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1 Introducao

1.1 Enquadramento do trabalho

O Municipio da Madalena tem vindo a desenvolver um conjunto de iniciativas destinadas a
estimular o desenvolvimento do concelho, compatibilizando o desenvolvimento econémico e
empresarial com a coesao social e territorial e com a qualidade de vida da populagéo, tendo por
base os recursos e valores distintivos do seu territorio. A nivel regional, o concelho da Madalena
assume-se como um polo de referéncia e um elemento dinamizador de sinergias territoriais
relevantes, tanto ao nivel da ilha como do arquipélago, sendo determinante o papel do seu
principal nlcleo urbano — a vila da Madalena — na estratégia de afirmagao e consolidacao do
concelho, especialmente no contexto da sua centralidade no grupo central do arquipélago.

Num territério onde os efeitos da insularidade e ultraperifericidade se fazem sentir com
intensidade, e onde a reduzida dimensao urbana e demografica constituem um entrave ao
desenvolvimento econdémico, a reabilitagdo urbana é para o Municipio um vetor estratégico do
desenvolvimento do territério, ao nivel da valorizagdo urbana e ambiental e do seu
desenvolvimento social e econdmico. Daqui, resultou a necessidade de se desenvolver uma
estratégia integrada de reabilitacdo urbana materializada, em 2016, na elaboragdo do ‘Plano
Integrado de Regeneracdo Urbana Sustentavel’ (PIRUS) da vila da Madalena, sede de concelho,
destinado a enquadrar as agbes de reabilitacdo urbana a financiar no ambito do Acores 2020.

Em setembro de 2017 iniciaram-se as agbes de reabilitagdo urbana no interior da vila, no ambito
da operacéo de “Reconversdo do Centro da Vila da Madalena — 3.2 Fase”!, concretizando assim,
de forma faseada, a estratégia de intervencao preconizada no PIRUS - “P 01 — Requalificacdo do
espaco publico (pracas e ruas) do centro da Vila da Madalena”. Estas intervengbes visam
valorizar a zona nobre da vila e fortalecer a sua relacdo com o mar, num local onde se inserem
dois dos principais edificios do concelho, a Igreja Matriz e os Pagos do Concelho. O objetivo €
devolver o espaco publico a populacéo, possibilitando a sua apropriacdo, tornando-o mais
atrativo e visualmente apelativo, reordenando o estacionamento e promovendo a mobilidade
sustentavel e uma circulacdo mais confortavel e segura para os pedes.

No ambito do PIRUS, para além da intervencao prioritaria antes descrita, foram também definidas
as seguintes intervencoes: (i) a requalificacao do espago publico da frente maritima da Madalena;
(i) a Instalacdo da Casa das Memodrias do Canal; (iii) a reabilitacdo do centro logistico das
associacdes sociais, culturais e desportivas; (iv) a construcao da ciclovia da Madalena; e, (v),
acoes de sensibilizagao e de divulgacao da operacao de regeneracao urbana.

! Projeto ACORES-06-2316-FEDER-000002 cofinanciado em 651.736.55 € no ambito do PO Acores 2020, OE 6.5.1
“Melhorar a qualidade do ambiente urbano dos Acores”.
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De forma a dar continuidade e aprofundar esta estratégia, focada exclusivamente na vila da
Madalena, o Municipio entendeu que deveriam ser também criadas as condicbes e 0s
mecanismos necessarios para a realizacdo de novos investimentos noutros locais do concelho,
publicos e privados, em matéria de reabilitagdo urbana. Neste sentido, de forma a enquadrar e
dinamizar este processo, estd em curso a delimitacdo de 6 ARU, que abrangem as sedes de
freguesia do concelho: ARU de Madalena, Bandeiras, Candeléria, Criagcao Velha, Sao Caetano e
Sao Mateus. A delimitacdo destas ARU compreende as areas integradas em perimetro urbano
definido em sede de Plano Diretor Municipal (PDM), e fundamenta-se nos critérios legais
estabelecidos pelo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)?, prosseguindo um principio
de coeréncia na relacao entre os diferentes espacos que as integram.

O presente trabalho surge na sequéncia da delimitacao destas ARU, considerando o Municipio
que se justifica proceder a delimitacdo de ARU em outras duas localidades, que pela sua

dinamica e expressao territorial assim o justificam: o Monte (freguesia de Candelaria) e a Terra do
Pao (freguesia de Sao Caetano) (Figura 1).

Madalena
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I:l Limite das freguesias do concelho da Madalena . Localizaggo das futuras Areas de Reabilitagéo Urbana (ARU)

Figura 1. Localizagao dos aglomerados urbanos com ARU a delimitar no concelho da Madalena
Fonte: SPI

2 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 88/2017 de 27 de julho.
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A delimitacdo da ARU de Terra do P&o, tal como nos restantes casos, insere-se na Visdo
estratégica do Municipio no ambito da reabilitacdo urbana enquanto pilar fundamental para o
desenvolvimento e coesdo do seu territrio. E possivel, assim, criar as condigbes legais ao
aproveitamento dos incentivos financeiros e beneficios fiscais aplicaveis a requalificacao do
edificado e do espago publico, a ocupacao e refuncionalizagdo de espagos desqualificados ou
devolutos, e a melhoria das condicbes de mobilidade e de integracao paisagistica dos conjuntos
urbanos, tendo em conta, sempre, os beneficios a médio-longo prazo para o seu tecido
socioecondémico, as caracteristicas e potencialidades conferidas pelas singularidades do
territério.

Neste sentido, constitui-se como um passo légico que possibilitara, futuramente, com a definicao
da correspondente Operacédo de Reabilitacdo Urbana (ORU)® através de instrumento préprio
(Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana — PERU) previsto no RJRU, a aplicacdo de um
conjunto de medidas e acbes de reabilitagéo fisica do edificado, do espaco publico e dos
equipamentos, das infraestruturas urbanas, como também ao nivel dos usos e atividades
economicas, de forma a estimular a revitalizagao urbana.

Além do acesso as vantagens conferidas pelo RJRU, a delimitacdo da ARU de Terra do Pao dara
acesso a outros instrumentos de financiamento disponiveis na viabilizacdo de investimentos em
areas fulcrais para a reabilitacdo e revitalizagdo urbana, como séo exemplo o Instrumento
Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagao Urbana (IFFRU 2020) e o Fundo Nacional de
Reabilitacao do Edificado (FNRE).

O presente documento (Relatério 9 — Proposta de Delimitagdo da ARU de Terra do Péao)
fundamenta-se nos critérios legais estabelecidos no RJRU, prosseguindo um principio de
coeréncia na relagao entre os diferentes espacos e elementos que integram a ARU e criando as
condigbes necessarias para a concretizagéo futura da ORU.

A ARU de Terra do Pao, que abrange uma area de 42,03 hectares (Figura 2), assume-se como
um importante ponto de partida na estratégia de reabilitagdo da localidade, além de potenciar as
dinamicas de reabilitacao nos territérios vizinhos, em especial com a sede de freguesia de Séo
Caetano, também ela possuidora de ARU. Incorpora no seu interior o centro funcional de Séao
Caetano, com as suas principais infraestruturas e equipamentos de uso coletivo, bem como o
principal nlcleo habitacional, zonas verdes e elementos naturais, zonas de lazer e elementos
patrimoniais.

