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1. INTRODUGAO

Inserido num contexto de evidente degradacdo urbana das areas mais antigas ao nivel
municipal, realidade que se extrapola a todo o Pais, o desenvolvimento de acbes de
reabilitacao urbana assume-se como uma prioridade em mateéria das politicas publicas, tanto
a nivel local, como nacional.

A legislacédo define Area de Regeneracao Urbana (ARU) como uma area geograficamente
delimitada 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 (designadamente no que se refere as suas condicbes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade), justifique uma intervencéao integrada, através de uma
Operacao de Reabilitacao Urbana (ORU), aprovada em instrumento proprio ou em plano de
pormenor de reabilitacdo urbana.

A cada ARU corresponde uma ORU, sendo que, quando uma ORU se dirige fundamentalmente
a reabilitacao do patrimonio edificado, € enquadrada por uma estratégia de reabilitacédo e
adota a designacdo de ORU SIMPLES. Por outro lado, quando a ORU envolve, ndo so a
reabilitacdo do edificado, mas, também, a qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos, dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, tem associado um
programa de investimento publico, e & enquadrada por um programa estratégico de
reabilitacao, adotando a designacao de ORU SISTEMATICA.

A delimitacao de uma ARU surge da necessidade de congregar numa determinada area, um
conjunto de intervencdes e investimentos integrados, garantindo a salvaguarda do patrimdnio
edificado, assim como o desenvolvimento sustentavel do respetivo territorio. Este € um
instrumento dirigido a requalificacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos de utilizacdo coletiva, visando a reqgualificacao e

revitalizacao do tecido urbano.
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2. CARATERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO

2.1. BREVE CARATERIZACAQ HISTORICA

Santa Eulalia € uma das maiores freguesias do concelho de Vizela e, também, uma das que
mais tem crescido, possuindo uma &rea de 5,64 km? e uma populacdo superior a 5.389
pessoas.

A historia de Santa Eulalia esta intimamente ligada a historia do concelho de Vizela. Apesar
de esta freguesia ter pertencido ao concelho de Lousada durante muitos anos, a sua historia
funde-se com a historia de Vizela, dai que seria natural que esta freguesia optasse por
pertencer ao novo municipio criado em 1998.

Os factos histdricos relacionados com Santa Eulalia sdo muitos, mas estdo intrinsecamente
ligados & historia do resto do concelho. O facto que tera maior importancia na sua historia
tera sido a passagem do Rei D. Sancho Il por Santa Eulalia. De acordo com os documentos
existentes, este rei tera sido criado em Santa Eulalia pela mulher de Martim Fernandes de
Riba Vizela, que na altura seria o nobre de confianca de D. Sancho [, avd do rei que
supostamente teria passado a infancia nas terras de Santa Eulalia, que, ja nessa altura, teria
duas casas de nobres fidalgos, a Casa da Torre, da familia dos de Riba Vizela, e a Casa de
Sa, da familia de Sa.

A freguesia de Santa Eulalia, em termos historicos, remete logo para a familia de Sa. As
primeiras inquiricoes referem-se aos casais da terra de Saa. Desde essa altura e até aos
nossos dias, esta importante familia vai estar envolvida em muitos episodios de extrema
importancia para a historia do concelho. Nesta familia destacam-se homens visionarios e
empresarios importantes na historia da industria portuguesa, como Francisco Moreira de Sa,
o fundador da fabrica de papel da Cascalheira; ou liberais, como Miguel Antonio Moreira de

Sa ou Valentim Moreira de Sa Sottomayor, que fizeram frente ao regime miguelista e foram
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figuras da frente no combate ao absolutismo; ou escritores como Ana Amalia Moreira de Sa,
poetisa de Vizela e muito proxima de Camilo Castelo Branco.

O facto de ter crescido muito e de ser a segunda freguesia mais povoada do concelho da a
esta povoacado um estatuto especial e maior prioridade para atender a algumas necessidades
que precisam de ser supridas. A freguesia acolhe uma grande parte da populacdo que
trabalha em Vizela. A industria continua a ser a principal atividade das pessoas que ali
moram, mas houve um aumento muito grande do numero dos gue trabalham nos servigos,
nao so em Vizela, mas na propria freguesia de Santa Eulalia, que conta com uma percentagem

consideravel de comerciantes de todas as areas.

2.2. ASPETOS DA PAISAGEM

Santa Eulalia ndo & apenas a maior freguesia do concelho no que & extenséo diz respeito,
mas, tambeém, uma das mais povoadas e das que mais efetivos populacionais verifica, tendo
assinalado um crescimento natural positivo nos ultimos momentos censitarios.

