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1. INTRODUCAO

A atual Area de Reabilitacdo Urbana - ARU de Charco foi aprovada pela Assembleia Municipal
do Cadaval em vinte e quatro de abril de 2014 sob proposta da Camara Municipal do Cadaval
gue a aprovou em oito de abril de 2014.

N3do tendo sido até a data elaborada a ORU que teria como fungdo planear e definir as
intervengOes a fazer dentro da ARU, a sua delimitagdo encontra-se caducada desde o ano de
2017.

Considerando que nos termos do artigo 5.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto incube ao
estado, as regiGes auténomas e as autarquias locais assegurar a promoc¢do das medidas
necessarias a reabilitacdo de areas urbanas que dela caregam.

Considerando que as orientacGes e objetivos estratégicos elencados no Quadro Estratégico
para a Politica Climdtica (QEPiC) e o Programa Nacional para as Altera¢des Climaticas (PNAC
2020/2030), apontam no sentido de se promover a limitagcdo da expansio urbana e apoiar as
intervengOes de reabilitacdo e regeneracdo, no quadro da reforma do ordenamento do
territorio.

Considerando as tendéncias de despovoamento dos centros urbanos.

Considerando que os proprietarios de edificios ou suas fracGes tém o dever de assegurar a sua
reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias a manutencdo ou
reposicdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.

Considerando que os proprietarios e os titulares de outros direitos, énus ou encargos sobre
edificio ou suas fracdes ndo podem, dolosa ou negligentemente, provocar ou agravar uma
situacdo de salubridade, provocar a sua deterioragdo ou prejudicar o seu arranjo estético.

Considerando que, no ambito do IFRRU 2020 — instrumento financeiro destinado a apoiar
investimentos de reabilitacdo urbana, um dos requisitos necessarios para que os edificios a
reabilitar possam ter financiamento é estarem localizados numa area de reabilitacdo urbana,

Entende-se pertinente, tendo em conta o exposto, a renovacdo da delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana que ja ndo se encontra em vigor.

2. 0 PROCEDIMENTO DE DELIMITAGAO DAS ARU'’s

A Lei 32/2012 procede a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,
que estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana, e a 54.2 alteracdo ao Cddigo Civil,
aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdao urbana.

Para o efeito, aqueles diplomas estabelecem medidas e instrumentos juridicos para a
reabilitacdo urbana de “espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo
edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de
utilizacdo coletiva, justifiquem uma intervencao integrada.”
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Afirma ainda a legislacdo que “as dreas de reabilitagdo urbana podem abranger,
designadamente, areas e centros histdricos, patrimdnio cultural imovel classificado ou em vias
de classificacdo e respetivas zonas de protegdo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas.”

Diz ainda o artigo 132 do RJRU que “a proposta de delimitacdo de uma area de reabilitacdo
urbana deve ser devidamente fundamentada e incluir os critérios subjacentes a delimita¢do da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir.”

A reabilitacdo urbana nas areas delimitadas é, nos termos do RJRU, promovida pelos
municipios de acordo com uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana e através de instrumento
préprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana (art.2 72), e devera ter como
objetivos (art.2 39):

a) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

¢) Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e
dos espacos nao edificados;

d) Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacao e competitividade urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execugdo com intervengdes de natureza social e econémica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

j) Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo
social e a coesdo territorial;

[) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e fun¢des urbanas;

m) Desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacgos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;
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o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo
da via publica e dos demais espacos de circula¢do;

p) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

g) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Para a prossecucdo destes objetivos, os municipios podem optar pela realizacdo de uma
operacdo de reabilitagdo urbana, simples ou sistematica. A operacdo de reabilitacdo urbana
simples consiste numa intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma area dirigindo-se
principalmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenacgdo e apoio da
respetiva execucdo. A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, dado que esta consiste
numa intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma area, é dirigida a reabilitacdo do
edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes urbanos
de utilizacdo coletiva, visando a requalificacao e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

O dever de reabilitagdo que impende sobre os proprietarios e titulares de outros direitos, énus
e encargos sobre edificios ou fracdes compreendidos numa area de reabilitacdo urbana é
densificado em funcdo dos objetivos definidos na estratégia de reabilitacdo urbana ou no
programa estratégico de reabilitacdo urbana, bem como o tipo de operagdo de reabilitagdo
urbana, que sera alvo de aprovacgdo mais tarde.