A delimitacdo da ARU de Terra do Pao permitira enquadrar legalmente o acesso aos beneficios
previstos no RJRU para acoes de reabilitagao urbana, permitindo a freguesia de Sao Caetano

3 As ORU podem ser sisteméticas ou simples. Uma ORU sistemética contempla a requalificagdo e revitalizagao do tecido
urbano - edificado, infraestruturas, equipamentos, espago publico e espagos verdes, atividades econdmicas; ja a ORU
simples, incide somente sobre a reabilitagao do edificado
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acompanhar o processo de desenvolvimento do concelho através da valorizagdo do ambiente
urbano e das condicoes socioeconémicas da sua populacao, criando condicoes para a melhoria
do ambiente construido e da habitacdo, do uso dos espagos comuns, do acesso a servigos e da
oferta turfstica e de lazer.

[ 75m 150 1 300m
— e ——

LEGENDA: Limite da ARU de Terra do Pao (42,03 ha) P

Figura 2. Enquadramento da ARU de Terra do Pao
Fonte: SPI

1.2 Enquadramento legal

Conforme o referido anteriormente, a delimitagdo da ARU de Terra do Pao prossegue o0s
principios e objetivos estabelecidos no RJRU para esse efeito.

De acordo com o estabelecido no RJRU, uma ARU é definida como sendo uma “area
territorialmente 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 intervencéo integrada, através de uma
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operacao de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de
reabilitacao urbana” (artigo 2.9).

Uma ARU pode abranger “areas e centros histéricos, patrimonio cultural imoével classificado ou
em vias de classificagao e respetivas zonas de protecdo, areas urbanas degradadas ou zonas
urbanas consolidadas” (artigo 12.°). Com efeito, nos termos deste diploma, as razbes que
determinam (ou devem determinar) a delimitagdo de uma ARU prendem-se, primordialmente,
com o estado de conservacdo e de funcionamento das suas componentes urbanas basicas.
Assim, é licito concluir que qualquer &area urbana, central ou mais periférica, com valor patrimonial
ou sem ele, mais ou menos consolidada, desde que apresente sinais de insuficiéncia,
degradacgao ou de desqualificacao urbana, pode ser objeto de integragcao em ARU para efeitos
de desenvolvimento de uma operacao integrada de reabilitacao urbana.

Por sua vez, pode justificar-se a inclusdo de areas urbanas adjacentes em relativas boas
condigbes, desde que estas, pelas relagbes fisicas e socio funcionais que estabelecem ou
podem vir a estabelecer, se afigurem determinantes para viabilizar e potenciar a operagao de
reabilitacdo integrada e a consequente reabilitacdo das areas urbanas contiguas mais
degradadas e desqualificadas.

Do ponto de vista do seu enquadramento legal, este é o ponto de partida para a formalizacéo da
ARU de Terra do Pao e, consequentemente, para a integragéo das diferentes areas urbanas que
compbem o territério de intervengéo.

A formalizacdo da delimitacdo da ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta
da Camara Municipal. O ato de aprovacéao da delimitagdo da ARU deve ser publicado através de
Aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletrénica do Municipio.
Simultaneamente ao envio para publicacdo do aviso referido, a Camara Municipal devera remeter
ao Instituto da Habitagcdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), por meios eletrénicos, o ato de
aprovacéo da ARU“.

s

A delimitacdo de uma ARU confere ao Municipio poderes acrescidos, quando sobre ela é
promovida uma ORU Sistematica, como a que se prevé futuramente para a ARU de Terra do P&o.
A aprovacao da ORU Sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos de imposicao
da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, demolicao de edificios, expropriacdo, venda e
arrendamento forcados e constituicdo de servidao. Além de conferir estes poderes, a delimitacao
da ARU permite, aos proprietarios e detentores de direitos sobre o patrimonio edificado objeto
das acgbes de reabilitacdo urbana, aceder a beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patriménio e a outros apoios a aprovar pela Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal, apresentados mais a frente neste documento.

“RJRU, Artigo 13.°.
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2 ARU de Terra do Pao

2.1 Critérios de delimitacao da ARU

A ARU de Terra do Pao abrange uma area de 42,03 hectares (Figura 3 e Figura 4) e engloba o
perimetro urbano delimitado no Plano Diretor Municipal (PDM) em vigor®.

A delimitagao da ARU assenta numa abordagem integrada do territério em estudo, que visa criar
as condicoes de viabilidade de uma intervencao de reabilitagdo urbana abrangente passivel de
aprofundar e consolidar as relagoes funcionais e fisicas deste territério. Para além das realidades
especificas das varias areas que nela se integram e que determinarao a estratégia de intervengéo
a prosseguir, teve como base o perimetro urbano delimitado no PDM. O obijetivo, como referido
na introducéo deste documento, foi o de evitar a exclusao de areas urbanas, o que nao dispensa
que, na definicho da ORU, se defina uma estratégia que tenha em conta as distintas
necessidades e dindmicas na ARU e as prioridades de intervengao.

Metodologicamente, utilizou-se a planta de ordenamento publicada e disponivel em formato
analogico (planta publicada), que posteriormente foi transposta para formato digital. O suporte
analégico apresenta uma qualidade e precisdo reduzidas, pelo que nesta transposicao se
introduziram alguns pequenos ajustamentos, sem desvirtuar ou reinterpretar a delimitacao do
perimetro urbano. Nessa transposicéao teve-se especialmente em conta a realidade existente nas
zonas de limite do perimetro urbano.

O territério da ARU integra o nucleo urbano da localidade de Terra do Pao, pertencente a
freguesia de Sao Caetano, coincidindo com o perimetro urbano definido em sede de PDM,
concretamente, frente edificada ao longo da ER1 (com o nome de Rua de Santa Margarida a
poenta e Rua do Mistério a nascente) e 0s pequenos arruamentos municipais perpendiculares a
esta, nomeadamente, a Canada do Alferes, a Canada do Maciel, o Beco da Ribeira da Laje, a
Rua Professor José Brum da Silva, a Rua dos Morais e a Rua Dona Amélia Faria.

A delimitacdo formal da ARU de Terra do Pao visa assegurar uma melhor integracdo a nivel
territorial e funcional no concelho, potenciando o desenvolvimento de condicbes para o
incremento ao estimulo da reabilitacdo e requalificacdo do edificado e do espaco publico e zonas
envolventes, por parte da iniciativa publica e privada, sendo expetavel que estas acoes
contribuam para uma melhoria geral do ambiente urbano, para o esbater de fragilidades
socioecondmicas e para um maior equilibrio e equidade nas condigbes de vida da populagéo
local.

5 Aprovado pelo Decreto Regulamentar Regional n.© 23/2005/A, de 17 de outubro.
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A norte a ARU tem o seu limite na tardoz de moradias e terrenos situados a norte da ER1 e dos
pequenos eixos transversais a este (desde a Canada do Alferes até Rua Dona Amélia Faria); a
este tem limite junto ao cruzamento da ER1 com o Ramal do Porto das Baixas; a sul o limite
acompanha na generalidade a linha de costa; e a oeste o limite situa-se no inicio do aglomerado,
nas proximidades do entroncamento da ER1 com a Canada do Alferes.

A ARU de Terra do Pao integra essencialmente edificado com funcao habitacional, que de uma
maneira generalizada ¢ utilizado como residéncia habitual ou para alojamento local, sendo visivel
ao longo da sua extensdo uma interessante dinamica recente com objetivo de aproveitamento
para o potencial turistico no que diz respeito ao turismo em espaco rural. A ARU integra também,
na Rua de Santa Margarida, a Ermida de Santa Margarida, o Império do Divino Espirito Santo e o
espaco publico envolvente, o Centro Social de Terra do Pao e o edificio da antiga escola primaria,
em frente ao qual existe um pequeno miradouro com merendeiro. Na ARU existem ainda as
ruinas dos moinhos de vento de Terra do P&o, sendo também atravessada por uma linha de
agua, a Ribeira dos Biscoitos.