O aumento da povoacdo e feito ao longo dos principais eixos rodoviarios, a partir dos
equipamentos sociais.

A Casa de Sa, casa brasonada que tera sido construida no século XVII, ainda, resiste em
Santa Eulalia, continuando a ser habitada pelos descendentes da nobre familia que néao
abandonaram a terra de origem. A Casa de Sa & muito discreta, sendo mesmo natural que
nao se dé conta da sua existéncia. No entanto, quem nela reparar certamente vera ainda a
majestade que em tempos fez desta casa a mais importante da regido.

QOutra grande atracao da freguesia € a igreja paroquial. Quem a vé por fora ndo imagina como
e por dentro. Esta igreja foi construida no seculo XVIIl, em 1722, em estilo maneirista. Por
dentro, o tom azul claro da luz e alegria ao templo. A talha dourada do altar, vestigios ainda
da arte barroca que prevaleceram, nédo & excessiva, assim como nao o sao as pinturas, nem

0s paineis de azulejos que decoram as paredes com motivos biblicos. Representam a ultima
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ceia e 0 milagre da multiplicacado dos paes.
No adro da igreja existe também um cruzeiro que, segundo indicacdes dos populares, tera

sido mandado construir, no século XIX por um emigrante, para pagamento de uma promessa.
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3. FUNDAMENTAGAO DA DELIMITAGAO

A zona envolvente a igreja foi ja alvo de uma grande intervencao de regeneracdo urbana por
parte do Municipio e pretende-se estender a intervencdo a uma area mais alargada. Em
anteriores projetos de reabilitacdo da zona envolvente a igreja, assim como na ligacdo ao
cemitério e zona contigua ao mesmo, procedeu-se a uma reorganizacao deste espaco
nevralgico da freguesia. Assim como se criou um “fio condutor” entre a igreja e o cemitério
com a recolocacdo do “cruzeiro” gue funciona como marco de ligacdo entre estes dois
importantes elementos da paisagem e que importa interligar com a restante area no sentido
de unificar e reforcar a centralidade.

O crescimento imobiliario foi ditando indefinidamente o crescimento da povoacéo, tornando
o centro da freguesia densamente povoado, mas profundamente carente de reestruturacao
objetiva. Verifica-se a necessidade de intervir estrategicamente, mas com operacdes bem
estudadas, mudando, através de peqguenas acoes, as dinamicas da populacdo em contacto
com o espaco publico.

Importa diluir a barreira que a fachada das casas impoe na vivéncia da freguesia e promover
a qualidade de vida em comunidade, sendo este um territorio com uma vida cultural muito
rica e propria que convem, além de preservar, promover. Importa, aqui, entender a paisagem
como uma construcao cultural e ndo deve tentar-se dissocia-la dos seus usos, uma vez que
esta se apresenta como suporte de praticas culturais gque alimentam formas e contextos.
Devemos, pois, aproveitar a valorizacdo do fator “tempo” na construcao do espaco urbano e
no sentido que este modela a populacdo e a populacdo o molda.

A area definida atualmente como area de reabilitacéo urbana (ARU), neste territorio periférico
do concelho de Vizela resulta, em grande escala, da necessidade de consolidar e assumir os
centros de freguesia como area nevralgica da vida dos nucleos urbanos, mas tendo, sempre,

em mente a preservacao da identidade no lugar.
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A estrutura desta area define claramente o nucleo mais antigo e central desta freguesia,
nucleo esse que se define como centro urbano moderadamente compacto, mas com nucleos
que evoluiram ao longo das principais artérias de comunicacdo sem que, no entanto, se
denote uma intencdo aglutinadora e organizacional. Embora construcoes mais recentes
aparecam no seio deste espaco, nele predominam formacdes que carecem de reabilitacdo no
sentido de melhorar o aspeto e a utilizacdo deste espaco, bem, como de modo a atribuir-lhe
um certo carater identitario proprio e partilhado por todo este centro nevralgico. Os esforcos
a fazer devem ir do sentido de inverter a tendéncia do progressivo abandono e consequente
degradacao fisica deste espaco, tentando revitaliza-lo.

Pretende-se, assim, estender a intervencéo, bem como os efeitos benéficos dai procedentes,
a uma area mais extensa, promovendo o desenvolvimento de um espaco urbano uniforme,
apostando na reabilitacdo das construcoes mais degradadas. Importa, ainda, desenvolver
esforcos no sentido de melhorar os arruamentos, apostando na criacdo de passeios pedonais,
a criacao de espacos publicos de descanso e convivio através de mobiliario urbano adequado,
assim como compreender a importancia da organizacdo das areas de estacionamento,
confinando-o a zonas especificas e que ndo incomodem o natural usufruto do espaco publico,
onde muitas vezes, os carros indevidamente estacionados se apresentam como barreiras
consideraveis.

