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1. INTRODUCAO
1.1. Enquadramento Legal

Conforme refere o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), estabelecido
pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, a reabilitacdo urbana assume-
se hoje como uma componente indispensavel da politica das cidades e da politica
de habita¢do, na medida em que nela convergem os objetivos de requalificagao e
revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de
qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos,

de uma habitacao condigna.

Assim, o RJRU constituiu-se como um documento fulcral para ser possivel dar
destaque a um processo que se pretende consistente e continuo no espago e no
tempo. Neste contexto, e de forma a ser possivel agilizar e dinamizar a
reabilitacdo urbana, foi publicada a Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que
procedeu a primeira alteracao do RJRU e 54.2 alteracdao ao Cédigo Civil, tendo
criado novos instrumentos de modo a desencadear processos de reabilitagdo com
regras e procedimentos mais flexiveis para a criacdo das Areas de Reabilitacdo

Urbana (ARU).

Sao ainda de referir as alteragdes introduzidas pelos Decreto-Lei n.2 136/2014,
de 9 de setembro (com alteragdes ao nivel do procedimento simplificado de
controlo prévio de operagdes urbanisticas), Decreto-Lei n.2 88/2017, de 27 de
julho (que altera o regime das sociedades de reabilitacdo urbana), Decreto-Lei n.2
66/2017, de 21 de maio (que altera as regras aplicaveis a intimacao para a
execucdo de obras de manutencdo, reabilitagdo ou demolicdo e sua execucdo
coerciva), e Decreto-Lei n.2 10/2024, de 8 de janeiro (que procede a reforma e
simplificacdo dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do

territdrio e industria).

A estrutura urbana das cidades, tendo sofrido altera¢des acentuadas nas ultimas

décadas, potenciou a tendéncia de crescimento urbano nas periferias e o
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esvaziamento dos centros mais estabilizados. Atualmente, apesar das agdes de
reabilitacdo urbana ja levadas a cabo no centro urbano de Vila Real, sdo ainda
notdrios os sinais de degradacdo fisica e desqualificagdo funcional, bem como
fendmenos de erosao social e econdémica, situacdo que deve ser contrariada
através de uma estratégia renovada de reabilitacdo urbana que opere as

necessarias transformacdes do territério.

Considera-se entdo que, sendo a reabilitacdo urbana uma das componentes
indispensaveis ao estabelecimento de vivéncias e atividades urbanas condignas
e areabilitagdo e revitalizacdo dos espacos edificados e espago publico existentes
na cidade, o Municipio de Vila Real tem apresentado uma atitude pré-ativa neste
designio ao criar ARUs identificadas para zonas urbanas que carecem de
melhores condi¢des de salubridade e que acompanhem os novos desafios do

século XXI.

A degradacao identificada, tanto do edificado como do espago publico, é um
entrave a necessidade de se evoluir para cidades mais compactas, mais funcionais
e energeticamente mais eficientes, nas quais as edificacdes e zonas mais antigas
sejam encaradas como patrimdnio que se impde preservar e transmitir as
geracgOes futuras. Neste contexto, e no sentido de dar continuidade a este intuito,

pretende-se criar duas novas ARUs, designadas Area de Reabilitacio Urbana da

Expansio Norte (ARU-EN) e Area de Reabilitacio Urbana de Vilalva/Marrio

(ARU-VM), sendo que as suas delimitagdes, que se apresentam abaixo, se situam

a norte e nascente do nucleo urbano central da cidade.
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1.2. Enquadramento Territorial

A alinea b) do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (RJRU),
na sua redagdo atual, define Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) como “(...) a drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradag¢do ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condigbes de uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade,

justifique uma intervengdo integrada (...)".

0 niicleo urbano da cidade de Vila Real tem ja instituida uma Area de Reabilitacdo
Urbana, designada ARU do Centro Histérico de Vila Real, abrangendo a zona
central da cidade, sendo formada por 3 zonas contiguas: Vila Velha; Bairro dos
Ferreiros; e Centro Historico de Vila Real. Esta ARU foi definida com vista a
valorizagdo, reabilitagdo e protecdo especial de zonas patrimonialmente
relevantes, mais social e economicamente deprimidas e com especial potencial

de reabilitagdo urbana.

Encontra-se também em desenvolvimento uma ARU de Equipamentos, e
respetiva ORU, a nordeste da anterior, que permitira as diferentes entidades que
tutelam os equipamentos existentes, promover a reabilitacdo do edificado que,
ao longo dos anos tem sofrido parcas intervencdes, sendo a manutencao o tipo de
intervencdao mais significativa, conjugando-se com a reabilitacdo do espacgo

publico e espagos verdes de utilizacao coletiva.