No caso de Charco, tudo indica que dever-se-a optar por uma operac¢do de reabilitacdo urbana
Sistematica.

3. CARATERIZACAO

Charco é um pequeno aglomerado com uma estrutura urbana dispersa, desenvolvida ao longo
dos arruamentos existentes e que o atravessam. O seu edificado apresenta na maioria
caracteristicas habitacionais de 1 e 2 pisos.

O aglomerado nao possui imoveis com interesse, contudo, trata-se do aglomerado pelo qual se
faz o acesso ao macico da Serra de Montejunto, zona que pelas suas caracteristicas é a mais
rica em testemunhos arqueoldgicos de varias épocas.

4. LIMITES E CLASSES DE ESPACO NOS PMOT’S

A area de reabilitacdo urbana de Charco, com a area de 1,67 ha, delimitada nos termos da
alinea b) do n.2 1 do artigo 13.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto encontra-se ilustrada na
figura abaixo.
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|:| Limite da drea de reabilitacdo urbana de Charco
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No Plano Diretor Municipal, os perimetros urbanos foram delimitados em fungdo da realidade
urbanistica dos aglomerados urbanos a data da elabora¢do do Plano e classificados segundo
cinco niveis hierarquicos, sendo que o caso em aprego se estabelece no Nivel V.

A classe de espago predominante do Plano Diretor Municipal na area de reabilitagdo urbana é
0 espaco urbano, que estabelece no seu regulamento o seguinte:
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Artigo 112
Parametros a observar na urbanizac¢ao do espago urbano

1 - Quadro de caracterizagao:

Identificagdo Nivel | Niveis Il e lll Miveis IV eV
da area
urbana e
identificacdo
das zonas

(F) (C) (R) (P) (C) (R) (P} (C) (R)
Caracterizaca
o geral da
urbanizacao:

1 - Densidade 15 30 7 10 20 7 10 10 T
global maxima

(fogos/hectare

)
2 -Densidade 25 50 10 15 30 10 15 15 10
liquida

maxima

(fogos/hectare

) I
3 -indice de 060 050 0,15 0,40 0,35 015 035 030 0,15
ocupacao

maximo

(m2/m2).____.

4 -indice de 1,80 2,00 0,25 1,00 0,85 025 0,70 060 025
utilizacdo

maximo

(m2/m2)......

5 - Ndmero de 4 5 2 3 3 2 3 3 2
pisos maximo

(n)

Notas

1 - A area bruta de pavimento construido acima do nivel do terreno equivalente a um fogo, para referéncia, quando nao se
encontre caracterizada como fogo, ¢ de 100 m2=1 fogo.

2:

(P) - zona a preservar;

(C) - zona consolidada;

(R) - zona a reabilitar.

2 - Os maximos estabelecidos no quadro n.° 1 para os parametros 1, 2, 3 e 4 apenas se podem
considerar em operagdes de loteamento urbano com area igual ou superior a 1 ha, nos locais que
disponham de boas condigdes de acessibilidade a rede urbana de transportes € onde se possam
integrar de forma equilibrada o equipamento colectivo, o espaco verde publico, os arruamentos e
0s estacionamentos requeridos.

3 - Nas demais situacoes, em funcao do afastamento a rede urbana de transportes e da exigéncia de
satisfazer os pardmetros de dimensionamento do equipamento colectivo, do espaco verde publico,
dos arruamentos e dos estacionamentos requeridos, estabelece-se a redugdo dos limites
estabelecidos para os parametros 1, 2, 3 e 4 no quadro n.° 1 e tendo por referéncia para essa
redugio os demais limites e o estabelecido no artigo 12.°

(..)
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Artigo 12.°

Normas gerais a observar na urbanizacgao e edificacao do espaco urbano

1 - A nova urbanizagio ou edificacdo deverd respeitar o alinhamento consolidado existente, sendo
condicionada a constituicao de corpos balancados sobre o alinhamento da via publica, manter a
altura média e dominante das construcoes vizinhas e com elas se harmonizar.

