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1. DEFINIGOES E PROCEDIMENTOS

Os trabalhocs epresentados neste documento enconiram-se enquadrados no Regime Ju-“dico da
Reablitagdo Uroana (RJRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de cutubro, al'erado oea
Lein.©32/2012, de 14 de agosto.

De acorde com o RJRU, uma Area de Reabilitagao Urbana (ARU) é definida como sendo uma "a érea
territoria’mente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou cbsolescéncia dos ecificios,
das infraestruluras, dos equipamentos de utilizagéo coletiva e dos espagos urbancs e verdes de
utiizagao coletiva, designadamente no que se refere 2s suas condigbes de uso, solidez, seguranga,
estétice ou salubridade, justifigue uma intervencéo integrada, através de uma operag&o de reabilitagéo
urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana”!.

Uma ARU pode, assim, abranger "areas e centros histéricos, patriménio cultural iméve! classificado ou
em vias de classificag@o e respetivas zonas de protegao, dreas urbanas degradadas ou zonas urbaras

consolidadas” ?

Com efeito, nos termos deste diploma, as razdes que determinam (ou devem determinar) a delimitagao
de uma ARU prendem-se primordialmente com o estado de conservagao e de funcionamerio das suas
componentes irbanas basicas. Assim, é licito concluir que quaiguer drea urbara, ceriai ou mais
periférica, com valor patrimonial ou sem ele, mais ou menos consolidada, desae que apreserte sinais de
insuficiéncia, degradagdo ou de desqgualificagac urbana, pode ser objeto de integracdo em ARU para
efeitos de desenvolvimento de uma operagéo integrada de reabilitacéo urbana.

Dc ponto de vista do seu enguadramento legal, este foi o ponto de partida para a proposta da ARU do
centro tradicional de Braganga, tendo sido considerado na metodologia utilizada para a sua delimitagdo
territorial e integracéo das diferentes dreas urbanas gue compdem este territdrio.

Este documento apresenta e fundamenta as trés componentes necessarias para a formalizagdo de uma
ARU:
A memoria justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da 4rea abrangica e os
objetivos estratégicos a prosseguir;
A planta com a delimitagdo da area abrangida;
O guadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.
A formalizagao da delimitagao das ARU ¢ da competéncia da Assemble’a Muricipa!, sob proposia da
Camara Municipal.

O ato de aprovagéo da deiimitagcac da drea de reabiiitagéo urbana devera ser publicado através de Aviso
na 2.2 série do Digrio da Replblica e divulgado na pagina eletrénica do municipio. Simuitaneamente ac
envio para publicagdo do aviso referido, & Cdmara Municipal devera remeter 2o Instituto da Habitagéo e
da Reabilitagéo Urbana, | P., por meios eletrénicos, o ato de aprovagao da deiimitagdo da &rea de

reabilitagéo urbana. ?

"RJRU, artigo 2 ©
2 RJRU, Artigo 12.°
¢ RJRU, Artigo 13.°
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A cefinigio ca ARU segue-se a correspondente e'aboragao da Operaggo de Reabiltagac Uraa~a (O3U),
cue, segundo o 3JRL, € "o conjunte ariculado de intervengdes visando, de forma integrada, a
reabilitacéo urbana de uma determinada drea”. No caso do Braganga, tratando-se de uma CRU
Sistematica, seréd uma “intervengéo integrada de reabilitagdo urbana de uma érea, dirigida & reabilitagdo
do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de
utifizagcao coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbane, associada a urm programa de

investimento publico™*.

A ORU assentara assim na definigdo de um instrumento préprio, o Programa Estratégico de Reab'tacao
Urbana, que enguacrard a operagéc de reabilitagéo urbana, determinando a assungao pelo Municipio de
uma eslratégia propria e integrada de reabiltagdo urbana, cue congregue nestz drea um conjunio
articuiado e coerente de iniciativas, agdes e investimentos.

A deiimitagao ca ARU, a definigo da Operagao ce Reabilitagao Urbana Sistemética e a e‘aboragéo do
respetivo Programa estratégico de reabilitagho wbana alarga as competdncias e re‘orga as
responsabilidaces co Municipio: a aprovacdo da CRU sistemética constitui causa de utilidade piblica
para e'eitos de expropriagéo, venda e arrendamento forgados e constitvicdo de servidao, cbriga a que
este defina os apoios e bereficios fiscais associados aos impostos municipais scbre o patimonio, a
conceder aos oroprietérios e detentores de direitos sobre o patrimério edificado, objete das agbes de
reabilitag@o urbana e estabelece um plano integrado de investimento publico, que ariicule e alavangue o

investimente privado associado.