Na envolvente proxima destas, e ainda na area urbana de Vila Real, situam-se
duas ARUs em 4dareas destinadas primariamente a habitagdo social e
complementadas por alguns espagos comerciais e servigos, nomeadamente a do
Bairro de S. Vicente de Paula e a do Bairro Dr. Francisco S4 Carneiro. Estas,
consistindo em pequenos aglomerados habitacionais com carateristicas comuns
e constantes no interior das suas respetivas areas, procuram a reabilitacao do
edificado, promovendo a melhoria das condi¢cbes de habitabilidade e a

revitalizacdo do comércio, aliado a qualidade arquiteténica.
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Figura 1. Ortofotomapa, sem escala, com a delimitagdo das seguintes ARUs:
e Existentes, com ORUs estruturadas: do Centro Historico de Vila Real; do Bairro de S.
Vicente de Paula; e do Bairro Dr. Francisco Sa Carneiros;
e Existente, com ORU em desenvolvimento: de Equipamentos;

e Propostas/a delimitar: da Expansao Norte e de Vilalva/Marrio.
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1.3. Definicao do Tipo de Operacdo de Reabilitacao Urbana

0 n.2 1 do artigo 8.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (RJRU), na
sua redacdo atual, define que os municipios podem optar pela realizacao de uma
Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU) simples ou sistematica. Assim, a ORU
proposta, para ambas as ARUs, é a sistematica, uma vez que “(...) consiste numa
intervengdo integrada de reabilitagdo urbana de uma drea, dirigida a reabilitagdo
do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos
verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagdo do

tecido urbano (...)", conforme estabelecido no n.2 3 do mesmo artigo.

Municipio de Vila Real - Avenida Carvalho Aradjo, 5000-657 Vila Real

Telefone: 259308100 - Fax: 259308161 | email: geral@cm-vilareal.pt | web: www.cm-vilareal.pt Pagina 7|35



2. AREA DE REABILITAGAO URBANA DA EXPANSAO NORTE
2.1. Caracterizacao

No sentido de estabelecer um processo regenerador e requalificador, cujos
efeitos se pretende que sejam estendidos a cidade de Vila Real no seu todo, a
definicdo desta ARU proposta encontra-se na continuidade territorial das ARUs
do Centro Histérico de Vila Real, de Equipamentos e do Bairro S. Vicente de Paula.
Assim, a delimitagdo proposta abrange uma parte do ntcleo urbano de Vila Real
dotada de uma forte componente habitacional, a que se associa comércio e
servigos, com elevada densidade. E constituida especialmente por quarteirdes
habitacionais, variando entre moradias uni e bifamiliares (isoladas, geminadas e
em banda) e edificios multifamiliares, complementados por equipamentos e,

pontualmente, por espacos verdes de utilizacdo coletiva.

A delimitacdo proposta para a ARU é conforme representado na figura 2,

apresentando cerca de 66 hectares.

Figura 2. Ortofotomapa com a delimitacao da ARU, sem escala

Espera-se que uma robusta aposta na requalificacdo do espago publico, associada
a requalificacdo dos elementos patrimoniais mais relevantes nesta zona,

potenciem a sua dinamizacdo e valorizacdo, dotando-a de condi¢bes de
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acessibilidade e diversidade funcional, impulsionando também a reabilitacdo do

parque edificado e, de um modo global, um movimento de requalificacdo e

revitalizacdo com carater mais permanente e duradouro.

De seguida, apresenta-se uma listagem dos equipamentos existentes na

delimitagdo proposta:

Data

Data

ID Nome Tipologia Const. Obras Entidade Arruamento Estado
1 Campo do Calvéario Desportivo 1922 2015 Spor.t Clube de Rua de Santo Antdnio Bom
Vila Real
2 Pavilhdo dos Desportivo 2011 - Mur.11c1p10 de Av. Cidade de Orense Bom
Desportos Vila Real
Polivalente da . Municipio de Rua D. Anténio .
? ?
3 Quinta do Seixo Desportivo ®) ®) Vila Real Valente da Fonseca Razoavel
Polivalente Alves . Académico Av. General Alves
?
4 Rocadas Desportivo (?) 2018 Alves Rocadas Rocadas Bom
- Escola
5 ESCOI? Secundaria Escolar 1961 2021 Secundaria Sao Rua Morgado de Bom
Sao Pedro Mateus
Pedro
Celeste Maria .
6 Creche Miminho Escolar ™ ™ Rodrigues Rua Clc.iade de Bom
Espinho
Gongalves
o Bichinhos . .
Creche Bichinhos o Rua D. José Correia de
7 . Escolar @) @) Carpinteiros, Bom
Carpinteiros Lacerda
Lda.
Santa Casa da
8 Creche Madame Escolar 1987 @) Misericordia Av. Da Noruega Bom
Brouillard :
de Vila Real
. A Santa Casa da -
9 ]ardlm.-de-.lnlfan.aa Escolar ) 2000 Misericérdia Rua Marechal Teixeira Bom
da Misericérdia . Rebelo
de Vila Real
Santa Casa da L
10 Lar-Escola Apoio Social | 1998 © Misericordia Rua D. Antonio Bom
Florinhas da Neve . Valente da Fonseca
de Vila Real
Terminal o Municipio de Rua D. Anténio
1 Rodoviario Rodoviario 2016 ) Vila Real Valente da Fonseca Bom
Instituto da Servicos Instituto da
12 Seguranga Social Pﬁblif:os @) @) Seguranca Rua do Olival do Seixo | Razoavel
(Centro Distrital) Social, I.P.
Instituto do Instituto do
Emprego e Servigos Emprego e
13 ~ . ™ ™ Formacao Rua do Olival do Seixo | Razoavel
Formacio Publicos -
.. Profissional,
Profissional P
Tribunal Judicial da Servicos Ministério
14 Comarca de Vila Tvig ™ 2017 - Av. Almeida Lucena Bom
Publicos Publico