De igual modo, importa também, de forma assertiva, criar estratégias de modernizacao das
atividades econdmicas e de atracao de populacdo e dinamicas para Santa Eulalia, afirmando

a sua centralidade e, a partir dai, estender conexdes com as areas contiguas.
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4. OBJETIVOS

A proposta de criacdo da ARU de Santa Eulalia tera em conta a prossecucao dos seguintes

objetivos:

a) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadeqguados, estabelecendo um elevado padrdo urbanistico e arquitetonico nas
reconversdes do edificado existente e novas intervencdes, com alcance de eficiéncia
energética.

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

c) Melhorar as condicoes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano
e dos espacos nao edificados;

d) Garantir a protecao e promover a valorizacao 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 revitalizacao urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em gue as acdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execucdo com intervencdes de natureza social e
economica;

i) Assegurar a integracéo funcional e a diversidade economica e socio -cultural nos tecidos
urbanos existentes;

j) Requalificar os espacos verdes, 0s espagos urbanos e os equipamentos de utilizacao
coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a incluséo

social e a coeséo territorial;
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I) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e funcdes urbanas;

m) Desenvolver novas solucoes de acesso a uma habitacao condigna;

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

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao
da via publica e dos demais espacos de circulacao;

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

q) Fomentar a adocéao de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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5. BENEFICIOS FISCAIS

5.1. APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencdes realizadas na ARU de Santa
Euladlia revestem-se de natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a
procedimentos administrativos e técnicos na area da arquitetura e engenharia, no ambito da
formalizacéo e licenciamento de cada operacdo programada a realizar.

Os incentivos de natureza financeira, correspondem & atribuicdo das comparticipacoes
pecuniarias com montantes variaveis em funcédo da tipologia dos casos de reabilitacéo,
recorrendo aos programas disponiveis de apoio a recuperacdao de imoveis da
responsabilidade da administracdo central e local ou, ainda, a aplicacdo de regimes especiais
no ambito das taxas e licencas municipais, como por exemplo a isencdo da taxa de licenca
de ocupacdo do espaco publico para a execucdo de obras nos prédios e fracdes envolvidas
ou isencao de taxa de reforco das infraestruturas urbanas, entre outras.

Os incentivos de natureza fiscal estdo inscritos no Estatuto dos Beneficios Fiscais e
dependem de deliberacdo de Camara e aprovacao da Assembleia Municipal para as acOes
enguadraveis nas ORU’s.

Os beneficios administrativos podem comportar medidas de apoio aos proprietarios no
sentido da celeridade processual, facilitacdo dos atos de inspecdo e verificacdo da boa
execucao.

Conforme a alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, a
delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana exige a definicdo dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o Imposto
Municipal sobre Imoveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de

Imoveis (IMT) nos seguintes termos:

CAMARA MUNICIPAL DE VIZELA Praga do Municipio, 522 | 4815-013 Vizela |TEL/FAX 253 489 630/49| E-mail: geral@cm-vizela.pt | www.cm-vizela.pt | pag. 11/

16



@
2
E

CAMARA MUNICIPAL

a) Aos prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacédo é conferida a isencao de Imposto
Municipal sobre Imoveis (IMI) por um periodo de trés anos, prorrogavel por mais cinco
anos a contar da data de concluséo da acao de reabilitacao;

b) Sao isentas de IMT as transmissdes onerosas de imoveis na primeira transmisséo,
subsequente & intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo
permanente ou, quando localizado em Area de Reabilitacdo urbana, também, a habitacéo
propria e permanente;

c) Sao isentas de IMT as aquisicoes de imoveis, quando localizado na «Area de Reabilitacédo
Urbana», destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adgquirente inicie as
respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicao.

Para aceder aos beneficios fiscais, de acordo com a alinea a) do n.° 23 do artigo 71.° do

Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), o imovel tera de se localizar na ARU e a acao de

reabilitacdo do imovel deve resultar numa subida de 2 niveis na conservacao do imovel em

relacdo ao verificado antes do seu inicio, determinado nos termos do Decreto-Lei n.? 266-

B/2012, de 31 de dezembro.