2 - E interdito o licenciamento de obras de urbanizacdo ou de edificacdo nos terrenos cujo declive
médio seja superior a 20/100, nas faixas de protec¢ao dos cursos de dgua e nas zonas ameagadas
pelas cheias, devendo essas areas ser integradas em verde de proteccdo e enquadramento.

3 - E interdito o licenciamento de obras de urbanizacdo ou edificagio que pelo seu volume,
configuragio e localiza¢do provoquem um impacte negativo na paisagem ou limitem o campo visual
em local singular e dnico para a sua contemplacao.

4 - E interdito o licenciamento de estabelecimento industrial que ocupe uma 4rea de terreno
superior a 3 ha ou com um indice de impermeabilizagdo superior a 0,60 da 4rea do lote, ou
insalubre, téxico, incomodo ou perigoso.

5. PROPOSTA

No preambulo do RJIRU |é-se: “O presente regime juridico da reabilitacdo urbana estrutura as
intervengdes de reabilitacdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «area
de reabilitagdo urbana», cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a
parcela territorial que justifica uma intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o
conceito de «operacdo de reabilitacdo urbana», correspondente a estruturacdo concreta das
intervengdes a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacdo urbana.” Importa assim
entender como determinar a parcela territorial que justifica uma intervencao integrada.

E preciso assim procurar delimitar uma 4rea onde exista edificado, infraestruturas e espacos
coletivos degradados, obsoletos ou insuficientes cuja reabilitacdo possa permitir a melhoria
das condi¢Ges de vida das popula¢Ges e a sua mobilidade de uma forma mais sustentavel quer
do ponto vista ambiental, quer cultural, social e econémica.

Pretende-se assim manter uma zona a intervencionar, que permitindo a fruicdo de varias
valéncias da vivéncia urbana.

A area proposta inscreve-se no perimetro urbano delimitado no PDM.

A renovacdo da ARU de Charco permitird dotar a localidade de um instrumento de apoio a
reabilitacdo urbana, permitindo a preservacdo do patrimdnio e a regeneragdo urbana do seu
nucleo habitacional mais antigo. Promover-se-a assim a sustentabilidade ambiental, cultural,
social e econdmica.

Esta proposta de ARU ndo é elaborada simultaneamente com a ORU que define a sua
operacionalidade, razdo porque pode ser de imediato submetida a Camara Municipal que
propora a sua aprovagao a Assembleia Municipal.
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O ato de aprovacgdo da ARU serd remetido para o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana, publicado em Didrio da Republica e divulgado na pagina eletrdnica do Municipio.

Esta ARU caduca se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente operagdo de
reabilitacdo, (nos termos do artigo 15.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto).
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6. BENEFICIOS FISCAIS

Beneficios fiscais, associados a impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto.

a) IMT - Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas de Iméveis

Beneficios

Local

Destinatarios

Procedimentos obrigatérios

Requisitos

Reembolso

Ficam isentas de IMT as aquisicdes
de prédios individualmente
classificados como de interesse
nacional, de interesse publico ou
de interesse municipal, nos termos
da legislacdo aplicavel

Artigo 116.2 da Lei
n.2 55-A/2010, de 31
de Dezembro

Todos

Requerimento ao Igespar do
reconhecimento da classificacao
de imdvel. - Requerimento ao
servico de financas.

Ficam isentas de IMT as aquisicdes
de prédios urbanos destinados a
reabilitacdo urbanistica, desde que,
no prazo de dois anos a contar da
data de aquisicdo o adquirente
inicie as respetivas obras.