Real
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‘ . . Aguas do .
15 Ag;astdo(énger)lor PS)e,li)\?(;os © 2015 Interior Norte, Av. Rzitln}kl)aISanta Bom
orte (Sede ublicos E.LM., SA. sabe
~ Servicos > > Av. Rainha Santa
16 E-Redes (Balcio) Pablicos ™ ™ EDP Isabel Bom
EDP Distribuicao Servicos ” ” Av. Rainha Santa
17 (Loja) Publicos () () EDP Isabel Bom
SU Eletricidade Servicos > > .
18 (Loja) Pablicos ™ ™ EDP Praceta de Santa Iria Bom
. Servigos 5 5 .
19 | Goldenergy (Loja) Pablicos ™ ™ Goldenergy Rua de Santa Iria Bom
Veneravel
. Ordem
Igreja do Bom Jesus . 1803- 1980- . - .
20 do Calvério Religioso 1863 1995 'I‘ercelra .de Rua de Santo Anténio | Razoavel
Sao Francisco
de Vila Real
. Pardquia de
Igreja de Nossa . 1978(? Nossa Senhora Praca de Nossa .
21 Senhora da Religioso @) - . Razoavel
. ) da Conceicao Senhora da Conceicdo
Conceicao )

Quadro 1. Equipamentos existentes na ARU proposta

E possivel verificar no quadro anterior que, apesar da predominincia da
habita¢do na drea de delimitacdo proposta, existem multiplos equipamentos, com
grande diversidade de tipologias e usos, e com uma distribuicdo abrangente.
Além dos equipamentos enumerados no quadro acima, a presente area contém
varios espacos publicos, partilhados ou privados de uso publico, tais como pragas
e jardins, multiplos espacos de comércio a retalho e de restauracdo, ATLs e
centros de estudos, centros de formacdo profissional, oficinas de reparacdo
automdvel, postos de abastecimento, associagdes culturais, agricolas e
profissionais, bem como varios servicos de saudde (especialidades médicas,

exames, andlises, fisioterapia, veterindaria).
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2.2. Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial

O territdério em causa esta abrangido pelo Plano de Urbanizacao da Cidade de Vila
Real (PUCVR). Este, tendo sido publicado através do Aviso n.2 18469/2020, de 13
de novembro, e corrigido pelo Aviso n.2 6140/2021, de 31 de margo, suspendeu,
na sua area de intervencao, as disposicoes do PDM que ndo se conformam com o
plano de urbanizagao, através do artigo 84.2 do Regulamento do PUCVR. Assim,

tendo em conta o PUCVR, verifica-se o seguinte:
2.2.1. Planta de Zonamento

Relativamente a Planta de Zonamento (Figura 3), o local em causa encontra-se

abrangido pelas seguintes categorias:

e Solo urbano
o Espacos centrais - Centro da cidade - Estruturado
o Espacos habitacionais - Tipo I - Estruturado
o Espacos habitacionais - Tipo II - Estruturado
o Espacos de uso especial - Espacos de equipamentos
o Espacos verdes - Areas verdes de utilizacio coletiva
o Espacos verdes - Areas verdes de enquadramento
e Rede vidria e percursos pedonais
o Vias distribuidoras principais - Existente
o Vias distribuidoras locais - Existente

o Vias de acesso local - Existente
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1.2 suorG Espacos de uso especial
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Solo Urbano I Espagos turisticos

Espagos centrals Rede viéria e percursos pedonais

Estruturado Aestruturar —_— Vias tolstoras
Centro da cidade = —— Vias distribuidoras principais - Existente
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[T Nucleos antigos periféricos ® Parques de estacionamento propostos

Figura 3. Extrato da Planta de Zonamento do PUCVR, com legenda
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2.2.2. Planta de Condicionantes

Relativamente a Planta de Condicionantes (Figura 4), o local em causa encontra-

Se em:

e Patriménio cultural - Iméveis classificados
o Alto Douro Vinhateiro (Zona Especial de Protecao)
e Edificios de interesse publico
o B-Escola comercial e industrial de Vila Real (Area non-aedificandi e zona
de protecao)
e Servidoes rodoviarias
o Zona de respeito

e Vértices geodésicos
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."."." Limite de freguesia (CAOP 2018)

e o « Limite da area de intervengao

—— Dominio hidrico: Leitos e margens dos cursos de agua

] Zonas inundaveis ou ameagadas pelas cheias
= Albufeiras (terragido)
L~_! Limite da zona de protegao das albufeiras
Reserva Agricola Nacional
Reserva Ecoldgica Nacional