Face ao exposto, tendo presente a necessaria coeréncia com os instrumentos estratégicos e de
gestéo territorial aplicaveis a este territorio (e.g. PDM da Madalena e POOC do Pico), a
delimitagédo da ARU de Terra do P&o tem por base os seguintes critérios:

Potenciar a coesao territorial do lugar de Terra do Pao e fortalecer a integracao com os
lugares vizinhos que se desenvolveram na envolvente, em especial com a sede de
freguesia, Sao Caetano, reforcando as relacoes fisicas e as logicas de
complementaridade funcional entre ambos;

Integrar as zonas onde se identificam focos de desqualificagao urbana e degradacao do
edificado, procurando que a iniciativa publica de reabilitacdo de equipamentos e do
espago publico sirva de estimulo a reabilitacéo do edificado por parte dos privados;

Integrar os elementos do espaco publico, incluindo os principais eixos viarios, onde
possam ser criadas condicdes para a melhoria do conforto e seguranca na circulagao
pedonal e possam ser implementadas solucoes para a mobilidade suave;

Considerar o conjunto de equipamentos presente, bem como os edificios degradados
devolutos que poderdo contribuir para a revitalizagao urbana;

Integrar elementos notaveis do patriménio histérico e cultural da freguesia, reforgando o
seu papel enquanto pontos-chave para a lembranga e memdria das tradicoes e da
identidade da populacéo local, para a visitacdo turistica e para a valorizagdo dos
aglomerados envolventes.

-
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Figura 3. Limites da ARU proposta sobre base topografica.
Fonte: SPI
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Figura 4. Limites da ARU proposta sobre ortofotomapa.
Fonte: SPI
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2.2 Objetivos estratégicos

A formalizacao da ARU de Terra do Pao visa enquadrar a realizagdo de uma ORU de natureza
sistematica. Esta operacdo permitira promover, a meédio-longo prazo, a reabilitagéo fisica e
funcional das componentes urbanas estruturantes e, consequentemente, estimular um processo
de revitalizacao socioeconémica do territorio. Com este designio, pretende-se criar um espago
urbano globalmente mais integrado e qualificado, regido por parametros de elevada qualidade
urbana e ambiental, com condicdes para atrair novas fungdes e atividades e, potencialmente,
novos residentes.

Neste sentido, estabelecem-se 3 objetivos estratégicos orientadores, que deverdo ser
desenvolvidos posteriormente com a definicao da ORU:

Objetivo 1. Assegurar uma maior integracao do lugar de Terra do Pao e da freguesia
de Sao Caetano no contexto concelhio, aproveitando os processos de reabilitagao
urbana neste lugar para a valorizagao da freguesia como um todo e para a potenciagao
da disseminacdao das acbes de reabilitagdo urbana a essa escala, reforcando o
fortalecimento das relagoes com todas as freguesias, bem como com a vila da Madaleng;

Objetivo 2. Valorizar o centro funcional de Terra do Pao e o patriménio existente,
promovendo a refuncionalizacao de espacos obsoletos e reforcando a sua identidade;

Objetivo 3. Melhorar o estado de conservacdo do edificado e do espaco publico,
proporcionando condigdes para a melhoria da habitabilidade, do uso turistico, do
ambiente construido e das vivéncias urbanas.

Objetivo 1. Assegurar uma maior integracao do lugar de Terra do Pao e da freguesia de Sao
Caetano no contexto concelhio

A formalizacéo da ARU de Terra do Pao vem reforcar a importancia da reabilitacao urbana para o
concelho da Madalena, enquanto motor de desenvolvimento ndao apenas da sua sede concelhia e
das sedes de freguesia, mas igualmente dos territérios cuja dimensao e dinamicas estabelecidas
o justifiguem, sendo assim um importante reforco e complemento das pretensées do Municipio
para a criacao de espagos urbanos globalmente mais coerentes, integrados e qualificados.

Pretende-se desta forma que as acdes de reabilitacao que venham a decorrer na ARU de Terra
do Pao, em complemento com as dos territérios vizinhos, possam influenciar de forma positiva as
dinamicas de reabilitagdo urbana da freguesia de Sado Caetano, em especial, no interior da ARU
da sua sede. No caso da localidade de Terra do Pao, este processo deve articular-se com as
acoes de planeamento mais detalhadas, como é o caso do Plano de Pormenor de Terra do Pao
previsto no PDM.
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Objetivo 2. Valorizar o centro funcional de Terra do Pao e o patriménio existente

A preservacéo da identidade e memodria local devera fazer parte do processo de reabilitagao
urbana, permitindo que a histéria e o patriménio sejam mantidos como heranca cultural do
aglomerado. Os centros funcionais dos nucleos urbanos s&o, por regra, o berco desses
elementos patrimoniais, necessitando, por isso, de um cuidado especial na definicdo de uma
operacdo de reabilitacdo urbana. Além da manutengdo desses tracados culturais, sera
fundamental potenciar a valorizacdo dos registos historicos presentes, divulgando-os numa
estratégia global de promogéao turistica.

O lugar de Terra do Pao é o ultimo aglomerado urbano a sul, no concelho da Madalena (fazendo
fronteira com o concelho das Lajes do Pico), existindo assim alguma distancia para os principais
polos funcionais do concelho, em termos de acesso a comeércio, servicos da administragao
central e local e cuidados de saude. O lugar de Terra do Pao estrutura-se essencialmente ao
longo da ER1 (Rua de Santa Margarida), onde a ocupagéo é feita fundamentalmente por
edificado de residéncia habitual e por edificios de alojamento local. Em termos de locais de
referéncia, tém destaque os elementos religiosos, como a Ermida de Santa Margarida e o Império
do Divino Espirito Santo, os moinhos de vento devolutos, o centro social e a antiga escola
primaria (desativada), locais que sdo complementados com pequenos espacos publicos de
POUCO USO.

A formalizagcdo da ARU de Terra do Pao devera, assim, constituir o ponto de partida para a
criagcdo de condicoes a implementacao de um ambiente urbano mais qualificado e convidativo,
renovando a imagem do espaco publico e qualificando os elementos patrimoniais e de mobiliario
urbano, contribuindo para uma maior apropriacao por parte da populacao local e visitante.

Objetivo 3. Melhorar o estado de conservacao do edificado e do espacgo publico

A melhoria do estado de conservacdo e o reaproveitamento de edificios obsoletos ou devolutos
afigura-se fundamental para o sucesso de uma estratégia de reabilitacao urbana a longo prazo.
Este processo de requalificacdo do edificado devera ser complementado com intervencoes
pontuais no espago publico, nas zonas de circulacao e de estacionamentos, e nos equipamentos
de uso coletivo, proporcionando assim, num contexto global, a melhoria do ambiente urbano, das
condigbes de habitabilidade, de apropriacao e de uso dos equipamentos e do espaco publico.

