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I. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1.1 INTRODUCAO

A aldeia do Chiqueiro encontra-se classificada como conjunto de interesse municipal através do
edital n.°543/2015, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, N.2 117, de 18 de junho de 2015. De
acordo com a 1.2 Revisdo do PDM da Lousa a aldeia estd designada como aldeia de xisto da Serra
da Lous3, sendo este espago regulado pelos artigos 87.2, 88.2 e 89.2 do Regulamento da 1.2 Revisdo

do PDM da Lousa.

Nos termos do n.2 1 do artigo 87.2 do Regulamento da 1.2 Revisdo do PDM da Louss, as aldeias de
xisto da Serra da Lousd “correspondem as aldeias da Serra da Lousd, bem delimitadas e com
personalidade propria. Trata-se de aglomerados urbanos com carateristicas tipicamente
serranas, quer pela sua implantacdo em vertentes inclinadas, quer pelos materiais de constru¢ao
que se pretende conservar, dadas as carateristicas tipologicas diferenciadas que possuem. Nao se
pretende fomentar, nestas aldeias, o crescimento da area edificada, mas sim, a recuperagdo e
conservagdo dos imoveis existentes, com manutencdo das carateristicas tipoldgicas e dos

materiais habitualmente utilizados.”

As aldeias de xisto da Serra da Lousd, onde se inclui a aldeia do Chiqueiro, destinam-se
predominantemente a habitacdo, comércio, servicos e turismo. Sdo ainda permitidas ocupa¢des
e utilizagbes compativeis com as dominantes, relacionadas com a utilizagdo de recursos
endogenos, desde que se integrem na envolvente urbana e ndo contrariem o disposto no artigo

10.2 do referido Regulamento (artigo 88.2 do Regulamento da 1.2 Revisio do PDM da Lousa).

Realca-se ainda o facto de a aldeia do Chiqueiro estar incluida no Sitio de Importancia
Comunitdria Serra da Lousd - Rede Natura 2000. Este sitio tem como finalidade assegurar a
conservagao a longo prazo das espécies e dos habitats mais ameagados da Europa, contribuindo
para parar a perda de biodiversidade e constitui o principal instrumento para a conserva¢do da

natureza na Unido Europeia.

Camara Municipal da Lousa 1



Area de Reabilitacdo Urbana

da Aldeia do Chiqueiro

O despovoamento da aldeia do Chiqueiro conduziu a degradagdo progressiva do espaco
edificado, dando lugar a casas em mau estado de conservagdo e/ou mesmo em ruinas, a campos
abandonados e a mato a crescer desordenadamente entre os pinheiros fazendo aumentar os

riscos de incéndio florestal.

A consciencializa¢do da problematica que envolve o despovoamento e a degradacdo desta aldeia,
e a necessidade de inverter essa tendéncia, criou a obriga¢do de proteger o seu patrimonio

arquitetonico e o ambiente natural que o envolve.

A reabilita¢do urbana, tida como uma das melhores solu¢des para dinamizar os aglomerados
urbanos, apresenta intimeras vantagens e constitui uma oportunidade para salvaguardar e

valorizar o patrimonio edificado.

A matéria de reabilitacdo urbana tem-se mostrado uma preocupa¢do da camara municipal da
Lousd, que entende a reabilitagio urbana como um instrumento indispensavel para a
requalificacdo dos lugares e respetivo patrimonio, para o desenvolvimento da economia local,

bem como para o fomento da coesdo social.

A intervencdo nesta matéria j4 encontra antecedentes, pela execucio e aprovacio da Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) do Centro Urbano da Vila da Lous3, pelo Executivo Municipal no dia
15 de Junho de 2015, tendo, por sua vez, esta sido submetida a Assembleia Municipal, que a

apreciou e aprovou, no dia 30 de Junho de 2015.

Ambiciona-se, assim, dar continuidade e alargar a interven¢do municipal de reabilitagdo urbana,
através da criagdo de incentivos disponibilizados pelo Regime Juridico da Reabilitagio Urbana
(RJRU), promovendo, nomeadamente, a reabilitacio do patriménio edificado, com especial

enfoque no edificado privado.