Assim, o EBF determina que o acesso a estes beneficios decorrentes da execucao de obras

de reabilitacdo urbana ndo seja concedido de forma indiscriminada e dependa

necessariamente de uma avaliacdo, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade. De acordo com a alinea c) do n.° 23 do artigo 71.° do EBF, o estado de
conservacao de um edificio ou habitacdo ¢ determinado, pelos competentes servicos
municipais, nos termos do artigo 3.° do Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro, em
vistoria realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de conservacao constantes do
quadro do artigo 5.° do mesmo diploma legal. A analise do estado de Conservacao tera de
base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao de Edificios (MAEC), publicado pela

Portaria n® 1192-B/2006, de 03 de novembro, segundo os niveis de conservacao, nos
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Nivel Estado de Conservacgao

termos do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro:

A aplicacao dos incentivos fiscais depende da comprovacgao do inicio e da conclusao das
acoes de reabilitacao e da certificacdo do estado de conservacao dos imoveis, antes e apos
a execucdo das obras, através de vistorias a realizar pela Camara Municipal (n.° 24 do artigo
71.° do EBF). Sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a
criar, expdem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram
mais relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitagao adaptar-se a alteracoes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se
com eles de forma automatica e sem necessidade de reviséo, nomeadamente ao Estatuto de
Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento Municipal de Taxas e

Compensacoes Urbanisticas de Vizela.

5.2. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS

Nos termos estabelecidos nos n.** 4, 5 e 7 do artigo 71.° dos Estatutos dos Beneficios Fiscais,
e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos que sdo conferidos aos proprietarios e
titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou fracdes compreendidos na
delimitacéo da ARU de Santa Eulalia, designadamente na realizacao de acoes de reabilitacéo,
assim como a situacéo de facto na qual se encontram os imoveis para efeitos de penalizacéo,
sdo considerados os seguintes beneficios fiscais:

a) IRS e IVA

i. IRS - Deducéo a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados

CAMARA MUNICIPAL DE VIZELA | Praca do Municipio, 522 | 4815-013 Vizela |TEL/FAX 253 489 630/49| E-mail: geral@cm-vizela.pt | www.cm-vizela.pt | pag. 13/
16



@
2
s

CAMARA MUNICIPAL

pelos proprietarios, relacionados com acdes de reabilitacdo de edificios;

IRS — Tributacdo a taxa autonoma de 5 % das mais-valias auferidas por sujeitos
passivos residentes em territorio portugués quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacao de imoveis recuperados nos termos da estratégia de reabilitacao;

IRS — Tributacdo a taxa de 5 % dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis recuperados nos
termos da estratégia de reabilitacéo;

IVA — IVA & taxa reduzida (6%) para as empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas

em imodveis ou em espacos publicos.

b) IMT e IMI

IMT — Isencao do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis na
primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em area de
reabilitacdo urbana, tambem a habitacdo propria e permanente;

IMT — Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis nas
aquisicées de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o
adguirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data
de aquisicao;

IMI —Isencéo do imposto municipal sobre imoveis por um periodo de trés anos a contar
do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a
arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacdo propria e permanente;

IMI — Agravamento ate ao dobro da taxa do IM| no caso de imoveis devolutos, conforme
definicdo e conceito contido na redacao do Decreto-Lei n.? 159/2006, de 08 de agosto,
e ao triplo no caso de imoveis em ruinas. Alteracdo do calculo do valor patrimonial dos
prédios em ruinas, devendo ser explicitada qual a variacdo proposta em funcao do

estado de conservacao do imovel.
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5.3. INCENTIVOS FINANCEIROS

O Regulamento Municipal de Taxas e Compensacoes Urbanisticas de Vizela podera prever a
possibilidade da Camara Municipal dispensar do pagamento total ou parcial de Taxas
Municipais de Urbanizacao, as pessoas singulares e coletivas que realizem:

a) Operacoes urbanisticas, em casos devidamente justificados, por razoes de ordem social
ou interesse coletivo relevante, que a Camara Municipal delibere dispensar total ou
parcialmente do pagamento da taxa, estabelecendo que devem ser privilegiadas as
operacdes que promovam a criacdo de novas polaridades e a reabilitacdo urbana e
ambiental;

b) Obras de conservacao, alteracdo ou reconstrucado, que promovam a reabilitacdo dos
edificios, conjuntos edificados ou outras construcdes, integrados no inventario do
Patrimonio Arquitetonico de Vizela, que acompanha o PDM em vigor, estabelecendo que
a reducao de taxas pode ir de 50% a 100% consoante a natureza da operacao urbanistica
e o valor patrimonial dos imoveis a reabilitar, bem como, no caso da introducao de novas
edificacdes, privilegiando a criacdo de novas polaridades, a requalificacdo do espaco

publico e a ambiental.
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6. DELIMITACAO DA AREA DE ARU DE SANTA EULALIA

ARU - Perimetro de delimitagio

d e

Municipal

Cédmara

Vizela

DPOU-DIVISAD DE PLANEAMENTO E GESTAO URBANISTICA

Planta de Limitagio da ARU - Santa Eulalia
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