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1. INTRODUCAO

O presente documento constitui a Proposta de Delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Freixo da Serra, e, de acordo com o
artigo 13.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2
32/2012, de 14 de agosto), integra a memoria descritiva e justificativa da proposta de delimitacdo da ARU, que inclui os critérios
subjacentes a delimitacdo da ARU e os objetivos estratégicos a prosseguir, a planta com a delimitacdo da area abrangida pela ARU e o

guadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU) estabelece os objetivos e procedimentos de programacdo e execucdo da reabilitacdo
urbana, atribuindo aos proprietarios dos edificios ou fracdes o dever de assegurar a reabilitacgdo dos mesmos e aos Municipios a
responsabilidade de promocdo da reabilitacdo urbana através da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana e da aprovacdo das

respetivas operagdes de reabilitagdo urbana.

De acordo com o artigo 12.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU), as areas de reabilitagdo urbana incidem sobre espacos
urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, justifiguem uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de
reabilitacdo urbana. Assim definidas, as areas de reabilitacdo urbana podem abranger diferentes tipologias de espacos urbanos,
designadamente, areas e centros histdricos, patrimonio cuttural imével classificado ou em vias de classificagdo, dreas urbanas degradadas

ou zonas urbanas consolidadas.

O Municipio de Gouveia, na prossecucdo da sua estratégia municipal de desenvolvimento urbano, comegou por delimitar a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) do Centro Histérico da Cidade de Gouveia e Area Envolvente Consolidada (aprovada pela Assembleia
Municipal em 17 de dezembro de 2014), a que se seguiu a aprovagdo do respetivo Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
(aprovado pela Assembleia Municipal em 11 de setembro de 2017), o qual consubstancia a programagao da operagdo de reabilitagdo
urbana sistemética da referida drea de reabilitacio urbana. Desde ent3o, foram também aprovadas as Areas de Reabilitagio Urbana de
Passarela e Ponte Nova (aprovadas pela Assembleia Municipal em 30 de abril de 2018) e de Vila Nova de Tazem e Cativelos (aprovadas
pela Assembleia Municipal em 28 de Setembro de 2018). E, portanto, no quadro desta estratégia de alargamento do processo de
reabilitaciio urbana aos aglomerados urbanos de nivel inferior, que se propde a aprovagdo da proposta de delimitagsio da Area de

Reabilitagdo Urbana (ARU) de Freixo da Serra, cuja planta com a delimitagdo da drea abrangida se encontra anexa a este documento.

De acordo com o disposto noartigo 13.2 do RIRU, o processo de constituicao legal da ARU de Freixo da Serra deve contemplar os seguintes

procedimentos:
a) Aprovacdo da proposta de delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal;

b) Publicacdo do ato de aprovacgao da delimitagdo da ARU através de Aviso na 22 série do Diario da Repuiblica e envio simultaneo

do processo para o Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana;
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c) Divulgacdo do ato de aprovacao da delimitagdo da ARU através da pagina eletrénica do Municipio.

A programacao do processo de reabilitacdo urbana no aglomerado urbano de Freixo da Serra inicia-se com a aprovacdo da delimitacdo
da ARU, a que se devera seguir a aprovacdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) a desenvolver dentro dos limites da ARU, através
de Instrumento Préprio ou de um Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana (artigo 7.2 do RIRU). Neste contexto, e porque a aprovacdo
da delimitacdo da ARU ndo ocorrera em simultaneo com a aprovagdo da ORU, o Municipio dispGe de trés anos (a contar da data de
aprovacdo da ARU) para aprovar a correspondente ORU, sob pena de caducidade da delimitacdo em causa, tal como determina o artigo

15.2doRIRU.
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2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O concelho de Gouveia pertence ao Distrito da Guarda, sub-regido das Beiras e Serra da Estrela (NUT Ill). Abrange uma drea de cerca de

300 km?e apresenta uma populagdo residente de 14.046 habitantes (INE 2011). Gouveia é limitada a norte pelos concelhos de Mangualde

e Fornos de Algodres, a sul pelos concelhos de Manteigas e Seia, a este pelos concelhos de Celorico da Beira e Guarda e a oeste por Seia.
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Figura 1: Enquadramento Territorial | Fonte: Censos 2011