I Leitos dos cursos de agua

22 Zonas ameagadas pelas cheias

Albufeiras e faixa de protegao

[T1] Areas de infiltragdo maxima

[ Areas com risco de erosdo

Rede Natura 2000 - Zona Especial de Conservagao
27 do Alvao/ Marao

Arvoredo de interesse publico
e zona de protegao

Patriménio cultural - Imdveis classificados
[ Limite da zona de protegzo
[ Limite da area non-edificandi

[1 Alto Douro Vinhateiro (Zona Especial de Protegéo)

Monumentos nacionais:

1 —Igreja de S. Domingos/ Sé de Vila Real

16 — Capela de S. Bras/ Tumulo Teixeira de Macedo
32 — Palacio de Mateus

Iméveis de interesse publico:

2 —Igreja de Constantim

9 — Capela de Arroios (N.? Sr.2 das Dores)
15 — Igreja de Sao Paulo/ Capela Nova
21 — Pelourinho de Lordelo

22 — Pelourinho de Vila Real

42 — Casa de Diogo Cao

46 — Ponte de Piscais

101 — Marco Granitico n.° 61

Imdveis e conjuntos de interesse municipal:

10 — Capela do Espirito Santo ou do Bom Jesus do
Hospital

23 — Cruzeiro do Senhor dos Aflitos

41 — Casa das Quartas

60 — Central de Biel

61 — Jardim Botanico da UTAD

[ Edificios de interesse publico
[ Limite da zona de protegio

[ Limite da area non-edificandi

A— Liceu de Camilo Castelo Branco
B — Escola Comercial e Industrial de Vila Real
C - CTT de Vila Real

Estabelecimentos prisionais
[ Zona de protegao
[ Instalagdes militares - Quartel do R.I.V.R.
= 12 Zona de Servidao
=== 22 7Zona de Serviddo
Serviddes Rodoviarias
----- Zona de servidao non-edificandi
- - Zona de respeito
Serviddes Ferroviarias
==== Linha do Corgo
#—= Linhas de alta tensdo existentes (60Kv)

Servidoes radioelétricas - Zona de desobstrugao
— - Drenagem de esgotos - Rede em alta
-— - Abastecimento de agua - Rede em alta

o Instalagdes com substancias perigosas
(Zona de protegao)

A Vértices geodésicos

Figura 4. Extrato da Planta de Condicionantes do PUCVR, com legenda
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2.3. Critério de Delimitac¢io da Area De Reabilitagio Urbana

A proposta da ARU da Expansao Norte, conforme apresentada em figura anterior,
teve por base a contiguidade da ARU do Centro Historico de Vila Real, existente a
sul e estando ja definida desde 2014, e da ARU de Equipamentos, existente a
nascente da proposta e cuja ORU ainda se encontra em desenvolvimento. Assim
a proposta, nos seus lados nascente e sul, encontra-se naturalmente delimitada

pelas ARUs existentes.

No entanto, devido a grande preponderancia, em toda a zona central e norte da
cidade, de varias tipologias de habitacdo, associadas a equipamentos e servigos
pontuais e enquadradas por espagos verdes publicos, a delimitagdo da presente
ARU constituiu-se como um exercicio algo complexo. Dada a distribuigdo
heterogénea de varios usos, optou-se por nao excluir nenhum em particular,

optando-se por utilizar outras ferramentas nesta definicao.

Verifica-se, entdo, que varios eixos viarios se apresentam como elementos
definidores de uma diferenciacdo da densidade construida da cidade, e da
respetiva articulacao com o espacgo publico, estando este fator associado a épocas

construtivas distintas.

Assim, associado a delimitacdo sul da ARU do Centro Histérico de Vila Real e,
parcialmente, da delimitacdo nascente da ARU de Equipamentos, a proposta da

ARU encontra-se delimitada, genericamente:

e a poente pelo eixo definido pela Avenida Cidade de Orense e do “Bairro
Traslar”;

e a norte pela Rua Luis José Ribeiro, Travessa de Sao Mamede, Rua de Sao
Mamede, Rua de Montezelos, Travessa de S. José, Rua de Sao José, Praceta do
Tronco, Rua Stuart Carvalhais e a ARU do Bairro S. Vicente de Paula;

e a nascente pela Rua de Santa Iria, Rua 20 de Julho, escadaria e Avenida
Aureliano Barrigas, Avenida da Europa, Rua General Anibal Vaz e Rua Poeta

Alberto Miranda.
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3. AREA DE REABILITACAO URBANA DE VILALVA/MARRAO
3.1. Caracteriza¢ao

Semelhante a ARU anterior, no sentido de estabelecer um processo regenerador
e requalificador, cujos efeitos se pretende que sejam estendidos a cidade de Vila
Real no seu todo, bem como a sua envolvente préxima, a definicdo desta ARU
proposta encontra-se na continuidade territorial da ARU do Bairro Dr. Francisco
S4 Carneiro. Assim, a delimita¢do proposta abrange uma parte do nucleo urbano
nascente de Vila Real, na sua ligacao a freguesias de Mateus e Arroios, dotada de
uma forte componente habitacional, a que se associa comércio e servigos, com
elevada densidade. E constituida especialmente por quarteirdes habitacionais,
variando entre moradias uni e bifamiliares (isoladas, geminadas e em banda) e
edificios multifamiliares, complementados por equipamentos e, pontualmente,

por espagos verdes de utilizagdo coletiva.

