sendo uma delas correspondente a Cal/Bela Vista, ou seja,
parte do territorio da freguesia de Fanzeres. Tal opgdo revelava a pouca planificagdo destes
projectos. Durante a discussdo, os vereadores da CDU alertaram para o facto da zona da
Bela Vista passar a estar integrada em duas ARU’s diferentes, o que era absolutamente
desnecessario.

Passados quase 2 anos desde a discussdo da ORU de Sdo Pedro da Cova e Fanzeres, na qual
foi rejeitada a proposta da CDU, a maioria PS propde agora a "alteragdo da delimitagdo da
area da reabilitagcdo urbana” deste territério. Existem, assim, duas ARU’s para o mesmo
territdrio, que ainda deixam de fora parte dos territdrios, tornando-se numa "manta de
retalhos" muito pouco compreendida.

E verdade que com esta nova proposta e com as alteragdes que sugerimos foi alargada a
area territorial da ARU, o que corresponde as primeiras exigéncias da CDU, contudo, nido
podemos deixar de evidenciar que todo este processo significa prejuizos para as
populagdes e para o municipio, com mais custos, mais projectos, novos atrasos nos
investimentos, em suma, ma planificagao.

Por essa razao, os vereadores da CDU optam pela abstengdo.

Gondomar, 25 de junho de 2020

Os Vereadores da CDU
Daniel Vieira

José Antodnio Pinto
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