O Concelho de Gouveia é constituido por 16 freguesias, estando nove delas englobadas, total ou parcialmente, no Parque Natural da Serra

da Estrela (PNSE), nomeadamente as freguesias de Vila Cortés da Setra, Sdo Paio, Pagos da Serra, Gouveia e Folgosinho e as unides de

freguesias de Figueird da Serra e Freixo da Serra, Melo e Nabais, Moimenta da Serra e Vinhd e Aldeias e Mangualde da Serra. No entanto,

a maioria dos aglomerados urbanos encontra-se, no quadrante norte/noroeste, fora do limite do PNSE, sendo, também, ai que se

concentram os maiores aglomerados populacionais, como a Cidade de Gouveia, Vila Nova de Tazem, Arcozelo, Cativelos e S3o Paio.
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Em termos de acessibilidades, o Concelho é servido, perifericamente, pela autoestrada A25 e a nivel interno é atravessado pela Estrada
Nacional (EN) 17, que liga Coimbra a Celorico da Beira; pela EN232 que liga Mangualde a Belmonte; pela EN329, ligando Mondim da Beira
a Gouveia e a EN 330, que liga Aguiar da Beira a Gouveia. Estas vias asseguram as ligacdes intermunicipais, mas também a nivel interno,

especialmente entre os maiores aglomerados do concelho.

O aglomerado urbano de Freixo da Serra insere-se na unido de freguesias de Figueird da Serra e Freixo da Serra, composta pelo lugar
censitario com o mesmo nome, representando 0,7% da populagdo municipal e distando cerca de 12 quildmetros da Cidade de Gouveia.
Apesar da localidade de Freixo da Serra ser atravessada pela Estrada Municipal 555, que garante a ligagdo direta até Gouveia, com
passagem em Melo, Nabainhos e Nabais, considera-se que esta é uma acessibilidade deficiente. Deste modo, o trajeto automdvel mais
eficaz até a sede concelhia, com cerca de 14 quildmetros e duragao de cerca de 20 minutos, efetua-se pela saida a norte do aglomerado,

em direcdo a EN 17, que garante por sua vez a ligagdo a EN 232, até Gouveia.
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3. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

De acordo com o Decreto-Lei n280/2015, de 14 de Maio de 2015, que estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial, o Plano Diretor Municipal (PDM) é o instrumento que estabelece a estratégia de desenvolvimento territorial municipal, a
politica municipal de solos, de ordenamento do territdrio e de urbanismo, o modelo territorial municipal, as opgdes de localizacdo e de
gestdo de equipamentos de utilizagdo coletiva e as relagdes de interdependéncia com os municipios vizinhos, integrando e articulando as

orientacOes estabelecidas pelos programas de dambito nacional, regional e intermunicipal.

Legenda

[ concemo EN232

E Freguesias

L Perimetros Urbanos 0 1 2 4 Km ’x
D e —— N

== = = Limite do Parque Natural da Serra da Estrela

Figura 2: Perimetros Urbanos do PDM de Gouveia

Fonte: Camara Municipal de Gouveia
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O PDM de Gouveia, publicado pela Resolugdo de Conselho de Ministros n2 108/95, de 18 de outubro de 1995, é um PDM de primeira

geracdo que, exceto uma alteracdo levada a cabo em 2006, relativa a parametros de edificabilidade, ainda nao foi revisto.

Legenda
Ordenamento

Areas Urbanas

Areas Urbanizaveis

Figura 3: Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Gouveia - aglomerado urbano de Freixo da Serra

Fonte: Camara Municipal de Gouveia, adaptado do PDM em vigor

No PDM em vigor, sao estabelecidas as categorias de espagos, classificados como: Espagos Urbanos e Urbanizaveis, Espagos Industriais,

Espacos Rurais, Espagos Naturais, Espagos Culturais e Espagos Desportivos.