A delimitacdo proposta para a ARU é conforme representado na figura 5,

apresentando cerca de 40 hectares.

Figura 5. Ortofotomapa com a delimitacao da ARU, sem escala

Espera-se que uma robusta aposta na requalificacdo do espaco publico, associada

a requalificacdo dos elementos patrimoniais mais relevantes nesta zona,
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potenciem a sua dinamizacdo e valorizagdo, dotando-a de condigdes de
acessibilidade e diversidade funcional, impulsionando também a reabilitacdo do

parque edificado e, de um modo global, um movimento de requalificacdo e

revitalizagdo com carater mais permanente e duradouro.

De seguida, apresenta-se uma listagem dos equipamentos existentes na

delimitagdo proposta:

. . Data Data .
ID Nome Tipologia Const. Obras Entidade Arruamento Estado
- Agrupamento
Escola Bsica Escolar/Des de Escolas Rua Dr. Sebastido .
1 Monsenhor . 1984 - o Razoavel
- portivo Morgado de Augusto Ribeiro
Jeréonimo do Amaral
Mateus
Agrupamento
2 Escola Secundaria | Escolar/Des 1986 i de Escolas Rua Dr. Sebastido Razoavel
Morgado de Mateus portivo Morgado de Augusto Ribeiro
Mateus
Centro Social e
3 Creche (CS,P.de Escolar @) - Paroquial de Rua Afonso Duarte Bom
Santo Anto6nio) L
Santo Antoénio
. Centro Social e
4 Centro de Dla,((.:SP Apoio Social ™ - Paroquial de Rua Afonso Duarte Bom
de Santo Anténio) L
Santo Antonio
Servico de Apoio Centro Social e
5 | Domiciliario (CSP de | Apoio Social ) - Paroquial de Rua Afonso Duarte Bom
Santo Antoénio) Santo Anténio
Estrutura
Residencial para . . Sapta (.Ia,sa (.ia Rua D. Anténio
6 Apoio Social ) - Misericordia Bom
Pessoas Idosas (CSP . Valente da Fonseca
L de Vila Real
de Santo Antdnio)
Associacao
Humanitaria
7 Centro de Formacao Servicos 2018 i dos Bombeiros Rua Padre Norberto Bom
e Instrucao Publicos Voluntarios de Pires Portelinha
Vila Real -
Cruz Verde
Unidade de Servigos Clggitze::sznia
8 Medicina Fisica e STvie @) 2019 suesa Rua da Veiga Bom
e« Publicos Delegacdo Vila
Reabilitagdo
Real
Igreja de Santo . 1992 Paréquia de Praca de Santo
9 Anténio Religioso ) 2012 Santo Antoénio Anténio Bom

Quadro 2. Equipamentos existentes na ARU proposta

E possivel verificar no quadro anterior que, apesar da predominancia da

habita¢do na area de delimitacao proposta, existem alguns equipamentos, com

diversidade de tipologias e usos, e com uma localizacdo centralizada
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relativamente a ARU proposta. Além dos equipamentos enumerados no quadro
acima, a presente area contém varios espacos publicos, partilhados ou privados
de uso publico, tais como pracas e jardins, multiplos espacos de comércio a
retalho e de restauracdo, ATL e centro de estudos e oficinas de reparacdo

automovel.
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3.2. Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial

O territdério em causa esta abrangido pelo Plano de Urbanizacao da Cidade de Vila
Real (PUCVR). Este, tendo sido publicado através do Aviso n.2 18469/2020, de 13
de novembro, e corrigido pelo Aviso n.2 6140/2021, de 31 de margo, suspendeu,
na sua area de intervencao, as disposicoes do PDM que ndo se conformam com o
plano de urbanizagao, através do artigo 84.2 do Regulamento do PUCVR. Assim,

tendo em conta o PUCVR, verifica-se o seguinte:
3.2.1. Planta de Zonamento

Relativamente a Planta de Zonamento (Figura 6), o local em causa encontra-se

abrangido pelas seguintes categorias:

e Solo urbano

o Espacos habitacionais - Tipo I - Estruturado

o Espacos habitacionais - Tipo II - Estruturado

o Espacos de uso especial - Espacos de equipamentos

o Espacos verdes - Areas verdes de utilizacio coletiva
e Rede vidria e percursos pedonais

o Vias distribuidoras principais - Existente

o Vias distribuidoras locais - Existente

o Vias de acesso local - Existente
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. . .+ Limite de freguesia (CAOP 2018)
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Figura 6. Extrato da Planta de Zonamento do PUCVR, com legenda
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3.2.2. Planta de Condicionantes