“ RJRU, Artigo 8.°
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2. APRESENTAGAO DA PROPOSTA DE DELIMITACAO

Sucintamente, a ARU proposta para o centro tradicional de Braganga (ver plantas apresentadas ro final
do docurmento) abrange uma drea com cerca de 64 hectares, iocalizada ~a Unido de Freguesias da Sé,
Sania Mar‘a e Meixedo, e que integra 0s espagos marcantes do tecido urbano histérico (cicaceia, via
medieval, bairos dos Batoques/Moreirinha e Além Rio), bem como o corredor natural co rio Fervenca, a
expans@o noroeste ‘ormada pelo eixo urbano da Estagao Ferrovidria (avenida Jodo da Cruz) e a frente
urbana rascente da Avenida S& Carneiro.

Esta drea integra um conjunio de cerca de 1200 edificics, a aue cormesnonde um total eproximado ce
1800 alojamentos e uma popu‘agac residente de 1600 habitan‘es, de acordo com os dados dos Censos

de 2011,

2.1. Critérios de delimitagdo

A ARU do centro tradicional de Braganca foca-se ne ntcleo histérico, integrando as dreas adjacentes
gue com este possuem fortes relagbes fisicas e funcionais efou aguelas que, por razdes estratégicas e
pelas suas concigdes locativas, urbanisticas, patrimoniais e socioeconémicas, podem contribuir
decisivamente para o processo de reabilitagdo do centro tradicional da cidade, conferindo maior 'massa
critica’ & intervengéo e, por essa via, melhores condigbes que viabilizem o seu sucesso. No sentido
contrério, procurou-se evitar a integragdo de dreas que, pOr encerrarem ibgicas urbanas distintas,
poderiam contribuir para alguma desfocagem do obieto central de intervengéo e, com isso, prejudicar a
gficacia na obtergao dos resultados pretendidos.

Este equiibrio ra composicéo da ARU revela-se fundamental para a montagem de uma operacéo de
reabilitagao urbana, que pela sua prépria natureza integrada, se destina ndo so a produz' efeitos ac nive!
da qualificagdo urbanistica, ambiental & patrimonial do espagoe a intervir, mas também (e sob-etudo) a
promover as condicdes que permitam estimular o desenvolvimento econdmico e a coesdo social neste
territorio.

Metodologicamente, a detimitagdo da ARU do centro tradicional de Bragancga tem como referencial os
limites territoriais dos dois Planos de Pormenor (PP) de Salvaguarda da Zone Histérica, enquadrados
pelas UOPG 1 e 2 (Zona Histérica) do PU da cidade de Braganga (2009). Trata-se da area onde se
concentram os principais valores histdricos, patrimoniais e culturais da cidade e gue constitui um
referencial inevitave! ao nivel do planeamento urbano do Centro Histdrico, bem consolidado na percegao
aue os diferentes atores tém deste territdrio.

A area de intervengdo do PPZHB 1%, com cerca de 33 hectares, compreende o nicleo mais antigo da
cidade, abrangendc a cidadela e 0 espaco envolvente, bem como o tecido histdrico de grande valor
patrimonial que se estence até 4 Praca da S$é e ainda o corredor do ric Fervenge. Como principais linhas
de estratégia deste instrumento de gestao territoriat, destacam-se:

A implementagao de uma polttica de protecédc do patriménio histérico, complemertada oor um
processo de requalificagao urbana;

® Resolucéo de Conselho de Ministros n.° 89/2007. publicada no DR | série, de 26 de juiho.

A
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A criaglo de equipamentos ce cardcter coletvo como incentivo a permanéncia da popl agéo

iocal e polo de atragéo oara novos residentes;

A dinamizagdo do comércio e, por conseguinte, da atividade econdmica oor forma &
drooorcicnar novas oportunidades de empregabilidade/rentabilidade;

O encamirkamenio de sitvagdes de risce efou pobreza Ce aigumas familias res‘dentes, para
erfidaces locais, com o objetivo de se colmatarem faihas de natureza social

A érea de intervencao co PPZHS 2, com cerca de 17 hectares, abrange o tecide histdrico comoosic
pelos guarteirdes ‘ocalizados a noroeste da Praga da Sé e pelos ntcleos edificados aue se esterde
linearmente, a oartir deste porto, para sudoeste, estruturados peias ruas Alexandre hercularo e do
Loreto. inc'ui, ainda, uma parte do corredor do rio Fervenga. Os irabatos de elaboragdo deste
instrumento de gest&o territorial, enquadrado pela UOPG 2 definida no PU de Braganca, ainda néo estao

conciuidos.