Para o aglomerado urbano em questdo, o perimetro urbano encontra-se definido de acordo com a Figura 3, sendo observavel que este é

composto por uma area mais extensa, correspondente as zonas com urbanizagio mais consolidada e classificada como Area Urbana, e
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uma drea menor, correspondente a Areas Urbanizaveis, numa zona intersticial a norte. Para os Espacos Urbanos e Urbanizaveis esto

definidas volumetrias equivalentes as dominantes e nunca superiores a trés pisos.

Fora deste perimetro, encontram-se identificadas Areas Naturais Interiores ao PNSE, que envolvem todo o perimetro, enquadradas na
subcategoria Espagos Naturais do Solo Rural. Nestas dreas, o uso e transformacado do solo estd subordinado ao regulamento do Plano de
Ordenamento do PNSE, que prevalece sobre as regras do PDM que eventualmente se destinem aos mesmos fins. Indica-se ainda que
nestas dreas podera ser permitida a instalagdo de areas agro-silvo-pastoris de unidades industriais das classes B, C ou D, de apoio ao setor,
de acordo com os critérios definidos no regulamento do PDM e mediante parecer favoravel do PNSE. O mesmo parecer sera necessario

para criacdo de zonas verdes de recreio, desporto e lazer aimplantar nestas areas.
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PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA ARU DE FREIXO DA SERRA

4.1. Critérios de Delimitagdo

Os critérios subjacentes a delimitagdo da drea abrangida pela ARU de Freixo da Serra sdo, genericamente, aqueles que, no contexto
territorial em causa, conferem inteligibilidade a proposta de delimitagdo de um conjunto de espagos de ocupagdo urbana que, no seu
conjunto, apresentem carateristicas, problemas e oportunidades que justifiquem uma intervencdo de conjunto. Mais especificamente,
podem integrar a area delimitada como ARU areas histéricas ou dreas com valor patrimonial de conjunto, zonas urbanas consolidadas
com problemas de degradacao fisica, social e econdmica e quaisquer outros espagos edificados que se revelem indispensaveis a estratégia

de regeneracdo urbana do aglomerado urbano em causa.

A metodologia de delimitacdo da ARU de Freixo da Serra ocorreu em duas fases: a) andlise do enquadramento legal, territorial e

socioecondmico; e b) proposta de desenho.

Numa primeira fase, procedeu-se a uma andlise dos aglomerados do ponto de vista da classificacdo e qualificacdo do solo, de acordo com
0 PDM em vigor. Nesta andlise, ndo foi desconsiderado o facto de que o PDM conta ja com mais de 20 anos e que, como tal, apresenta
naturais desajustes relativamente a realidade territorial do concelho e a estratégia de desenvolvimento urbano do Municipio. Ainda nesta
fase, identificaram-se os equipamentos de uso coletivo e as centralidades locais e pontos de referéncia que marcam a malha urbana dos
aglomerados, correspondentes, sobretudo, a dreas de polarizacdo urbana, elementos patrimoniais de interesse e infraestruturas e

equipamentos turisticas.

Apds a andlise de carater legal e de organizagdo urbana, partiu-se para a proposta de desenho, onde se procurou delimitar uma drea que
articule todos os elementos relevantes identificados, de uma forma abrangente e respeitando a coeréncia urbana dos aglomerados
urbanos de Freixo da Serra e os critérios de delimitagdo que traduzem a andlise efetuada. Para este efeito, foram considerados diferentes
critérios (Figura 4), que refletem ndo s a realidade territorial dos aglomerados urbanos em causa e uma preocupagdo operativa, mas

pretendem, também, traduzir, espacialmente, a escala local, a estratégia municipal de desenvolvimento urbano.
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UNIDADE E IDENTIDADE

[ ESTRATEGICOS E DE DESENVOLVIMENTO

~

J

Integracdo de equipamentos de uso
coletivo, espagos centrais ou elementos
urbanos polarizadores

Integragdo dos elementos patrimoniais e
infraestruturas turisticas

Inclusdo de edificios e conjuntos
edificados com necessidades de obras de
reabilitacdo ou manutencgao

Inclusdo dos edificios e ruas com maior
relevancia e carater identitario

Integracdo de espacgos degradados com
potencial para o desempenho de novas
fungGes e para a atragdo de investimento

Integracdo de dreas ou elementos
urbanos que possam ser objeto de
projetos ndo habitacionais relevantes
para a estratégia de desenvolvimento
urbano de Freixo da Serra

Inclusdo de projetos estruturantes,
eventualmente enquadraveis nos apoios
financeiros a reabilitagdo urbana

URBANISTICOS

Coeréncia e homogeneidade do aglomerado urbano.