Apesar de visiveis as boas condigbes generalizadas do edificado de Terra do Péo, para o qual em
muito contribuem as dindmicas de reabilitagdo associadas ao potencial turistico do lugar e da
ilha, existem alguns pequenos focos de desqualificacdo que poderdao ser suprimidos,
conjuntamente com acdes de regeneracao mais abrangentes que incluam melhorias do ambiente
urbano do espaco publico e dos espacos naturais.
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2.3 Breve caracterizacao da ARU

A ARU de Terra do Péao insere-se na freguesia de Sao Caetano e integra o aglomerado de Terra
do Pao. Este situa-se a este da sede de freguesia, fazendo fronteira com a freguesia do extremo
poente do concelho das Lajes do Pico, Sao Joao. O lugar de Terra do P&o dista cerca de 20 km
da vila da Madalena, sede de concelho (Figura 5).

Bandeiras

Madalena

Criagao Velha

SAOC ROQUE DO PICO

Candelaria
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e

s

|:| Limite das freguesias do concelho da Madalena 0 Localizagédo da ARU de Terra do Pao

Figura 5. Enquadramento territorial da freguesia de Sao Caetano no concelho da Madalena
com a localizacéo da ARU de Terra do Pao
Fonte: SPI

O perimetro urbano do lugar de Terra do Pao ocupa uma éarea de 42,03 ha (o que representa
aproximadamente 1,7% da area total da freguesia de Sao Caetano - 2 388 ha) e conta com 190

habitantes® (cerca de 40% da freguesia). Enquanto localidade pertencente a freguesia de Séo
Caetano, depende desta e igualmente da vila da Madalena, principalmente no que diz respeito a
servicos administrativos e cuidados de saude.

-
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6 De acordo com o recenseamento da populagéo e habitagéo de 2011, informagéo relativa aos lugares censitarios.
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Localizado no sopé da montanha da ilha do Pico, o lugar de Terra do Pao é um dos varios que
integram a freguesia de Sao Caetano, conjuntamente com os lugares da Prainha do Galedo e do
Caminho de Cima (além da sede de freguesia, Sao Caetano).

Com uma ocupacao linear e dispersa, muito presente nos aglomerados urbanos do concelho e
dailha, o lugar de Terra do Pao estende-se ao longo de aproximadamente 2 km, maioritariamente
ao longo da Rua de Santa Margarida (ER1) (Figura 6).

Figura 6. Aspeto da ER1 (Rua de Santa Margarida) no lugar de Terra do Pao
Fonte: SPI

O edificado, geralmente em razoavel estado de conservagao (ao nivel das fachadas) é constituido
essencialmente por habitacdes unifamiliares, geralmente isoladas, de 1 a 2 pisos, que se
concentram maioritariamente ao longo da ER1. Os intersticios do seu perimetro urbano séao
ocupados por vegetagao natural ou por culturas agricolas, sendo particularmente visivel a cultura
da vinha. Aqui, a semelhanga do restante concelho, a divisdo entre propriedades é geralmente
feita aproveitando a pedra negra de basalto.

Dependendo fortemente da sede de freguesia e da sede de concelho no acesso aos principais
servicos basicos de proximidade e ao comércio, a Terra do Pao é essencialmente um lugar
residencial e de forte vocagdo para a oferta de alojamento turistico, ndo existindo muitos
elementos relevantes ao nivel de equipamentos de uso coletivo, ou referéncias culturais e
patrimoniais. Destacam-se, ainda assim, a Ermida de Santa Margarida (construida em 1879), em
frente a qual existe um pequeno Império do Divino Espirito Santo (de 1935) integrado num espaco
publico virado para o mar, onde existe ainda um pequeno palco ladeado por vegetagao arbérea e

-
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um busto do Dr. Manuel de Arriaga Nunes (ilustre médico e politico nascido na localidade), sendo
um espaco frequentado especialmente em alturas festivas (Figura 7).

Figura 7. Ermida de Santa Margarida e Império do Divino Espirito Santo (em cima)
e Centro Social e antiga escola priméria (em baixo).
Fonte: SPI

Nas extremas localizam-se dois equipamentos que, embora de importancia acrescida para as
dinédmicas de um lugar como a Terra do Pao, apresentam situacoes distintas. O Centro Social de
Terra do Péao, entidade sem fins lucrativos, encontra-se sedeado em edificio de dois pisos no
inicio da Rua de Santa Margarida, constituindo-se como um importante local de encontro da
comunidade para realizacao de eventos de cariz cultural e solidario. No local, do outro lado da
ER1, existe um pequeno largo que serve de parque de estacionamento. Em situacdo oposta, o
antigo edificio da escola primaria encontra-se desativado, ndo existindo aproveitamento daquele
local. Em frente, a jusante da ER1, um pequeno miradouro com vista para o mar encontra-se em
estado precario de conservagao.

Conforme referido anteriormente, o aglomerado urbano de Terra do Pao assenta essencialmente
na ER1 (Rua de Santa Margarida) numa extensdo aproximada de 2 km, ao longo da qual
pequenos caminhos se implantam perpendicularmente, permitindo o crescimento daquele nticleo
para interior e em diregao ao mar. Sao exemplos as Canadas do Alferes e do Maciel, o Beco da
Ribeira da Laje, a Rua dos Morais, a Rua Dona Amélia Faria ou a Rua Professor José Brum da
Silva. Tratam-se de caminhos municipais, marcados pela presenca de moradias, anexos e
terrenos cujo uso alterna entre o cultivo, o pastoreio, ou simplesmente o expectante.

-
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E ainda possivel identificar alguns imoveis cujo estado de degradacéo requer alguma atengao
(Figura 8).

Figura 8. Exemplos de ocupacéo e do estado de conservagao de imoéveis em Terra do Pao
Fonte: SPI

Em Terra do Pao a circulacdo de pebes e veiculos automoveis tem, regra geral, caracteristicas
similares as das restantes localidades do concelho. O lugar possui alguns pontos de paragem de
autocarros (como no extremo poente e na zona da Ermida de Santa Margarida), e os lugares
destinados exclusivamente a estacionamento de automoveis situam-se em frente ao Centro
Social. Ao longo de toda a ER1, os alargamentos de via permitem, em determinados trogos,
acomodar o estacionamento informal de veiculos, sendo espagos que permitem igualmente a
deslocacao de pebes, embora sobre pisos menos confortaveis e sem a presenca continua de
passeios.

A semelhanca do que se verifica nas restantes localidades do concelho da Madalena, o lugar de
Terra do Pao regista uma interessante dinamica no aproveitamento de imoveis para reconversao
em espacos de alojamento local, fator esse que é potenciado pelo crescente interesse turistico da
ilha do Pico e pela envolvéncia que a paisagem do lugar oferece. Percorrendo o lugar de Terra do
Pao em toda a sua extenséo, é notéria a presenca dos espagos de turismo em espago rural,
envolvidos pela paisagem das vinhas, pela proximidade a montanha e pela presenca do mar,
cujo acesso e usufruto ¢ facilitado pela presenga do Porto das Baixas, onde existe uma pequena
zona balnear (Figura 9).
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Figura 9. Exemplos de alojamento local e da ocupagao rural em Terra do Pao
Fonte: SPI

Em Terra do Pao, a nivel patrimonial, existem ainda as ruinas de dois moinhos de vento giratorios,
um deles classificado como imoével de interesse municipal’”. Embora todo o seu interesse
paisagistico, ambos se encontram em estado de degradacdo avancado (ruina). A data de
construgao de ambos remonta a 1940 e a sua desativagao ocorreu em 19708 (Figura 10).