A responsabilidade nesta drea de grande complexidade, abarca um leque de intervenientes,
salientando-se, no entanto, o papel fundamental da iniciativa pablica e privada. Se a primeira é
atribuida a responsabilidade na promocdo de medidas necessdrias a reabilitacdo das areas

urbanas que dela carecam, a segunda assenta o dever de assegurar a reabilitacdo do edificado
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privado, nomeadamente nas obras que respeitam a seguranga, salubridade e arranjos estéticos

das edificag¢des.

O presente documento é referente a proposta de delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana
(ARU) da Aldeia do Chiqueiro, nos termos do Decreto - Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na
redagdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da

Reabilitagdo Urbana (RJRU).

A proposta decorre da necessidade de criar estimulos a reabilitacdo e revitalizacdo da Aldeia do
Chiqueiro. Pretende-se, pela requalificagdo desta aldeia, promover a reabilitagdo do edificado
que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado, melhorando, assim, as condi¢ées de

habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados.

A delimitagdo da drea de interven¢do da ARU da Aldeia do Chiqueiro, procura abarcar condic¢oes
urbanas distintas, resultante da prépria natureza funcional da aldeia, mas concordantes na
necessidade de uma intervengdo integrada. Constituiu um espago onde deve ser privilegiada a

protecdo, conservagdo, recuperacao e revitalizacdo do edificado ja construido.
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1.2 ENQUADRAMENTO LEGAL

A alinea j) do artigo 2.2 do RJRU estabelece que Reabilitagdo Urbana é “a forma de interveng¢do
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio urbanistico e imobilidrio é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de
remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espagos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo,

ampliagdo, alteragdo, conservagdo ou demoli¢do dos edificios.”

O RJRU estrutura as interven¢des de Reabilitagio Urbana com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de Area de Reabilitacio Urbana (ARU), cuja delimitagio pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencdo
integrada, e o conceito de Operagdo de Reabilitagio Urbana (ORU), correspondente a

estruturacdo concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva ARU.
Assim sendo, nos termos do RJRU:

- Uma ARU consiste numa “4rea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operagdo de
reabilitacio urbana aprovada em instrumento proprio ou plano de pormenor de

reabilitacdo urbana” (alinea b) do artigo 2.2 do RJRU).

- Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada drea” (alinea h) do artigo 2.2 do

RJRU).
A reabilitacdo urbana em ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovacao:

a) Da delimitagdo de ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Cadmara Municipal

da Lous3; e
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b) Da ORU a desenvolver nas dreas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através de

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

A aprovagdo da delimitagdo da ARU pode ser aprovada em simultdneo ou antes da aprovagdo da
respetiva ORU (n.° 3 e 4 do artigo 7.2), sendo que a aprovac¢do da delimitacdo da ARU caducara,
se, no prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente ORU (artigo 15.2). Sera de realgar

ainda que, nos termos do n.¢ 4 do artigo 7.2 do RJRU, a cada ARU corresponderd uma ORU.

Decorrente do que é previsto no RJRU, a aprovagdo da delimitacio da ARU pela Assembleia

Municipal, sob proposta da Camara Municipal, produz os seguintes efeitos imediatos:

a) Obriga a definigdo pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT);

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fra¢gdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitacio urbana,
nomeadamente em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o
Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Coletivas (IRC);

c) Compromete o municipio a aprovar uma ORU para esta drea num prazo maximo de 3
anos, sob pena de caducidade da ARU;

d) Permite o acesso ao regime excecional e tempordrio no tocante a ndo observancia de
normas legais e regulamentares posteriores a constru¢do original no ambito de
procedimentos administrativos conducentes a aprovagdo de obras de reabilitacdo, nos
termos do Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril;

e) Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitagao urbana.