Artigo 45.2,n.2 2 do
estatuto dos
beneficios fiscais

Todos

Sdo isentas de IMT as aquisi¢cbes de
prédio urbano ou de fragdo
auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a
habitacdo prépria e permanente na
primeira transmissdo onerosa do
prédio reabilitado, quando
localizado na area de reabilitacdo
urbana.

Cf. Art.271.2n.28,
19, 20, 23 da Lein.?
64-A/2008 de 31 de
Dezembro, sob o
epigrafe "Incentivos
a Reabilitacado
Urbana"

Todos

Depende da deliberagdo da
Assembleia Municipal; Aplicavel
a imoveis objeto de a¢bes de
reabilitacdo iniciadas apds 1 de
Janeiro de 2008 e que se
encontrem concluidas até 31 de
Dezembro de 2020,
comprovadas pela C.M.Cadaval.

Pelo menos 1 dos
seguintes: Sejam prédios
urbanos arrendados
passiveis de utilizagao
faseada das rendas nos
termos do artigo 27.2 do
NRAU, e ou Sejam prédios
urbanos localizados em
Areas de Reabilitagdo
Urbana.

Requerimento 4 CMC apés a
conclusdo das obras, para
reconhecimento da situagao do
prédio e emissdo de
certificagcdo. A CMC deve
comunicar, no prazo de 30 dias,
ao servico de finangas, o
reconhecimento. O servigo de
finangas deve promover a
anulac¢do do imposto, no prazo
de 15 dias.
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b) IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis

Beneficios Local Destinatarios | Requisitos Reembolso

Estdo isentos de IMI os prédios Artigo n.2 13, Os Requerimento ao Requerimento a CMC apds a conclusido da obra, para reconhecimento da
classificados como Monumentos alinea n) do especificados | Igespar do situagdo do prédio e emissdo da certificagdo. A CMC deve comunicar, no
Nacionais e os prédios individualmente | estatuto dos reconhecimento da prazo de 30 dias, ao servico de financas, o reconhecimento. O servico de
classificados como de Interesse Publico, | beneficios classificacao do finangas deve promover a anula¢dao do imposto, no prazo de 15 dias.

de Valor Municipal ou Patrimdnio fiscais imovel.

Cultural.

Requerimento ao
servico de financas

Ficam isentos de IMI, os prédios de
Reabilitacdo Urbana, pelo periodo de 3
anos a contar do ano, inclusive, da
emissdo da respetiva licenca camardria,
ou admissdo de comunicacdo prévia.

Artigo.2 45 do
estatuto dos
beneficios
fiscais

Todos
independent
emente de
localizacao.

Requerimento ao
servico de financas

Requerimento a CMC, junto com comunicacdo prévia ou pedido de licenca,
para reconhecimento da situacdo do prédio e emissdo da certificagdo.
Apds conclusdo, a CMC deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servico de
finangas, o reconhecimento. O servico de finangas deve promover a
anulacao do imposto, no prazo de 15 dias.
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C) IVA - Imposto sobre Valor Acrescentado

Beneficios:

Local:

Destinatarios:

As empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra autarquias
locais, empresas municipais cujo objeto consista na reabilitagdo e gestao
urbanas detidas integralmente por organismos publicos, associacdes de
municipios, empresas publicas responsaveis pela rede publica de escolas
secunddrias ou associagcbes e corporacbes de bombeiros, desde que, em
qualquer caso, as referidas obras sejam diretamente contratadas com o
empreiteiro. (Red. da Lei n.2 64-A/2008 de 31 de Dezembro)

Verba 2.19 da Lista | anexa ao CIVA

Autarquias locais

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em
areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagao e reconversao
urbanistica, zonas de intervenc¢do das sociedades de reabilitacdo urbana
e outras) delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de operacdes de
requalificacio e reabilitagdo de reconhecido interesse publico
nacional. (Red. da Lei n.2 64-A/2008 de 31 de Dezembro)

Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA

Autarquias locais

- As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da
localizacdo, sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacado e
da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no
ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitacdo
de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo
IHRU. (Red. da Lei n.2 64-A/2008 de 31 de Dezembro)

Verba 2.24 da Lista | anexa ao CIVA

IHRU
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