Relativamente a Planta de Condicionantes (Figura 7), o local em causa encontra-

Se em:

e Patrimoénio cultural - Iméveis classificados
o Alto Douro Vinhateiro (Zona Especial de Protecao)
e Servidoes rodoviarias

o Zona de respeito
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."."." Limite de freguesia (CAOP 2018)

e o « Limite da area de intervengao

—— Dominio hidrico: Leitos e margens dos cursos de agua

] Zonas inundaveis ou ameagadas pelas cheias
= Albufeiras (terragido)
L~_! Limite da zona de protegao das albufeiras
Reserva Agricola Nacional
Reserva Ecoldgica Nacional

I Leitos dos cursos de agua

22 Zonas ameagadas pelas cheias

Albufeiras e faixa de protegao

[T1] Areas de infiltragdo maxima

[ Areas com risco de erosdo

Rede Natura 2000 - Zona Especial de Conservagao
27 do Alvao/ Marao

Arvoredo de interesse publico
e zona de protegao

Patriménio cultural - Imdveis classificados
[ Limite da zona de protegzo
[ Limite da area non-edificandi

[1 Alto Douro Vinhateiro (Zona Especial de Protegéo)

Monumentos nacionais:

1 —Igreja de S. Domingos/ Sé de Vila Real

16 — Capela de S. Bras/ Tumulo Teixeira de Macedo
32 — Palacio de Mateus

Iméveis de interesse publico:

2 —Igreja de Constantim

9 — Capela de Arroios (N.? Sr.2 das Dores)
15 — Igreja de Sao Paulo/ Capela Nova
21 — Pelourinho de Lordelo

22 — Pelourinho de Vila Real

42 — Casa de Diogo Cao

46 — Ponte de Piscais

101 — Marco Granitico n.° 61

Imdveis e conjuntos de interesse municipal:

10 — Capela do Espirito Santo ou do Bom Jesus do
Hospital

23 — Cruzeiro do Senhor dos Aflitos

41 — Casa das Quartas

60 — Central de Biel

61 — Jardim Botanico da UTAD

[ Edificios de interesse publico
[ Limite da zona de protegio

[ Limite da area non-edificandi

A— Liceu de Camilo Castelo Branco
B — Escola Comercial e Industrial de Vila Real
C - CTT de Vila Real

Estabelecimentos prisionais
[ Zona de protegao
[ Instalagdes militares - Quartel do R.I.V.R.
= 12 Zona de Servidao
=== 22 7Zona de Serviddo
Serviddes Rodoviarias
----- Zona de servidao non-edificandi
- - Zona de respeito
Serviddes Ferroviarias
==== Linha do Corgo
#—= Linhas de alta tensdo existentes (60Kv)

Servidoes radioelétricas - Zona de desobstrugao
— - Drenagem de esgotos - Rede em alta
-— - Abastecimento de agua - Rede em alta

o Instalagdes com substancias perigosas
(Zona de protegao)

A Vértices geodésicos

Figura 7. Extrato da Planta de Condicionantes do PUCVR, com legenda
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3.3. Critério de Delimitacio da Area De Reabilitagio Urbana

A proposta da ARU de Vilalva/Marrao, conforme apresentada em figura anterior,
procura delimitar uma parte do ntucleo urbano nascente de Vila Real, na sua
ligacao a freguesias de Mateus e Arroios, com uma densidade construida distinta
da envolvente e a respetiva articulagdio com o espago publico, bem como a
contiguidade da ARU do Bairro Dr. Francisco S& Carneiro, existente a poente da

proposta, sendo parcialmente delimitada por esta.

Devido a grande preponderancia, na zona nascente da cidade, de varias tipologias
de habitac¢do, associadas a equipamentos e servicos pontuais e enquadradas por
espacos verdes publicos, a delimitacdo da presente ARU constituiu-se também
como um exercicio complexo. Dada a distribuicdo heterogénea de varios usos,
optou-se por nao excluir nenhum em particular, optando-se por utilizar outras

ferramentas nesta definigao.
Assim, a proposta da ARU encontra-se delimitada, genericamente:

e a poente pela ARU do Bairro Dr. Francisco Sa Carneiro, Rua de Nossa Sr.2 de
Lourdes, Rua de Casimiro de Oliveira e Rua de Nossa Sr.2 dos Prazeres;

e anorte pela Rua Vasco Sameiro;

e a nascente pela Rua do Cavernelho, limite nascente da Escola Secundaria
Morgado de Mateus, Rua do Cavernelho, Rua de Manuel dos Santos Gomes,
logradouro do edificado nascente da Rua Manuel Pires Correia e a ligacao a
Rua Eng. Joaquim Botelho de Lucena;

¢ asul pela Rua Eng. Joaquim Botelho de Lucena.
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4. REABILITAR PARA MELHOR HABITAR

Dado que as ARUs da Expansdo Norte e de Vilalva/Marrdo sdo constituidas
predominante por tecido habitacional, mas grandemente complementado por
multiplos equipamentos, tanto comerciais, de servicos, como de usufruto publico, é
necessaria uma reabilitagdo consistente, equilibrada e coordenada do espacgo

publico, edificado de uso coletivo e do conjunto edificado privado.