Assim, tendo por base os limites territoriais dos dois Planos de Pormenor da Zona Histdrica, foi
cesenvolvido uma andlise detalhada que determinou a inclusdc de outras 4reas contiguas, também com
necessidades de reabilitagéo, tendo por base razdes de natureza estratégica (corvergéneia com os
objetivos estratégicos tragados) e de sustentgbi!idade da intervencéo.

tstas areas, que estabelecem imporiantes relagdes com o tecido urbano histdrico, nodem contribuir,
cuer pelas suas condigdes locativas e urbanisticas, quer através de diferentes formas e de distintas
iniciativas, para a valorizagao e revitalizagdo do centro tradicional da cidade, a saber:

:  Eixo urbano da Estagéc — um importante eixo da cidade, com uma forte relagdo funcioral com o

tecide urbano histdrico, que concentra alguns equipamentos, servigos e comércio local (Av.
Jo&o da Cruz), orce se localiza algum patrimdnio imobilidrio devoiuto (e.g. Artiga Fabrica de
Moagem de Cereais) que pode ser refuncionalizado, & que apresenta um espago publico com
algumas caréncias e descontinuidades.

Frente marginal nascente da Av. S4 Carneiro — a frente urbana que remata o tecido urbano
histérico, onde existem alguns pontos importantes de conexao com o casco antigo. Integra
igualmerte a parcela do Teatro Municipal e um vazio existen‘e, ambos localizados no fado
poente da via, este dltimo correspondente a uma parcela exoectante, gue pode desempenhar
uma importante fungdo na ligagdo (‘aproximagac’) entre ¢ Certro Histéricc a zona urbara
poente.

Entraca Nascente da Zona Histérica — um niicleo de parcelas localizaco mais a rascerte,
marginaco pela rua Miguel Torga, que ndo esta inclu‘do no PPZHB, Integra um conjurto de
'otes ediicados, sem valor patiimonial, ocupadcs por moradias unifamifiares e por um antige
equipamento escolar. £ uma area que se enguacdra numa das entradas formais co Certro
Histdrico, peio que a sua va'orizaglo se pode revelar importante para a digrificacao deste
ponto de entrada.

Pousade de S3o Bartoiomeu — corresponde a parte da parceia da Pousaca (com o limite pela
Rua Estrada do Turismo), cuja integragdo pode ser relevante para o erguadramento de
niciativas Ce valorizagao Geste empreendimento e da sua envolvente oréxima.

Y
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2.2, Objetivos

O cbjelivo central de formalizacédo da ARU &, a médio prazo, “eativar 0 certro tradicional ca cidace para
cue, pela densificagdo do seu perfii mu*funcional e velorizagao do seu singular patrimdrio historico, este
se afirme como o principal espago representativo e simbdlice da cidade e co concelho e uma polaticace
urbara aglutnadora de novas fungbes inovaccras e criaiivas, regida por parame‘ros de grarde
cualidade urbana e ambiental, com cendigdes para atreir novas atividades produtoras de emorege e
novos resicertes. Para o efeio, serd furdamentai assegurar & sua articulagéo com o coniunio da cidade,
quer com as princioais polaridades urbanas envolventes quer com os mais de 30 bairros existentes.

tste objelivo encontra-se assente num conjunto de eixos estratégicos de intervencdo, que serdo
desenvelvidos nc &mbito do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, desigradamerte:

Reauaiificagéo urbana e atratividade territorial;

Integracéo e articulagéo na cidade e na envolvente

Dinamizagdo econdémica e emoreendedorismo;

Inclusée social;

Promogéo da eficiéncia energética e da sustentabilidade ambiental.