~

Respeito pelos conjuntos urbanos, designadamente a rua e/ou quarteirdo

Delimitagdo pelos eixos da via ou a inclusdo das duas frentes urbanas, dependendo do elemento a

integrar ser o quarteirdo ou a rua

)

Figura 4: Critérios de delimitacdo da ARU de Freixo da Serra
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4.2. Proposta de Delimitacdo

A ARU proposta para o aglomerado urbano de Freixo da Serra totaliza, aproximadamente, 19,6 hectares de area (Figura 5). A respetiva

delimitagdo espacial encontra-se representada com maior detalhe, a escala 1:10.000, no Anexo |, do presente documento.

O limite da ARU engloba o nucleo central do lugar de Freixo da Serra, as areas de equipamentos de uso coletivo e as areas de expansdo

urbana mais ou menos recente, assegurando a coes3o e integridade territorial do centro urbano.

Figura 5: Proposta de delimitacdo da ARU de Freixo da Serra

Municipio de Gouveia | Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Freixo da Serra



Y/ —_—
TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE % 'l
g [N

5. CARACTERIZAGAO DA ARU DE FREIXO DA SERRA

A ARU de Freixo da Serra abrange a quase totalidade do aglomerado urbano de Freixo da Serra, cifrando-se numa drea de 19,6 hectares,
onde residem 93 habitantes (Censos 2011), e estando totalmente integrada na drea do Parque Natural da Serra da Estrela. A ARU
apresenta uma estrutura urbana concentrada no nucleo antigo de Freixo da Serra (na envolvente da Igreja de Nossa Senhora da
Expectacdo) e uma estrutura linear nas dreas de expansdo urbana mais recentes, nomeadamente ao longo da Estrada Municipal 555.
Freixo da Serra apresenta alguns constrangimentos em termos de desenvolvimento e crescimento, relacionados nomeadamente coma

sua localizagdo geogréfica e deficiente acessibilidade.

Uma vez que, como ja referido, o aglomerado urbano esta totalmente integrado no Parque Natural da Serra da Estrela, a ARU definida
acaba por abranger peguenas franjas deste territdrio, tendo apenas como objetivo enquadrar na ARU, edificado e atividades econédmicas

gue se localizam nestes espacos e que podem beneficiar da estratégia a definir para esta ARU.

Na ARU de Freixo da Serra localizam-se equipamentos publicos, comércios e servicos, destacando-se o papel da Comissao de
Melhoramentos de Freixo da Serra, mentora do projeto que culminou com o Lar de Nossa Senhora do O em funcionamento desde 2006,
gue desenvolve também atividade enguanto Centro de Dia e cujas instalagdes incluem um campo desportivo. No aglomerado urbano,

importa ainda referir a existéncia de um Museu Etnografico, bem como do Cemitério de Freixo da Serra.

Nesta ARU ndo se verifica o registo de qualquer Alojamento turistico, embora se reconhega que existe um potencial de exploracdo deste
setor (que poderia contribuir para a dinamizacdo do aglomerado), principalmente considerando a envolvente cénica e natural do local -
no qual “se desfruta uma paisagem grandiosa até a Lapa e ao Caramulo” (http://www.cm-gouveia.pt) - e a procura turistica direcionada

para o turismo de natureza, que, a nivel nacional e regional, tem crescido bastante nos Ultimos anos.