-

E, assim, necessario que a instrumentalizacdo das ORUs resultantes da constituicao
das presentes ARUs, permitam potenciar um desenvolvimento equitativo de todas

as modalidades de reabilitagdo para o grau de exigéncia necessario nos dias de hoje.

4.1. Potencialidade e desafios

Identifica-se, como grande potencialidade de ambas as ARUs, a capacidade
habitacional da mesma, pontuada por equipamentos de grande relevancia para
as vivéncias do quotidiano da cidade de Vila Real. Torna-se, deste modo,
indispensavel a criacdo de oferta de habitagdo com qualidade para atrair uma
populacdo jovem, mantendo as carateristicas necessarias ao conforto de uma

populacao mais idosa.

E também importante realcar a potencialidade de elementos de usufruto publico
e partilhado, geradores de vivéncias agregadoras, sendo necessaria uma gestdo
cuidada e contemporanea da qualidade do espago e equipamentos publicos,

indispensaveis ao sucesso da estratégia de desenvolvimento e reabilitacdo.

Constitui-se como desafio a reabilitacdo de edificios com varias décadas de
existéncia, elaborados e construidos a luz de disposi¢des urbanisticas distintas
das atuais. Também o espago publico, condicionado por razdes de ordem
temporal e fisica, deve capacitar-se para os novos modos de utilizacdo. Refere-se,
ainda, a cada vez maior necessidade de dotar o espac¢o urbano de infraestruturas

digitais consonantes com as necessidades tecnoldgicas e funcionais atuais.
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5. OBJETIVOS

A cidade de Vila Real apresenta-se como um sistema de multiplas dindmicas,
simultaneamente distintas e complementares entre si, encerrando, na delimitacdo
das ARUs propostas, a coexisténcia das fun¢des habitacional, comércio, servigos e
equipamentos significativos, assentes num espaco publico que se pretende

adaptado as exigéncias contemporaneas.

Assim, apontam-se como objetivos gerais:

e Requalificacdo do edificado;
e Requalificacdo do espacgo publico;
e Desenvolvimento, promocao e revitalizacdo do comércio e servigos;

e Dinamizag¢do dos equipamentos de turismo, cultura e lazer.

Com a criacao das presentes ARUs, como objetivos especificos, definem-se os

seguintes:

e Promover a qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica do espago urbano
enquanto fatores de estruturacdo territorial, de bem-estar e de
competitividade regional;

e Reabilitacdo integral ou ao nivel das acessibilidades, eficiéncia energética, uso,
entre outros, dos edificios, inserida na reabilitacdo da envolvente;

e Reforg¢o e revitalizacdo de equipamentos, introdu¢ado de dinamicas associadas
ao comércio, servicos e outras atividades econdémicas, complementares ao
tecido habitacional;

e Requalificacdo e beneficiacdo do espaco publico, valorizando as suas
potencialidades espaciais, sociais e culturais através de uma malha de

continuidade, assentando na valoriza¢do patrimonial e infraestruturas verdes;
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e Reformulagdo do sistema viario, acentuando a presenca dos modos suaves de
mobilidade, favorecendo a pedonalizagdo e a bicicleta, aumentando a
qualidade e seguranga, e reduzindo a presenca automovel;

e Definicao de um contexto regulamentar, econdémico e fiscal as atividades de
reabilitacdo nas presentes ARUs, integrando de forma clara e eficaz as diversas
medidas de apoio existentes e dando acesso a um conjunto mais alargado de
incentivos;

e Dotacdo de incentivos a manutencao e criacdo de atividades econémicas no
local e incentivar a atividade econ6mica nos setores ligados a reabilitacdo

urbana, através de politicas que permitam a captacao de investimento.
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6. BENEFICIOS FISCAIS

Uma estratégia de reabilitacdo urbana para a area identificada e proposta nas
presentes ARUs, apresenta-se como complexa e deve integrar multiplas linhas de
intervencdo e assentar em dinamicas de a¢do de diversos agentes. Fala-se, assim, de
investimento publico, promotores imobilidrios e empresas de construgdo,
proprietarios de iméveis, residentes na area de reabilitacdo e outros ocupantes e
utentes das zonas das ARU-EN e ARU-VM, nomeadamente empresarios dos setores
do comércio, restauragdo e cafetaria, prestadores de servicos de proximidade e

tecido institucional e associativo que ocupa e/ou utiliza os edificios.

No ambito do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, cabe ao Municipio, que pretenda
desencadear este procedimento e desenvolver uma Operacdo de Reabilitacao
Urbana, definir o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimoénio e garantir aos intervenientes o acesso a apoios e incentivos

fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana.