Estes eixos estratégicos de ‘ntervengédo constituem-se como a base crientadora para a cefinicdo dos
objetivos da ARU. Enquadrados nas estratégias estabeiecidas pelo Municipio e alinhados com as
prioridades de financiamento comunitério, estes objetivos podem, desde j&, ser identificacos:

Promover a articuiagéo e 2 integragéo da zona hisiérica de Braganga com a restante cidade,
numa 'ogica de complementaridade e articulagéo de fluxos e de integragdo com a ervolvenie:
Desenvolver a fungéo residencial & os equipamentos e servicos de proximidade, aproveitando,
sempre gue possivel, o patriménio devoluto;

Atra’r novas familias e rejuvenescer a populacéo da zona histdrica;

Contribuir para promover a coeséo social da cidade de Bragangs;

Melhorar a vivéncia urbana, o sentimento de pertenca e a avtoestima através da cualificagac do
ambiente urbano, do espago plblico e das vivéncias por ele proporcionadas;

Reativar, atrair e fixar um conjunto de atividades econémicas diferenciadas, nomeacamente ao
rivel do comércio e servigos de proximidade;

Promover o potencial turistico, maximizando o aproveitamento das mais-valias econdémicas,
socias e culturais daf decorrentes;

Acelerar 0 processo de reabllitagio do parque edificado, particularmente nas Zreas mais
degradadas, disponibilizando um sistema adequado de apoios e incentivos aos particu'ares;
Melhorar a eficiéncia energética dos edificios e infraestruturas e incentivar a utilizagae das
energias renovaveis;

Melhorar as solugGes de mobilidade urbana e de transporte sustentavel:

Dar contnuidade ao orocesso de regualificagdo do esoago pubiico e do corredor verde do rio
Fervenga;

Vaicrizar ¢ patriménic civil e religiosc enquanto recurso cultural ‘unda—enta’ para o
desenvoivimento turfstico;

Velorizar e requaiificar os equipamentos coletivos e espago oublico, promovendo a sua
muitifuncionalidade e a sua utilizagéo regular,

Eliminar barreiras arquiteténicas e visuais gue orejudiguem as vivéncias da cicade por todos os

seus viilizadores
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3.1. Incentivos relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

A reabiltagio urbana bereficia de um conjuntc de beneficios fiscais consagracos nc Segime
Extraordinario de Apoio & Reabilitagdo Urbana. aprovadc pela Lei do Orgamento de Estadc (OF) vare
2008, os guais foram reforgados e ampliados pela Lei do OF de 2009 corr a intrcdugéao do novo artige
71° no Estatuto de Beneficios Fiscais®. Este quadro de beneficios fiscais, gue seguidamente se descreve,
configura um ‘mportante instrumento de politica para a dinamizagao da reabililagéo urbana.

e acordo com o RJRU, a delimitagdo de uma Area de Reabilitagao Urbana obriga & definigac, nelo
municipio, dos beneficics fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente ¢ Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e o imposto Muricipal sobre 2s “ransissbes
onerosas ce iméveis (IMT), nos termos da legistagao aplicavel.

Se preiuizo de outros beneficios e incentivos, serdo conferidos zos proprietarios e iulares de outros
direitos, onus e ercargos sobre os edificios ou fragbes compreendidos na celimitacac da ARL, de
acordo com o Estatuto de Beneficios Fiscais, os seguintes beneficios fiscais:

IMI- Imposto Municipal sobie lmoveis
'sengéo por um perfodo de 5 anos, prorrogével por mais 5 anos a contar da data de concluséo da agéao de

reabilitacdo:

Os orédios urbanos objeto de agdes de reabilitagao séo passiveis de isengéo de imposto municipal sobre
imoveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdao da Tesma reabilitagac,
podendo ser renovada por um perfodo adicional de cinco anos

SMISSOES ONerosas de imo

MT - IImposto Municipal sobie as Tia
isengdo na 12 transmisséo do imével reabilitado, quando destinade exclusivamente a habitagdo préoria e

permanente.

Séo isentas do IMT as aquisiges de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio urbano destinaco
exclusivamente a habitagéo nrdpria e permanente, na primeira transmissac onerosa do orédio reabilitaco,
quando localizado na '4rea de reabilitagdo urbana'.