Figura 10. Moinhos de vento giratérios de Terra do Pao
Fonte: SIARAM

" Resolugédo n.° 234/96 de 3 de outubro e n.° 7 do artigo 58° do DLR n.° 29/2004/A de 24 de Agosto

8 Inventério dos Moinhos de Vento dos Agores, Grupo Central - http://siaram.azores.gov.pt/patrimonio-cultural/moinho-
vento/CD-IMoinhosVento/index.html
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A Figura 11 apresenta a localizagcado espacial dos principais equipamentos e elementos

patrimoniais do lugar de Terra do Pao.

LEGENDA: @ @ @ Limite da ARU de Terra do P&o (42,03 ha)

Z Equipamentos Culturais
1 - Moinhos Giratérios de Vento

- Equipamentos Religiosos
2 - Ermida de Santa Margarida

3 - Império do Divino Espirito Santo

- Equipamentos de Apoio Social

4 - Centro Social de Terra do Pao

q\' 0 75m 150m 300m
P

- Equipamentos de Desporto e Ludicos
5 - Largo/Jardim publico
6 - Miradouro de Santa Margarida
7 - Zona Balnear do Porto das Baixas

- Qutros equipamentos e servigos
8 - Antigo edificio da escola primaria

9 - Parque de estacionamento

Figura 11. Localizagao dos principais elementos e infraestruturas funcionais do lugar de Terra do Pao

2.4 Populacéao e edificado

Fonte: SPI

Os dados gerais, seguidamente apresentados, correspondem a uma aproximacéo a area de
intervengéo da ARU, abrangendo sete subseccoes estatisticas, integradas no lugar estatistico de
Terra do Pao. Nao sendo possivel fazer corresponder as subseccoes estatisticas com os limites
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da ARU, o critério utilizado baseou-se na selecdo das subseccbes que melhor caracterizam e se
aproximam da area integrada na proposta da ARU (Figura 12).

. ‘
LEGENDA: @ @@ Limite da ARU de Terra do P30 (42,03 ha) (D) B 00
[ Subsecgtes estatisticas (INE 2011)

Figura 12. ARU de Terra do P&o - subsecgoes estatisticas de 2011
Fonte: SPI

A data dos Censos de 2011, o territério da ARU contava com um total de 151 habitantes,
correspondendo a uma densidade populacional de cerca de 4 hab./ha. Englobava, em 2011, um
conjunto de 113 edificios classicos, com funcdes maioritariamente habitacionais (99% dos
edificios sao exclusivamente residenciais) e um total de 114 alojamentos, dos quais 4,4% se
encontravam vagos (Tabela 1).

Tabela 1. Caracterizacéo estatistica da ARU — area territorial de referéncia.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitagao 2011
Densidade =eiislos
Superficie | Habitantes Edificios | Exclusivamente | Alojamentos [ Alojamentos
- O i =1 O 0,
(hab/ha) (N.°) ReSIdGQCIaIS (N.°) vagos (%)
(N.°)
Terra do Pao 42,03 151 4 113 112 114 4,4

(ha) (N.9)
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Em 2011, os individuos residentes na ARU (151) representavam 2,5% do total da populagéo
concelhia. Segundo os dados analisados, verificou-se uma redugéo populacional de quase 30%
face a 2001, traduzindo uma tendéncia muito mais expressiva que a observada no total do
concelho, onde se registou uma diminuicao do numero de habitantes de 1,4%, em igual periodo
(Tabela 2).

Tabela 2. Populagao residente, em 2001 e 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitagao 2001 e 2011

: L Populagao residente Populagao residente Variagao populacional
Unidade territorial 2001 5011 2001 — 2011 (%)
Concelho 6136 6049 -1,4
ARU 215 151 -29,8

A analise da estrutura etaria da populagéo residente na ARU revela caracteristicas semelhantes
ao conjunto do concelho. Em 2011, a populacéo idosa residente no territério abrangido pela ARU
correspondia a 21%, enquanto a populagéo jovem apresentava proporcoes de 13% na faixa etaria
dos 0 aos 14 anos e igualmente no grupo dos 15 aos 24 anos. Em 2011, o indice de
envelhecimento na ARU era de 168, um valor superior ao verificado no concelho (126) (Tabela 3).

Tabela 3. Populacéo residente, por grupos etérios, em 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitacao 2011

0 -14 anos 15 - 24 anos 25 - 64 anos Mais de 65 anos
Indice de
envelhecimento

Unidade territorial

Concelho 14,5 12,6 | 3307 | 54,7 | 1109 18,3 126

ARU 19 12,6 20 13,2 80 53,0 32 21,2 168

O nivel de escolarizagéo da populacéo residente na ARU € semelhante ao do concelho (Tabela
4). Cerca de 28% dos habitantes na ARU apenas completou o 1° ciclo do ensino bésico,
enquanto que no concelho esse valor é de 35%. Verifica-se que 14% da populacao completou o
2.° ciclo, 17% concluiu o 3.° ciclo e 8% completou o ensino secundario. No que se refere ao
ensino superior, a percentagem de populacao residente na ARU que se encontra neste nivel (9%)
é ligeiramente superior & percentagem verificada no concelho (6,5%).

-
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Tabela 4. Nivel de escolaridade da populagéo residente, em 2011°,
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitacao 2011
Nao sabe

Unidade Eop. ler / ; ’ ; SIS pos- Ensmp
. residente . | secundario Superior
territorial p escrever o o
(N s (%) (%)
(%)
Concelho 6049 3,4 34,5 13,2 15,7 122 1,0 6,5
ARU 151 4,0 27,8 13,9 172 7,9 0,7 8,6

No que diz respeito aos numeros do emprego verificados em 2011 (Tabela 5), constata-se que,
nessa data, 85% da populacao ativa da ARU estava empregada. Esta trabalhava maioritariamente
no setor terciario (58% da populacédo empregada), valor inferior ao verificado no concelho. O setor
secundario contava com 22% da populagédo empregada residente na ARU e o primario com 20%,
este Ultimo apresentando percentagem acima do verificado no concelho (12%).

Tabela 5. Populagao empregada, por setor de atividade, em 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitagao 2011

Populagao Populagao

‘ Setor primario Setor secundario Setor terciario
ativa empregada

Unidade territorial

Concelho 2799 2617 93,5 11,6 24,9 1662 63,5

ARU 65 55 84,6 11 20,0 12 218 32 58,2

No que concerne ao tecido edificado, segundo os dados de 2011, a ARU integrava um total de
113 edificios classicos. A construgado do edificado realizou-se predominantemente nos periodos
de 1971-1980 e 1981-1990 (56 edificios, 49,6%), ndo existindo edificios construidos anteriormente
a 1946 (Tabela 6). Todos os edificios sdo constituidos por 1 ou 2 alojamentos e, quase
exclusivamente, por 1 ou 2 pisos (cerca de 99%) (Tabela 7).

Tabela 6. Data de construcao dos edificios.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitacao 2011

Unidade Antes 1919

territorial
Concelho 150 14,9 22,9 28,9
ARU 0 0 0 0 2 1,8 6 53 | 22 |195| 34 [30,1| 16 | 142 | 33 | 292

9 A tabela apenas considera a populagéo residente com niveis de ensino completos, pelo que o somatério das vérias
categorias nao totaliza 100%.
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Tabela 7. Tipologias dos edificios.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitacao 2011
Edificios classicos

Edificios classicos

Edificios construidos ; Edificios Edificios Edificios

: . construidos
Unidade | classicos estruturalmente p/ .| comlou2 |com3ou4| comb5ou

o ; estruturalmente p/ possuir o
territorial possuir 1 ou 2 : : mais pisos

; 3 ou mais alojamentos
alojamentos
Concelho 3087 3056 99 18 1 3046 | 99 | 39 1 2 0
ARU 113 113 100 0 0 112 | 99 1 1 0 0

O parque edificado apresentava, em 2011, um forte cariz habitacional (99% dos edificios eram
exclusivamente residenciais), somando 114 alojamentos familiares de residéncia habitual (44% do
total) e 5 alojamentos familiares vagos (4,4%), menos de metade da percentagem verificada no
concelho (10%) (Tabela 8).