5.1. Populagao

Na drea urbana que corresponde a ARU residiam, em 2011, 93 habitantes (cerca de 4,7 habitantes por hectare), correspondentes a 0,7%
da populagdo do concelho de Gouveia e 25,7% da populagdo da Freguesia. Os habitantes distribuem-se de forma diferenciada pelo
territdrio da ARU, sendo bem evidente uma zona mais concentrada e consolidada no nucleo antigo (na envolvente da Igreja de Nossa

Senhora da Expectacdo) e uma certa tendéncia a alguma dispersdo a medida que nos afastamos deste nucleo.

Entre 2001 e 2011, a populagdo residente neste aglomerado sofreu um decréscimo populacional na ordem dos 22,5%, seguindo a
tendéncia generalizada do Concelho e da Freguesia, ainda que de forma mais acentuada, uma vez que as referidas unidades territoriais

mostram decréscimos de 13% e 18%, respetivamente.

Em termos etdrios, a populacdo da ARU apresenta uma elevada taxa de populagio com mais de 65 anos (63%/ 59 individuos), face a uma
muito reduzida taxa de populagdo jovem (2% / 2 individuos). A populagdo incluida na faixa etria dos 15 aos 64 anos, comummente

associada a populagdo ativa, corresponde a 34% da populagdo residente total (32 individuos).
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5.2. Edificado

O parque edificado da ARU é constituido por um total de 137 edificios classicos, que correspondem a 137 alojamentos, 27% dos quais de
residéncia habitual, que sdo, na sua maioria propriedade dos ocupantes (92%). Os alojamentos vagos totalizam 28% do total do edificado

(38 edificios) e estao, ainda, contabilizados 62 edificios de segunda habitacdo (45% do edificado total).

No nlcleo antigo prevalece a habitagdo unifamiliar em banda, com um a dois pisos, implantada a face da via e que tende a ocupar a
totalidade do lote. Nas dreas de expansdo urbana mais recente a construgdo tende a ser isolada, do tipo unifamiliar, apresentando,
também, uma volumetria de um a dois pisos e, geralmente, rodeada por pequenos jardins, hortas, ou até terrenos agricolas de maior

darea, sobretudo nas areas periféricas.

A maioria dos edificios foi construida antes de 1980 (cerca de 58,4% do total do edificado), sendo o periodo anterior a 1919 (15%) e as
décadas de 70 (14%) e 80 (21%) do século passado aqueles que apresentam um maior peso face ao nlimero de edificios atual. Entre 2011
e 2017 foram emitidas, para a Unido de Freguesias de Figueird da Serra e Freixo da Serra, 7 licengas de construgao, representando 2% do

total de licengas do Concelho, essencialmente direcionadas para a construgdo nova (71%).

Estes valores traduzem um aglomerado urbano essencialmente residencial, com uma percentagem muito elevada de edificios de
segunda habitacdo e um niimero consideravel de edificios vagos, que geram um potencial de degradacao do edificado que ndo deve ser

desconsiderado.

A data dos Censos de 2011 era identificada, para a Unido de Freguesias de Figueird da Serra e Freixo da Serra, uma propor¢ao de cerca de
29,4% do total de edificios com necessidade de algum tipo de reparagdes, e de cerca de 9,7% com necessidade de grandes reparacdes ou
muito degradados. Em visita de campo efetuada ao local, foi possivel identificar pequenos clusters de edificios em ruina ou em mau estado

de conservagdo, que se juntam aos edificios a necessitar de outro tipo de reparagdes (Figura 6).
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Figura 6: Edificado em ruina ou em mau estado de conservagao na ARU

5.3. Espago Publico

Na malha urbana do nucleo habitacional mais antigo da ARU de Freixo da Serra, destaca-se um eixo estruturante de maior dimensdo—a
Rua Professor Santos Lucas —a partir do qual partem arruamentos de dimensdo média (como a Rua Oliveira Figueiredo ou a via de acesso
ao Lar Nossa Senhora do ) ou pequenas ruas e travessas mais estreitas (como a Rua da Fonte, a Travessa da Igreja ou a Rua do Forno),

com transito partilhado entre os pedes e os automadveis (que aproveitam algumas dreas de alargamento para estacionamento).