Sendo de responsabilidade municipal, a aprovagao destes beneficios estéo dependentes de deliberagdo
da Assembleia Municipal, que define o seu &mbito e alcance, nos termos do n.° 2 do artigo 12.° da Lei

das Finangas Locais.

b Decreto-Lei n.9 215/89, de 1 de Julho, aditado pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, e alterado pela Lei n © 66-
B/2012, de 31 de dezembro. Redag&o mais recente disponivel em:
http:/finfo.portaldasfinancas.qov.pt/pt/inf i i
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3.2. Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Além cestes beneficios, de cariz municipal, a delimitagdo da ARU confere aos oroprietarios e tituiares ge
cutros direilos, Gnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela comoreendidos o direito de acesso a
ouwros incentvos Tscais e financeiros a reabiliiagac urbara, nos fermos estabelecidos ~a legistacéo
aolicave’.

Neste caso, merece referéncie o corjunto de outros imcentivos & reabilitacdo urbana consagrade o
Estatuto dos Berefcios Fiscais, gue visam, em conjunio com os incentivos relatives aos irmpostos
municipais sobre o patrimdnio. modificar os comportamentos dos proprietérios de imdveis, incentivardo
a uma intervengac mais ativa no processo de reabilitagic urbana. Seguidamente idertificam-se esses

outros incentivos:

IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTAR® (IVA)
Aplicagao de taxa reduzida de 6% nos seguintes casos:

Empreitadas de reabilitagao urbana, tal como definida em diploma especifico, reaiizadas em imdveis
ou em espagos publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperacao
& reconverséo urbanistica, zonas de interveng@o das sociedades ce reabilitagdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de requalificagdo e reabilitagio de recorhecico

interesse pub'ico nacional

Empreitadas de reabilitagdo de iméveis que, indeoendentemente da localizagdo, sejam conratacas
diretamente pelo Instiiuto da Habitagdo e da Reabilitacac Urbana (tH]U), bem como as que sejam
realizadas no &mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal & reabilitac@o de edificios ou
ao abrigo ce programas apoiados financeiramente pelo IMRU

informagéo adicional: Cédigo do VA

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR (IRS)
Sao dedutiveis & coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados
com a reabilitacdo de imdveis localizados em “area de reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das
respetivas estraiégias de reabilitagdo ou iméveis arrendados passiveis de atuaiizagéo faseada das rencas
nos termos dos arligos 27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de agdes de reabifitagéc.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério poriugués séo tributadas a taxa
autdnoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente cecorrentes da
alienagao de imdveis situados em “drea de reabilitagio urbana”, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabiitagéo.

Os rencimentos prediais aufericos por sujeitos passivos de !RS residentes em tersitério oortugués, séo
tributacas a taxa de 5%, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, cuando sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de imdveis situados em “drea de reabilitagio urbana”, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabiitagfo ou iméveis arrendados passiveis de atualizaglo faseada cas rendas
nos terrmos dos arligos 27 .° e seguintes do NRAU, que sejam obijeto de agCes de reabilitagéo.

irformagac adiciona: Nimeros 4, 5 e 8 do artigo 71° do EBF
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FUNDOS BE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (IRS E IRC)
Fica isentos de IRC os rendimentos de qualguer natureza obtidos por fundos de investmento imobilidric
cue operem de acordo com a egislagac nacional, desde gue se corstituam ente 1 de janeiro ce 2008 e 31
de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens ‘méveis sujeitos a agles ce reabilitagao
realizadas nas &reas de readilitagdo urbana.

Os rencimentos -espeiiantes a unidades de participagdo ncs ‘uncos de investimento referidos, pagos ou
colocacos & disposigdc dos respetivos titulares, cuer seja oor distrbuicdo ou Seneficios ~'scais 2014
medianie ooeragao de resgate, 80 sujeitos a retengao na fonte de 'RS ou de IRC, & taxa de 10%, excetuando
as situacdes re‘eridas no EBF.

O saido positivo enire as mais-valias e as menos-valias resuliantes da alienagao de uridaces de participagao
nos furdos de investimento referidos ¢ tributado & taxa de 10% quando os tituiares sejam sujeitos passivos
ce IRS residentes em territdrio portugués que obtenhar os rendimentos fora o Ambio de Lma atividade
comercial, ‘ndustrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.

Informacao adicicnai: Nimeros 1, 2 e 3 do artigo 71° do EBF

Além do quadro de beneficics fiscais apresentado, serd opgao do Municivio disnonibilizar um conjunio
adicional ce estimulos associados & redugao (ou isencgao) das taxas cobradas pela Camara Muricipal no
ambiio dos processos relativos a obras de reabilitagéo.
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