A aprovagdo da delimitacdo de ARU obedece a procedimento especifico previsto no artigo 13.2 do

RJRU:

1. A Camara Municipal aprova a proposta de delimitagdo de ARU. O projeto de delimitagio

devera ser devidamente fundamentado e conter (n.2 2 do artigo 13.9):
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* Memoria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitagdo da
drea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

* Planta com a delimita¢do da 4rea abrangida;

* Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

patrimonio (IMI, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.

2. A Camara Municipal submete o projeto de delimitagio da ARU, a aprovagdo da

Assembleia Municipal (n°1 do artigo 13.2).

3. A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovagdo da delimitacdo
de ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e simultaneamente:
- Envia para publicagdo através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e divulga na
pégina eletrénica do municipio (n.? 4 do artigo 13.2);
- Remete ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana, por meios eletronicos (n.°

5 do artigo 13.2).

As operagoes de reabilitagdo urbana (ORU) sdo aprovadas através de instrumento proprio ou de

plano de pormenor de reabilitagdo urbana, que contém (artigo 16.9):

e A defini¢do do tipo de operagdo de reabilitacdo urbana; e
e A estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,

consoante a operac¢do de reabilitagdo seja simples ou sistematica.

A ORU simples consiste numa interven¢do integrada de reabilitagdo urbana, dirigindo-se
primacialmente a reabilitacdo do edificio, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da

respetiva execugao.

Sera pela execugdo de uma ORU simples que se propde a intervencdo integrada da reabilitagdo

urbana da aldeia do Chiqueiro.
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1.3 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DA ALDEIA DO
CHIQUEIRO

I.3.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A ARU da Aldeia do Chiqueiro tem uma area de 3,15 ha e situa-se na Freguesia de Lousa e

Vilarinho. Na figura seguinte apresenta-se a delimita¢do proposta para a mesma.

Figura 1 - Limite da ARU da Aldeia do Chiqueiro
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1.3.2 OBJETIVOS DA DELIMITACAO

A delimitagdo da ARU devera promover, entre outros, os seguintes objetivos:
1. Reforgar a politica de reabilitagdo e requalificacdo que tem vindo a ser desenvolvida;
2. Requalificac¢do e revitalizagdo das aldeias da serra da Lous3;

3. Promover a protecdo e a valorizagdo do patrimoénio edificado como fator de identidade e

diferencia¢do urbana;
4. Promover o turismo;

5. Potenciar a revitalizacdo e reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;

6. Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade dos espagos edificados com

vista ao incentivo de uma tendéncia de reocupagao;

7. Promover dindmicas de investimento com vista a melhoria do estado de conservagiao do
edificado, designadamente através da disponibilizacdo de uma carteira de incentivos em

apoios de natureza fiscal e financeira.
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1.3.3 CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO

O processo de delimitagdo da ARU da Aldeia do Chiqueiro teve em considerac¢do critérios, que
foram ponderados e adotados com o intuito principal de potenciar a concretizagdo dos objetivos

estratégicos considerados para a ARU da Aldeia do Chiqueiro.
Neste sentido, foram adotados os seguintes critérios para a delimitagdo da ARU:
1. Coeréncia com a configuragdo da estrutura urbana da aldeia do Chiqueiro;

2. Coeréncia com os instrumentos de gestdo do territorio nomeadamente com a 1.2 Revisdo do

Plano Diretor Municipal da Lousa:

2.1 Delimitagdo de uma darea que correspondente a area delimitada como “Espagos
Urbanos de Baixa Densidade - Aldeias de Xisto da Serra da Lousd” no Chiqueiro,
conforme representado na Planta de Ordenamento da 1.2 Revisdo do Plano Diretor

Municipal da Louss;
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II. INCENTIVOS E BENEFICIOS A REABILITACAO DE
EDIFICIOS NA ARU

Os incentivos e beneficios aplicaveis na ARU da Aldeia do Chiqueiro sdo de natureza financeira

e fiscal.