No cruzamento entre estas vias, surgem diversos largos mais ou menos formais, com caracteristicas diferenciadas, marcados pela
presenca de bancos e plantacdo de elementos arbdreos nas areas limitrofes, que cumprem diversas fungGes (estadia, lazer, ponto de
encontro, etc.). Entre estes largos destaca-se o Largo do Adro, proximo da Igreja de Nossa Senhora da Expectagdo, marcado pelo cruzeiro
em pedra que ocupa o seu espaco central, no qual pode ser observado um monumento (estatua) de homenagem “ao emigrante

freixiense”.

No restante territério, da ARU, sobretudo em areas de génese mais recente, os eixos urbanos tendem a ter um perfil de maior dimensao,
apresentando alguns trogos com passeios - como acontece na Avenida Dr. M. Tavares Ferreira ou na Estrada de Folgosinho - que sdo por

vezes interrompidos ou perturbados por elementos que constituem barreiras a mobilidade.
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Figura 7: Imagens ilustrativas de alguns dos “largos” da malha urbana da ARU

A qualidade da rede de espagos publicos nos eixos centrais que estruturam o nucleo antigo da ARU é no geral satisfatdria. Contudo, em
algumas vias secundarias e/ou em dreas mais afastadas do centro do aglomerado observam-se algumas situagdes em que a degradacdo

de pavimentos ndo potencia a circulagdo pedonal de forma confortavel e segura, e gera uma imagem urbana pouco qualificada (Figura
8).

Figura 8: Exemplos de pavimentos degradados na ARU
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5.4. Patrimoénio Cultural

Apesar de grande parte do patriménio edificado do Concelho se concentrar sobretudo na Cidade de Gouveia, Freixo da Serra apresenta
alguns elementos patrimoniais arquitetdnicos, sobretudo de arquitetura religiosa e civil, dos quais se destacam a Igreja de Nossa Senhora

da Expectacdo (igreja Matriz do século XVIIl), a Capela de Santo Antdnio e o Cruzeiro existente no Largo do Adro.

Figura 9: Exemplos de patriménio arquitetdnico existente na ARU

Além destes valores existem, ainda, alguns exemplares de construges em granito tipicas desta zona de montanha, e outros imoveis de
interesse que importa preservar e valorizar, nomeadamente a antiga Casa do Forno Comunitdrio, que alberga atualmente o Museu
Etnografico de Freixo da Serra (Museu Padre Dr. Jorge Gouveia), no qual é possivel observar “uma cole¢do de objetos etnogrdficos
—ferramentas, alfaias agricolas e utensilios do dia-a-dia — que refletem as memdrias e a identidade” da populagdo local

(http://www.ligadasaldeias.pt/).
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6. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Os objetivos estratégicos que presidem a delimitagdo da ARU de Freixo da Serra focam-se, fundamentalmente, na valorizagdo integrada
do aglomerado urbano, no refor¢o da identidade e da atratividade turistica e na promocgao da fungdo habitacional. Mais especificamente,
com a delimitacdo da ARU de Freixo da Serra e com a futura aprovacao da respetiva operacao de reabilitagdo urbana, prosseguem-se os

seguintes objetivos estratégicos:
—  Reabilitagdo do parque edificado, com prioridade aos edificios antigos com maior valor identitario e/ou interesse patrimonial;
— Qualificacdo da rede de espacos publicos;
—  Dinamizagdo do mercado imobilidrio local;

—  Promocdo do desenvolvimento turistico sustentdvel, através do incentivo a criagdo de novos equipamentos e servigos turisticos.
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7. BENEFICIOS FISCAIS E TAXAS MUNICIPAIS

Nos termos do artigo 14.2 do RIRU, a delimitagdo de uma area de reabilitacdo urbana obriga a definicdo, pelo Municipio, dos beneficios
associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio e confere aos proprietarios dos edificios ou fragdes nela compreendidos o direito
de acesso aos mesmos beneficios fiscais e a outros incentivos a reabilitagdo urbana, nomeadamente, incentivos financeiros. Assim, o
guadro de beneficios fiscais associados a reabilitacdo urbana que passa a vigorar na drea delimitada pela ARU de Freixo da Serra é

constituido pelos seguintes incentivos:

Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI)

a) Isencdo doimposto municipal sobre imdveis (prédios urbanos ou fragdes autdnomas) por um periodo de trés anos, a contar do
ano, indlusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por mais cinco
anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo propria e permanente (n.2 2 do
artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na redagéio dada pela Lei n.2 114/2017, de
29 de dezembro);

b) Os prédios urbanos objeto de agbes de reabilitacdo sdo passiveis de isengdo de imposto municipal sobre imdveis 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 (n.2 7 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais—Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na redagéio dada pela
Lein.2 114/2017, de 29 de dezembro).

Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT)

—  Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisicdes de imdveis destinados a intervengdes
de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicao
(n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na redagéio dada pela Lei n.2
114/2017, de 29 de dezembro);

— Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissao, subsequente a intervencao
de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana,
também a habitacdo propria e permanente (n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais —Decreto-Lei n.2 215/89, de 1
de julho, na redacdio dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).
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Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

Aplicacdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imoveis, fragbes ou em espacos publicos localizados na ARU ou no ambito de operagGes de requalificacdo e reabilitagdo de
reconhecido interesse publico nacional (Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 394-B/84, de 26 de
dezembro, com a redacgo da Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro).

Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC)

Isencdo de IRC dos rendimentos dos fundos de investimento imobilidrio, desde de que constituidos entre 1 de janeiro de 2008
e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agdes de reabilitacdo realizadas nas
areas de reabilitacdo urbana (n.2 1 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na
redagdo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos de investimento referidos no ponto anterior s3o sujeitos a
retencdo na fonte de IRC a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de
Jjulho, na redacéo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento referidos nos pontos anteriores s3o sujeitos
aretengdo na fonte de IRS a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de
Jjulho, na redagéo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagao de unidades de participacao nos fundos de
investimento referidos nos pontos anteriores é tributado a taxa de 10% (n.2 3 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais —

Decreto-Lein.2 215/89, de 1 de julho, na redagtio dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com
a reabilitagdo de: i) imdveis, localizados em “areas de reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagdo; ii) imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos do Novo Regime de
Arrendamento Urbano (NRAU) (n.24 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais— Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na
redagdo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués decorrentes da primeira alienagao,
subsequente a intervencdo, de imével localizado em drea de reabilitagdo urbana, sdo tributadas a taxa auténoma de 5%, sem
prejuizo da opgdo pelo englobamento (n.2 5 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de
Jjulho, na redagéo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).
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Conceitos e condicoes de aplicacdo dos beneficios fiscais

Os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, previstos no artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aplicam-se a prédios urbanos
ou fragdes autdnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em area de reabilitacdo urbana, desde que preencham,

cumulativamente, as seguintes condicdes:

a) Sejam objeto de intervencdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,

aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja dois niveis acima do
anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica apliciveis aos edificios a que se refere
o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem

prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo para efeito de aplicacdo do disposto no artigo 45.2 do EBF deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga da operagdo urbanistica, cabendo a CAmara Municipal comunicar
esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situacdo do edificio ou fragdo, no prazo méaximo de 20 dias a contar da data da

determinacdo do estado de conservagao resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificacdo energética, se esta for posterior.

O estado de conservacdo de um edificio ou fragdo é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de
dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do estado de conservagdo dos prédios urbanos ou fracdes autdbnomas para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de conservacao do edificado. A avaliacdo do estado de
conservagdo do imdvel tem por base o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria

1192-B/2006, de 3 de novembro.

Para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais em sede de IMI, IRC e IRS, previstos no artigo 71.2 do EBF, considera-se que as “agdes de
reabilitacdo” levadas a cabo no imével em causa devem corresponder a intervengGes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas, desde que cumprindo uma das seguintes condicGes: a) da intervencao
resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio; b) um nivel de conservagdo minimo
“bom” em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo o IVA, corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributario do imdvel e se destine a arrendamento

para habitacdo permanente.