0 Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 215/89, de 1
de julho, estabelece disposicdes especificas em matéria de incentivos a reabilitacdo
urbana, no plano de beneficios com carater temporario, consagrando incentivos
relativos a prédios urbanos localizados em ARU que sejam objeto de agdes de
reabilitacdo. Estes beneficios tém enquadramento legal nos artigos 45.2 e 71.2 do

referido Decreto-Lei, podendo esta legislacdo ser consultada através do link:

Neste contexto, com a aprovacao das ARU-EN e ARU-VM, os proprietarios e
detentores dos imdveis e prédios abrangidos pela delimitacdo proposta, podem

usufruir de beneficios fiscais nos seguintes impostos: IMI; IMT; IRS; IVA.

Relativamente ao IVA, aplica-se o Cédigo de Imposto sobre o Valor Acrescentado
(CIVA), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 394-B/84, de 26 de dezembro, conforme as

alteragoes subsequentes.
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De seguida descrevem-se, de uma forma geral, os beneficios fiscais para imdveis a

reabilitar, situados em ARU ou, estando fora de ARU, concluidos ha mais de 30 anos.

6.1. Taxas

Alinea d) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF

Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliacao do estado de conservacgao dos
prédios urbanos ou fragdes autébnomas localizadas em ARU ou concluidos ha mais
de 30 anos, que, e de acordo com a alinea b) do n.2 1 do artigo 45.2 do EBF, apenas
ocorre se verificada uma subida de dois niveis do estado de conservacao do
imodvel e se for obtido, no minimo, o nivel “bom”, a par do cumprimento de

requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica aplicada aos edificios.

6.2. IMI (Imposto Municipal sobre Imoéveis)

Alinea a) do n.? 2 do artigo 45.2 do EBF

Isen¢do nos prédios urbanos ou fracdes auténomas localizadas em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos por um periodo de 3 anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusao das obras de reabilitacdo, com possibilidade de renovagao
por mais 5 anos, a requerimento do proprietario, no caso de imoveis afetos a

arrendamento para habitacao permanente ou a habitacao prépria e permanente.

6.3. IMT (Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosos de Iméveis)

Alinea b) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF

Isenc¢do nas aquisi¢des de prédios urbanos ou fracées autonomas localizadas em
ARU ou concluidos ha mais de 30 anos destinados a intervengdes de reabilitacao,
desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de 3 anos a

contar da data de aquisicao;

Alinea c¢) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF
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Isen¢do na primeira transmissao de prédios urbanos ou fragdes auténomas
localizadas em ARU ou concluidos ha mais de 30 anos subsequente a intervencao
de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando

localizado em ARU, também a habitacdo propria e permanente.

6.4. IRS (Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares)

N.2 4 do artigo 71.° do EBF

Deducido a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados

com a reabilitacdo de imoveis localizados em ARU, até ao limite de 500€;

N.2 5 do artigo 71.2 do EBF

Tributacdo de mais-valias a taxa auténoma de 5%, quando sejam inteiramente
decorrentes da primeira alienacdo subsequente a intervencao de imdveis

localizados em ARU;

N.2 7 do artigo 71.2 do EBF

Tributacdo de rendimentos prediais a taxa de 5% quando os rendimentos sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis objeto de intervencao de

reabilitacao, localizados em ARU.

6.5. IVA (Imposto sobre Valor Acrescentado)

Alineaa) don.?1 do artigo 18.2 do CIVA, verba 2.23 da Lista [ anexa ao CIVA

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacdao urbana, tal
como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos

publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais;

Alinea a) don.?1 do artigo 18.2 do CIVA, verba 2.27 da Lista I anexa ao CIVA

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% nas empreitadas de beneficiacao, remodelacao,

renovacgdo, restauro, reparacdo ou conservacao de iméveis ou partes autbnomas
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afetos a habitacdo, com exce¢do dos trabalhos de limpeza, de manutencao dos
espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade
ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis,

golfe ou minigolfe ou instalagdes similares.

A informacgao apresentada, relativa aos beneficios fiscais, ndo dispensa a consulta da
legislacao vigente aplicadvel, nomeadamente os artigos 45.2 e 71.2 do Estatuto dos

Beneficios Fiscais. Importa referir que esta legislacdo pode ser alvo de alteragdes.

Por ultimo, refere-se que a todos os incentivos aqui descritos, devem corresponder
obras de reabilitacao que, entre outros requisitos e condi¢des de acesso, resultem
numa melhoria do estado de conservacdo e da eficiéncia energética e da qualidade
térmica nos termos previstos no EBF. Excetua-se a aplicacdo da taxa reduzida do
IVA, que carece apenas de um comprovativo de localizacao do edificio no interior da

delimitagdo da ARU.
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7. ANEXOS

7.1. ARUs existentes e propostas em Vila Real- Ortofotomapa (Mapa 1)
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da ARU-EN - Ortofotomapa (Mapa 2)
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