Sem prejuizo de outros incentivos e beneficios existentes ou a criar, apontam-se aqueles que, no
atual quadro legal, se consideram mais relevantes, podendo a presente acdo de reabilitagdo ser
adaptada a novos regimes de incentivos fiscais, conformando-se com eles de forma automatica e

sem necessidade de revisio.
I1.1 Incentivos financeiros

e Reducdo de 50% do valor das taxas de entrada e aprecia¢do de processos de obras,
relativos a agdes de reabilitacdo realizadas em imoveis localizados na ARU da Aldeia do
Chiqueiro, previstas no Regulamento Municipal de Taxas e Compensag¢des Urbanisticas
em vigor;

e Reducdo de 50% do valor das taxas inerentes a emissdo de alvarad de licenca de obras ou a
apresentagdo de comunicagdo prévia de obras relativas a agdes de reabilitacdo realizadas
em imoveis localizados na ARU da Aldeia do Chiqueiro, previstas no Regulamento

Municipal de Taxas e Compensag¢des Urbanisticas em vigor.
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I1.2 Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Isen¢do de Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI) para os prédios urbanos localizados
na ARU da Aldeia do Chiqueiro, objeto de agées de reabilitacdo, por um periodo de cinco
anos (podendo ser renovavel por mais cinco anos), a contar do ano, inclusive, da
conclusdo da mesma reabilitacdo, nos termos do n.2 7 do artigo 71° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF);

Isencdo de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) para as
aquisi¢des de prédio urbano ou de fragdo autéonoma de prédio urbano localizado na ARU
da Aldeia do Chiqueiro, destinado exclusivamente a habita¢cdo propria e permanente, na
primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, nos termos do n.? 8 do artigo 712 do

EBF.

Estes beneficios fiscais estdo dependentes de deliberacdo expressa da Assembleia Municipal, que

deve definir o seu ambito e alcance, conforme determina o n.2 19 do artigo 71.2 do EBF.

I1.3 Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Dedugdo a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular (IRS), com um limite
de 500€, de 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitagdo de imoveis localizados na ARU da Aldeia do Chiqueiro (n.2 4 do artigo 71° do
EBF);

Tributagdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués quando sejam inteiramente decorrentes da aliena¢do
de iméveis localizados na ARU da Aldeia do Chiqueiro, recuperados nos termos da
estratégia de reabilitacdo (n.? 5 do artigo 712 do EBF);

Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados na ARU
da Aldeia do Chiqueiro, recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo (n.2 6 do
artigo 712 do EBF);

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% em obras de

reabilitagdo urbana (Lista I anexa ao Cddigo do IVA, na redagdo em vigor).
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I11.4 Ambito temporal

Os beneficios e incentivos mencionados nos pontos I1.2 e I1.3, sdo aplicaveis aos imoveis objeto
de ag¢des de reabilitagdo, localizados na ARU da Aldeia do Chiqueiro, e cujas obras tenham sido
“iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020” (n.°

20 e 21 do artigo 71.2 do EBF).
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IL.5 Condicionantes para atribuicao de beneficios e incentivos a reabilitacao de

edificios na ARU

Os beneficios fiscais a reabilitacdo do edificado referenciados no ponto Il.2, serdo concedidos,
mediante comprovacdo do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitacdo por parte dos servigos
municipais, que deverdo certificar o estado dos imoveis, antes e apds as obras compreendidas
nas ac¢des de reabilitacdo, conforme estipulado pelo n.° 23 do artigo 71.° do Estatuto dos

Beneficios Fiscais.

Para efeitos do disposto no n.° 23 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, entende-se por
acoes de reabilitacdo as interven¢bes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
constru¢des funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fragdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de

conservagdo do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencado

Os incentivos e beneficios descritos nos pontos Il.1 e I1.3 apenas serdo concedidos a intervengdes
que se enquadrem, cumulativamente, nas defini¢des de reabilitacio urbana e reabilitagio de

edificios constantes do RJRU.

Camara Municipal da Lousa 13



Area de Reabilitacdo Urbana

da Aldeia do Chiqueiro

III. PLANTA DE DELIMITACAO
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