Tabela 8. Tipologias dos alojamentos.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacao e Habitagao 2011

Alojamentos Alojamentos Alojamentos familiares de [ Alojamentos familiares
Unidade territorial familiares | familiares cléssicos residéncia habitual
Concelho 3162 3162 2093 66 315 10
ARU 114 114 50 44 5 4,4
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2.5 Sintese conclusiva

O lugar de Terra do Pao ocupa uma posicao de extrema no concelho da Madalena, fazendo
fronteira com o concelho das Lajes do Pico. A escala da freguesia de Sdo Caetano, assume
alguma importancia no que toca a dimensao e peso que assume nas dindmicas da freguesia.

Constituido essencialmente por edificado com fungdes habitacionais de tipologia unifamiliar (1 a 2
pisos), o aglomerado urbano de Terra do Pao tem uma extensao proxima de 2 km, verificando-se
alguma disperséo e presenca de intersticios que sao ocupados por espacos verdes naturais ou
por culturas e terrenos de pastoreio, sobressaindo na paisagem a cultura da vinha.

Os equipamentos de uso coletivo e as referéncias patrimoniais ndo abundam, sendo de destacar
0 pequeno centro funcional composto pela Ermida de Santa Margarida e pelo jardim a jusante,
onde se localiza o Império do Espirito Santo e o busto em homenagem ao Dr. Manuel de Arriaga
Nunes. As atividades ludicas e culturais da freguesia sdo asseguradas pelo Centro Social de
Terra do Péao, cujo edificio de 2 pisos se localiza na ER1 e é apoiado por um parque de
estacionamento a jusante da via. O edificio da antiga escola primaria encontra-se desativado e
perspetiva-se como um equipamento a refuncionalizar. O espago publico integra um pequeno
miradouro e zona de merendas com vista para o mar, cujo estado de degradagéo é evidente.

Quanto a demografia, a ARU tem sofrido uma forte diminuicao populacional (-29% de residentes
de 2001 a 2011), com um indice de envelhecimento significativo (168) face ao panorama do
concelho. A maioria do edificado caracteriza-se por uma época de construgéo de 1971-1980 e
1981-1990, apresentando uma reduzida taxa de alojamentos vagos (metade do valor concelhio).

O turismo é uma das atividades econémicas que mais dividendos pode trazer a Terra do Pao,
tirando partido da crescente dinamica atravessada pela ilha do Pico, especialmente aproveitando
0s espacos com potencial de reconversao para alojamento local. A valorizagcao da localidade,
alicercada nesta atividade e no potencial de regeneragao urbana que se pretende, podera ter
ainda um forte suporte nos equipamentos e nos elementos de valor natural, paisagistico e
patrimonial presentes, como sdo o caso das culturas da vinha, dos moinhos de vento giratorios,
da proximidade a montanha do Pico e do acesso a atividades nauticas de lazer, através da zona
balnear do Porto das Baixas.

A Figura 13 apresenta uma sintese do diagnostico da ARU, nos seus principais aspetos positivos
e negativos.
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Elementos patrimoniais

relevantes.

Equipamentos e espaco publico
com potencial de reconversao e

refuncionalizacéo.

Parque habitacional em razoavel

estado de conservagao.

Boas acessibilidades viarias
garantidas pela boa cobertura da

rede no concelho e nailha.

Aumento do fluxo turistico e
crescimento da hospedagem em

regime de alojamento local.

Niveis de escolaridade proximos
da média concelhia no periodo
entre 2001-2011.

Dindmica demografica negativa.

Oferta inexistente de comeércio e

Servigos.

Espagos publicos e de lazer pouco

convidativos ao seu uso e estadia.

Degradacao avancada de
elementos do espaco publico e de

imoveis de interesse publico.

Malha urbana dispersa.

Circulacéo pedonal limitada a
partilha do eixo viario com o veiculo

automovel.

Figura 13. Sintese do diagndstico ao territério da ARU de Terra do Pao.
Fonte: SPI
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3 Beneficios fiscais e outros estimulos a reabilitacao
urbana

3.1 Beneficios fiscais

Beneficios fiscais relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

De acordo com o RJRU, a delimitagdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo Municipio, dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis (IMT), nos termos da legislagéo aplicavel. O Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), no seu
artigo 45.° (Prédios Urbanos Objeto de Reabilitacéo)'®, estabelece o quadro de beneficios fiscais
aplicavel a estes impostos municipais, que seguidamente se descreve de forma sucinta.

IMI - Imposto municipal sobre iméveis

Isencéao por um periodo de 3 anos, eventualmente renovavel por mais 5 anos.

Aos imobveis que preencham os requisitos de acesso ao beneficio fiscal estabelecidos no n.° 1 do artigo
45.°, aplica-se a isengao do imposto municipal sobre imoéveis por um periodo de trés anos a contar do
ano, inclusive, da conclusao das obras de reabilitagao, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de iméveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente
ou a habitagéo propria e permanente.

IMT - Imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis

Isencéo nas aquisicbes de imoveis destinados a intervencoes de reabilitacdo e na primeira transmissao

do imével reabilitado, quando destinado a arrendamento habitacional permanente ou a habitagcao propria
e permanente (quando localizado em ARU).

Aos imoveis que preencham os requisitos de acesso ao beneficio fiscal estabelecidos no n.° 1 do artigo
45.° aplica-se a isencédo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdéveis nas
aquisicoes de imoveis destinados a intervencdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao; bem como na primeira
transmisséo, subsequente a intervencéo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagcéo
permanente ou, quando localizado em érea de reabilitagdo urbana, também a habitagdo prépria e
permanente.

10'Na redacéo dada pela Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro, que aprova o Orgamento de Estado para o ano de 2018.
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Assim, os prédios urbanos ou fragbes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados
em ARU, caso preencham os requisitos estabelecidos, beneficiam dos seguintes incentivos:

Isencao de IMI, pelo periodo de 3 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao das
obras de reabilitagdo dos prédios ou fragbes auténomas, eventualmente renovavel, a
requerimento do proprietario, por mais 5 anos, no caso dos imdéveis afetos a

arrendamento habitacional permanente ou a habitagcdo propria e permanente.

Isencéo do IMT nas aquisicoes de imoveis destinados a intervengoes de reabilitacao,
desde que estas se iniciem no prazo maximo de 3 anos apés a sua aquisicao, bem
como na primeira transmissao apds a intervencao de reabilitagdo, nos imoéveis
destinados a arrendamento habitacional permanente, ou, quando localizados em

ARU, destinado habitacao propria e permanente.

Adicionalmente, contempla-se a possibilidade de reducao a metade das taxas devidas pela

avaliacéo do estado de conservagéo, necessaria, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 45.°

do EBF, para justificar a atribuicao dos beneficios identificados supra.

Beneficios fiscais relativos a outros impostos (IVA, IRS e IRC)

Sao conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios
(ou fractes) localizados em ARU, outros beneficios fiscais aplicaveis a reabilitacao urbana, nos
termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, designadamente os estabelecidos no cédigo do IVA
e no artigo 71.° do EBF (Incentivos a reabilitagao urbana), conforme seguidamente de descrevem.

