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1. Enqguadramento
Considerando que:

A reabilitagdo urbana enquanto “processo de transformacgdo do espaco
urbano, compreendendo a execugdo de obras de conservagdo, recuperagao e
readaptacdo de edificios e de espagos urbanos, com o objetivo de melhorar as
suas condi¢des de uso e habitabilidade”! assume-se, cada vez mais, como uma

opgdo para um modelo sustentdvel de desenvolvimento socioeconomico.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) aprovado pelo Decreto-Lei
n2 307/2009, de 23 de outubro na sua atual redagdo, do artigo 5.2 “Incumbe
ao Estado, as Regides Auténomas e as autarquias locais assegurar, no quadro
do presente decreto-lei e dos demais regimes juridicos aplicaveis, a promog¢do

das medidas necessdrias a reabilitacdo de dreas urbanas que dela carecam.”

De acordo com o artigo 7.2 do RIRU, a reabilitagdo urbana é promovida pelos
municipios, resultando da aprovagdo da delimitagdo de dreas de reabilitacdo
urbana (ARU) e respetivas operagdes de reabilitagdo urbana (ORU), através de

instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

A delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana oferece aos territérios
condi¢des mais favoraveis ao nivel da eventual submissdo de candidaturas nos
quadros de financiamento, em matérias ligadas a reabilitacdo e regeneragdo
urbanas e aos particulares e entidades privadas, com interesse na promogao
de obras de reabilitacdo, oferece beneficios fiscais aplicaveis nas operagdes

urbanisticas a promover na area de intervengao.

Elabora-se o presente documento para efeitos de fundamentagdo da Delimitagdo da Area de

Reabilitagdo Urbana do Aglomerado de Casa Branca, conforme n.22 do artigo 13.2 RIRU.

1 viocabulério do Ordenamento do Territério, DGOTDU, 2000
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2. Fundamentacdo

O presente documento tem por objeto a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do
Aglomerado de Casa Branca, que por opgdo, e ao abrigo no n.2 3 do artigo 7.2 do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), terd aprovagdo em momento anterior a respetiva Operacdo de Reabilitagdo

Urbana.

Atendendo a que as areas de reabilitagdo urbana incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem uma intervencdo
integrada, conforme consta do n.21 do artigo 12.2 do RIRU, e ao facto de se verificar uma grande
homogeneidade na malha urbana de Casa Branca, procurou-se uma metodologia que justificasse a

definicdo dos limites da ARU.

Desta forma, partindo da observacdo do estado de conservagdo e a adequabilidade funcional do tecido
urbano no seu todo e a diferentes niveis, designadamente, ao nivel do edificado, infraestruturas,
equipamentos e espagos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva obteve-se a delimitagdo da ARU que se

apresente na planta seguinte.

i3

Figura 1. Enquadramento da ARU no aglomerado de Casa Branca
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A ARU do aglomerado de Casa Branca é composta por 13,58ha, correspondentes a drea de maior
centralidade e vivéncia do aglomerado. Em termos espaciais, fica acoplada ao principal eixo viario,
constituido pela Rua Conde Valenga e Rua Antdnio Rovisco dos Santos, expandindo-se ao longo do
mesmo para sul, assumindo um peso de 25% num total de 54,40ha de tecido urbano consolidado,

contabilizado em funco das caracteristicas urbanas e ndo das categorias de espagos definidas no Plano

Diretor Municipal.

Figura 2. Localizagdo da ARU no ortofotomapa

5113



Meméria descritiva e justificativa
PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

DO AGLOMERADO DE CASA BRANCA

Figura 3. Localizagdo da ARU na cartografia de base 1:2000
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Ao nivel da morfologia do espago urbano, a drea apresenta uma malha ortogonal marcada por
quarteirbes definidos por um continuo de edificios, que separam o espago exterior publico
(arruamentos) do espaco exterior privado (logradouros no interior dos quarteirGes). Tratam-se de
quarteirdes fechados onde os edificios, que estabelecem uma relagdo direta com a rua, ocultam a drea

expressiva ocupada pelos logradouros, mais de 50% do tecido urbano da ARU.

Espago Exterior Pablico Nio Linear ) pargue intantt ) seraim @ Largo da Rapitsca € Largo Mencio Canslas

Espago Exterior Piblico Linear  passeio [JJl] Foiva de Rodsgem

]
Figura 4. Cheios e vazios urbanos

Os quarteirdes ocupam assim 83% da drea da ARU, sendo os restantes 17% correspondentes ao espago
exterior publico, em especial os arruamentos e apenas 2% referentes a espagos ndo lineares, que sdo o
Largo Jodo Andrade Bastos Ribeiro, na legenda corresponde ao n2l e 2, o Largo da Republica, e o Largo

Mancio Canelas.

u Edificado (30%)
u Espaco exterior publico linear (15%)
Espaco exterior publico ndo linear (2%)

Logradouros/vazios urbanos (53%)

Figura 5. Distribuicdo percentual de cheios e vazios urbanos
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A malha urbana carece de uma operacdo de reabilitagdo/requalificagéo, tanto ao nivel do edificado,
conforme se pode observar na planta seguinte, como ao nivel dos espagos exteriores publicos, que

apresentam constrangimentos no ambito da mobilidade, das acessibilidades e da falta de condi¢des de

estada e de sociabilizacdo.

Figura 6. Estado de conseagéo do edificado
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3. Objetivos Estratégicos

A delimitacdo da ARU de Casa Branca tem como intengdo o cumprimento de um conjunto de objetivos
constantes do artigo 3.2 do Decreto-lei n.2 307/2009, de 23 de outubro na redagdo, dos quais se
destacam:

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

b) Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos
espacos ndo edificados;

c) Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios pablicos e privados;

d) Modernizar as infraestruturas urbanas;

e) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

f) Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

g) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica e dos demais espagos de circulagdo;

h) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

i) Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungBes urbanas inovadoras e competitivas;

j) Incentivar a atividade econémica nos setores ligados a reabilitacdo urbana, nomeadamente a

construcio civil, contribuindo para a criagdo e manutengdo de postos de trabalho.
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4. Beneficios Fiscais

De acordo com a alinea a) do Artigo 14.2 do RIRU, a delimitagdo de uma drea de reabilitagdo urbana
obriga a definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as

transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicével.

Uma vez que, estes beneficios fiscais sdo orientados por legislagdo nacional, nomeadamente através do
Estatuto dos Beneficios Fiscais, adota-se automaticamente o que vigora na legislagdo aplicavel, sem

prejuizo de outros beneficios ou apoios existentes.

Desta forma sdo conferidos aos proprietérios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os
edificios ou fracdes abrangidos pela presente proposta de delimitagdo da ARU os beneficios fiscais que

se apresentam na tabela seguinte.

‘Beneficios Fiscais

M Isencdo de 5 anos apos reabilitacdo
a contar do ano, inclusive, da concluséo das agdes de reabilitacdo
IMT Isencdo na 12 transmissdo onerosa apds reabilitagdo quando
destinado exclusivamente a habitagdo prdpria e permanente

Tabela 1. Beneficios fiscais

Os beneficios fiscais referentes ao IMI e IMT estdo dependentes de deliberagdo da Assembleia
Municipal, que define o seu dmbito e alcance, nos termos do n.2 2 do artigo 12.2 da Lei das Finangas

Locais.
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5. Anexo

Planta 1. Localizagdo da ARU no ortofotomapa
Planta 2. Localizacdo da ARU na cartografia de base 1:2000
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