A semelhanga do procedimento para aplicacio dos beneficios fiscais previstos no artigo 45.2 do EBF, a aplicaco dos beneficios fiscais do
artigo 71.2 esta dependente da comprovagao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitagdo, cuja competéncia é da Camara Municipal,

que certifica o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na agao de reabilitagdo. Também neste caso, o estado de
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conservacdo do imdvel é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida de IVA em empreitadas de reabilitacdo urbana, é condicdo bastante que a Camara Municipal
emita uma declaragdo garantindo que: a) o imdvel se localiza em area de reabilitagdo urbana; b) as intervengbes no imdével em causa

correspondem a uma empreitada de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico.

Taxas Municipais

Nos termos do artigo 67.2 do RIRU, constitui prerrogativa do Municipio o eventual estabelecimento de um regime especial de taxas
municipais, constante de regulamento municipal, para incentivo a realizagdo de a¢des de reabilitagdo urbana. Assim, na drea

correspondente a ARU de Freixo da Serra passam a vigorar as seguintes isengdes em matéria de taxas municipais:
— Isencdo das taxas relativas a informag0es prévias e apreciacdo de projetos de ampliagdo, reconstrucdo ou alteragao;
— Isencdo das taxas a pagar pela concessdo de licenca ou autorizacao de obras de ampliagdo, reconstrucdo ou alteragao;

—  Isencdo das taxas a pagar pela concessao de licenca ou autorizagdo para a utilizagdo de edificagdes ampliadas, reconstruidas ou

alteradas;
— Isencdo da taxa de ocupagdo da via publica por motivo de obras;

— Isencdo das taxas a pagar pela realizacao de vistorias relativas a utilizagdo ou conservacao das edificagdes e de vistorias para

efeitos de propriedade horizontal;

—  Isencdo da taxa pela realizagdo, reforgo e manutencao de infraestruturas urbanisticas (TMU).

Conceitos e condicoes de aplicacdo das isencoes de taxas municipais

As operagOes urbanisticas que poderdo beneficiar das isen¢des de pagamento de taxas municipais sdo todas aquelas que se enquadrem
no conceito de “reabilitagdo de edificios” estabelecido no RIRU e que é definido como “a forma de intervengdo destinada a conferir
adequadas carateristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios (...) ou a conceder-
Ihes novas aptiddes funcionais (...) com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados,

podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

A aplicacdo das isen¢des de pagamento das taxas municipais restringe-se as operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana das quais
resulte um estado de conservagdo dos edificios em causa de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do inicio das mesmas. O
estado de conservacdo dos edificios, antes e apds a execugdo das agdes de reabilitacdo, € determinado, a semelhanca do que sucede com

a aplicacdo dos beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, que
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estabelece o regime de determinagdo do estado de conservacao dos prédios urbanos ou fragdes autdnomas para os efeitos previstos em

matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de conservagdo do edificado.

A aplicacdo das isengdes de pagamento das taxas municipais associadas as operagdes urbanisticas de reabilitacdo de edificios pressupde
0 pagamento de uma caugdo correspondente a 25% do valor das taxas, determinado nos termos do Regulamento Municipal de Taxas,
Tarifas e Outras Receitas do Municipio de Gouveia, aguando da apresentacdo do requerimento de licenciamento ou de autorizagao das
operagles urbanisticas em causa. Apds a conclusdo das operagbes urbanisticas, sempre gue se verifique que a reabilitacdo do edificio
tenha resultado num aumento de, pelo menos, dois niveis do estado de conservagdo, havera lugar a restituicdo da caugao. Nos casos em
gue as operagdes urbanisticas levadas a cabo no edificio ndo tenham resultado num aumento de dois niveis do estado de conservacgao, o
requerente devera liquidar os restantes 75% do valor das taxas, calculado a data da apresenta¢do do requerimento de licenca ou de
autorizacdo. Desta forma, o pedido de autorizagdo de utilizacdo s6 podera ser requerido apds a realizacdo da vistoria para determinacdo

do estado de conservacdo do edificio resultante das agdes de reabilitacao.
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ANEXOS

Anexo 1 —Planta de Delimita¢cdo da ARU de Freixo da Serra
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