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado

Aplicacao de taxa reduzida de 4% nos seguintes casos:

Informagéo adicional: Cédigo do IVA — Lista I (verbas 2.23 e 2.24)

Empreitadas de reabilitacao urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagao urbana (areas criticas
de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de requalificagéao
e reabilitacéo de reconhecido interesse publico nacional.

Empreitadas de reabilitacdo de iméveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado pela sua
sociedade gestora, ou pelo Instituto da Habitagao e da Reabilitagao Urbana, I. P. (IHRU, I.
P.), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro
ou fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente
pelo IHRU, I. P.
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IRS - Imposto sobre o rendimento singular

Sao dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo proprietario

relacionados com a reabilitagdo de imoveis localizados em “area de reabilitacédo urbana” e recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou iméveis arrendados passiveis de atualizagao
faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de acdes de
reabilitacéo.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués decorrentes da
primeira alienacéo, subsequente a intervengao, de imovel localizado em érea de reabilitagdo urbana, sdo
tributadas a taxa autonoma de 5 %, sem prejuizo da opgao pelo englobamento.

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués, séo
tributadas a taxa de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagao faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acdes de reabilitagcao.

Informacéo adicional: Nimeros 4, 5 e 7 do artigo 71.° do EBF

IRS E IRC - Fundos de investimento imobiliario

Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobiliario

que operem de acordo com a legislacao nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e
31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdéveis sujeitos a acoes de
reabilitacao realizadas nas areas de reabilitacao urbana.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos de investimento referidos, pagos ou
colocados a disposicao dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou Beneficios Fiscais 2014
mediante operacao de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%,
excetuando as situacoes referidas no EBF.

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagao de unidades de
participagao nos fundos de investimento referidos € tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam
sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os rendimentos fora do ambito
de uma atividade comercial, industrial ou agricola e nao optem pelo respetivo englobamento.

Estes incentivos fiscais séo aplicaveis aos imoéveis objeto de acdes de reabilitagéo iniciadas apds 1 de
janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.

Informacéo adicional: Numeros 1, 2, 3 e 21do artigo 71.° do EBF
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Critérios de acesso aos beneficios fiscais para as agoes de reabilitacéo

Para efeitos de concessao dos incentivos associados a reabilitacdo urbana incidentes sobre os
impostos antes referenciados, importa ter em consideracao os requisitos estabelecidos nos
artigos 45.° e 71.° do EBF.

IMl e IMT

Os prédios urbanos ou fragbes autbnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em areas de

reabilitacdo urbana beneficiam dos incentivos ao nivel do IMI e IMT, desde que preencham
cumulativamente as seguintes condicoes.

Sejam objeto de intervencdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do
RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abiril;

Em consequéncia da intervengdo prevista no ponto anterior, o respetivo estado de
conservacao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo,
um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.°
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro,
sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

O reconhecimento da intervencéo de reabilitagao para efeito de atribuigdo dos incentivos ao nivel do IMI e
IMT deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da
operagao urbanistica, cabendo a camara municipal competente (ou, se for o caso, a entidade gestora da
reabilitacdo urbana) comunicar esse reconhecimento ao servico de finangas da &rea da situagdo do
edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do estado de
conservacao resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta for
posterior.

A anulagao das liquidacdes de IMI e de IMT e as correspondentes restituicdes sao efetuadas pelo servico
de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagao prevista na parte final do nimero
anterior.

A prorrogacao da isengao de IMI esta dependente de deliberagcdo da assembleia municipal, sob proposta
da camara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e
das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela camara municipal nos
termos anteriormente descritos.

Informacéao adicional: Numero 1 do artigo 45.° do EBF
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As ‘agbes de reabilitagdo’ devem corresponder a intervengbes de reabilitagdo de edificios, tal como
definidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, em iméveis que cumpram uma das seguintes condi¢oes:

= Da intervencéo resultar um estado de conservagao de, pelo menos, dois niveis acima
do verificado antes do seu inicio;

Um nivel de conservacao minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos dois
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagao, desde que o
custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo
menos, a 25% do valor patrimonial tributario do imoével e este se destine a
arrendamento para habitagao permanente.

A comprovacao do inicio e da conclusédo das ‘acdes de reabilitagdo’ € da competéncia da camara
municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagao urbana para
a area da localizagdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis, antes e apds as obras
compreendidas na agao de reabilitagéo, tendo em conta os critérios estabelecidos.

Informacéo adicional: Nimeros 23 e 24 do artigo 71.° do EBF

Para efeito da aplicacao dos incentivos descritos, deve atender-se aos seguintes conceitos:

‘Area de reabilitagao urbana’ — a érea territorialmente delimitada nos termos do RJRU:

‘Estado de Conservacao’ — O estado do edificio ou da habitacao determinado nos
termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que
estabelece o regime de determinacao do nivel de conservacao dos prédios urbanos
ou fracbes auténomas, arrendados ou néo, para os efeitos previstos em matéria de

arrendamento urbano, de reabilitacao urbana e de conservacao do edificado.

Os referidos niveis associados ao estado de conservacdo do imoével sédo os seguintes: 5 —
Excelente; 4 — Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 - Péssimo.

A comprovacao do inicio e da conclusao das acdes de reabilitacdo € da competéncia da camara
municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imdveis, antes e apos as obras compreendidas
na agéo de reabilitacdo. A camara municipal é a responsavel pelo procedimento de vistorias e
aprovagao da concessao dos beneficios fiscais, apds a boa concluséo das obras, atestada pelos
Servicos municipais competentes.

Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagéo de obras de reabilitagéo, os interessados devem facultar a
camara municipal prova de titularidade do imovel (registo predial e matriz) e limites cadastrais do
mesmo, bem como todos 0s documentos necessarios.
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3.2 QOutros estimulos a reabilitacao urbana

Simplificacao administrativa, programas e instrumentos financeiros

Além do quadro de beneficios fiscais antes apresentado, os proprietarios e investidores no
dominio da reabilitagéo urbana terdo ao seu dispor o conjunto de instrumentos de politica de
reabilitagao urbana, quadro no qual se destacam o0s programas, instrumentos financeiros e
simplificagao administrativa recentemente produzidos.

Regime Excecional da Reabilitacao Urbana

O Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana foi aprovado através do Decreto-Lei n.°
53/2014, de 8 de abril. Contempla um conjunto de normas destinadas a simplificar e estimular o
processo de reabilitacao do parque edificado. Com este regime excecional, as obras de
reabilitagéo do edificado ficam dispensadas do cumprimento de determinadas normas técnicas
aplicaveis a construcéo, pelo facto de essas normas estarem sobretudo orientadas para a
construgdo nova e nao para a reabilitagdo de edificios antigos e de diferentes épocas de
construcao.

Este regime engloba os edificios ou fracdes concluidas ha pelo menos 30 anos ou localizados em
ARU, sempre que se destinem total ou predominantemente ao uso habitacional. Estao
abrangidas as obras de conservacao, de alteragdo, de reconstrucao e de construgcao ou
ampliacao (neste caso, condicionadas por circunstancias preexistentes e desde que respeitam os
alinhamentos e cérceas, e nao agravem as condicoes de segurancga e salubridade).

Trata-se de um regime excecional porque pretende dar resposta a uma conjuntura econdémica e
social extraordinaria. E também temporario porque vigora até 9 de abril de 2021.

Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel”

Este programa, da responsabilidade do IHRU, tem como objetivo o financiamento, através de um
empréstimo de longo prazo, de operagbes de reabilitagédo de edificios com idade igual ou
superior a 30 anos, situadas em ARU, que apods reabilitagdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais e as fracdes a arrendamento em regime de renda
condicionada. Podem também ser concedidos empréstimos para a reabilitacdo de edificios com
mais de 30 anos situados fora de ARU, desde que carecam de obras de reabilitacao integral e
sejam constituidos exclusivamente por fracdes habitacionais e respetivas partes acessorias.

Sao beneficiarios qualquer pessoa singular ou coletiva, de natureza publica ou privada, que seja

proprietaria do edificio ou de parte do edificio a reabilitar ou que demonstre ser titular de direitos e
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poderes sobre o mesmo que lhe permitam oneré-lo e agir como dono de obra no &mbito de
contratos de empreitada e que promova a operacao de reabilitacao por si ou em conjunto com
outros contitulares.

Instrumento Financeiro para Reabilitacao e Revitalizacdo Urbana (IFRRU 2020)

A regeneracéo e a revitalizacao fisica, econémica e social em zonas urbanas integram uma das
areas identificadas no Acordo de Parceria Portugal 2020 para utilizacdo dos instrumentos
financeiros, na prossecucdo dos objetivos especificos de melhoria do ambiente urbano, por via
da reabilitagao fisica do edificado destinado a habitacdo, comércio ou servicos, bem como do
espaco publico envolvente.

O IFFRU 2020, constituido através da RCM n.° 52-A/2015, de 23 de julho, é um veiculo
preferencial para maximizar a aplicacao dos fundos comunitarios disponibilizados pelo Portugal
2020 e pelos respetivos programas operacionais teméaticos e regionais, para o periodo 2014-
2020, nos dominios da regeneracao e revitalizacao urbana.

O IFRRU 2020 assenta em dois planos de intervencao, em que as funcdes de gestao e de
acompanhamento do instrumento financeiro sao cometidas a uma estrutura de missao, a
funcionar junto do IHRU, e as fungbes de apreciacao e aprovacéao da politica de investimento e
do programa de acdo do instrumento financeiro em causa, entre outras medidas, sao
asseguradas por um Comité de Investimento. Desde outubro de 2017 que se encontra aberto o
Aviso para apresentacao de candidaturas ao IFFRU 2020.

Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado

Trata-se de um instrumento no ambito da politica de habitacdo e reabilitacdo urbana, criado
através da RCM n.° 48/2016, de 1 de setembro, que visa dar uma resposta integrada a um
conjunto alargado de objetivos de politica publica; designadamente: (i) promover a reabilitagao
de edificios e a regeneracéo urbana; (i) combater o despovoamento dos centros urbanos e
promover o acesso a habitacdo, em particular pela classe media; (i) dinamizar o arrendamento
habitacional; (iv) apoiar o comércio local, em particular o tradicional; (v) apoiar a retoma do setor
da construcao, a sua reorientacao para a reabilitacdo e a criagao de emprego no setor.

E um Fundo Especial de Investimento Imobiliario, fechado e de subscricao particular, orientado
para o desenvolvimento de projetos de reabilitagdo de iméveis e para a promogdo do
arrendamento, tendo em vista a regeneracao urbana e o repovoamento dos centros urbanos.
Tem como principios de intervencdo a sustentabilidade econémica e rentabilidade dos
investimentos, um forte controlo do risco, a transparéncia, o rigor informativo e a protecao dos
investidores, e como principal objetivo um investimento minimo de 60% da éarea reabilitada
destinado ao arrendamento para habitacao permanente, a disponibilizar em condicdes que
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permitam o acesso da classe média, e o investimento restante em érea destinada ao comércio e
servigos tradicionais € a outras tipologias de habitacao, regras de afetagdao que devem verificar-se
tanto em termos globais como por municipio.

Este instrumento permite aos participantes que nele integrem os seus imdéveis promover a
reabilitagdo dos mesmos e obter rendimentos sem aumentar os seus niveis de endividamento,
podendo ser acordada a reaquisicdo do imével apds a rentabilizacdo do investimento efetuado.
Possibilita um investimento de baixo risco, com objetivos de rentabilidade interessantes e que
contribui, paralelamente, para a concretizacao de objetivos de politicas publicas nacionais.

Podem participar as entidades publicas do Estado, os municipios, as entidades do terceiro setor,
e as entidades privadas (incluindo pessoas singulares).

Linha de apoio a reabilitacdo urbana dos Acores

A presente linha de apoio, criada através da Resolugao do Conselho de Governo n.° 97/2013, de
3 de outubro, alterada pela Resolucdo do Conselho de Governo n.° 125/2014, de 4 de agosto, e
regulamentada através do Despacho n.° 1607/2014, de 26 de agosto, visa financiar operacbes de
reabilitacao ou reconstrugéo de edificios na Regidao Autbnoma dos Acores, incluindo a melhoria
das condicoes de eficiéncia energética em habitagbes existentes e a aquisicao e instalacéo de
equipamentos de microproducao de energia através da utilizagéo de fontes renovaveis.

Sao beneficiarios os proprietarios, coproprietarios, usufrutuarios ou superficiarios dos edificios a
reabilitar, com sede na Regido Autdonoma dos Acores, com excecdo do Estado, Regides
Auténomas, Autarquias Locais, Sector Empresarial do Estado, Regional e Municipal, Sociedades
de Reabilitacdo Urbana, Instituicbes Particulares de Solidariedade Social, Fundagdes publicas ou
privadas, Associacdes publicas ou associagdes integralmente ou maioritariamente constituidas
por entidades publicas, Associagbes de direito privado que ndo sejam beneficiarias do estatuto
de interesse e utilidade publica, assim como as entidades que prossigam a atividade bancaria ou
pessoas coletivas por aquelas controladas. Sado também beneficiarias as micro, pequenas e
médias empresas e cooperativas.

Potenciais medidas a adotar pelo Municipio

O Municipio podera ainda vir a disponibilizar um conjunto adicional de medidas de estimulo a
reabilitacao urbana. Este conjunto de potenciais medidas sera consolidado aquando da
formalizagdo da ORU, através do respetivo instrumento proprio (PERU), sem prejuizo da sua
eventual antecipagéo, ap6s ponderacao, com a aprovagao da ARU.

Seguidamente elencam-se algumas das medidas que poderéo vir a ser adotadas pelo Municipio
da Madalena, a verter em regulamento municipal préprio:
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Isencao ou reducao do pagamento da taxa de ocupacédo de dominio publico;

Isencao ou reducao das taxas devidas pelo licenciamento/autorizagao/admissao da

comunicagéo prévia de operacoes urbanisticas;

Majoracao da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio para os prédios urbanos
degradados ou em ruina para os quais a Camara Municipal tenha determinado a
execucao de obras de conservacao necessarias a correcao das mas condicoes de
seguranca e de salubridade, ao abrigo do disposto no Regime Juridico da

Urbanizacao e da Edificacao (n.° 2, artigo 89.°);

Majoracao da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio nos casos dos prédios
urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano e dos prédios em ruinas,
nos termos do n.° 3 do artigo 112.° do Cddigo do IMI, na redacdo dada pelo artigo
141.° da Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro;

Apoio técnico municipal, ao nivel do aconselhamento, no desenvolvimento do projeto

e instrucdo do processo de reabilitacao urbana;

Dinamizacdo de uma bolsa de fornecedores de bens e servicos no dominio da

reabilitacao urbana, com condicoes atrativas.
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