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O presente documento corresponde a proposta de delimitacdo da area de reabilitacdo
urbana de Vale de Boi (ARU- Vale de Boi), nos termos do regime juridico da
reabilita¢do urbana®.

As Areas de Reabilitagdo Urbana {ARU) «incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos
ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, justifiquem uma intervengao integrada»? e «podem
abranger, designadamente, areas e centros histéricos, patrimoénio cultural imével classificado ou em vias
de classificacdo e respetivas zonas de protegdo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas»® sendo este o seu objeto.

A delimitagdo de ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da
Camara Municipal®* compreende®:

«a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagéo da area abrangida
e 0s objetivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimitag&o da area abrangida;

c) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo
14.%.

Aimplementagdo da ARU através de uma operacdo de reabilitagcdo urbana aprovada em
instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana define a
Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU). A cada ARU corresponde uma ORU.

A ARUVB aprovada pela Assembleia Municipal caduca se no prazo de trés anos ndo for
aprovada a Operacio de Reabilitagdo Urbana (ORU).6

A alteragdo introduzida pela Lei 32/2012 ao Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana
(RJRU) veio trazer novas possibilidades, nomeadamente, refere que “a aprovagdo da
delimitagdo de dreas de reabilitagdo urbana pode ter lugar em momento anterior a
aprovagdo da operagdo de reabilitacdo urbana a desenvolver nessas dreas.”’

Em paralelo com o investimento publico, o RJRU vem possibilitar a dinamizacdo do
investimento privado através de incentivos fiscais e simplificagdo de procedimentos, e
o decreto-lei n.2 53/2014, de 8 de abril, alterado pelo DL n.2 194/2015, de 14 de

IDecreto-Lei n.2 307/2009,de 23 de Outubro, regime juridico da reabilitagdo urbana em éreas de reabilitagdo urbana, alterado
pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e pelo Decreto-lei n2 88/2017, de 27 de julho.
IN.21, Art.2 12 do Decreto-Lei n.? 307/2009, de 23 de outubro.
3N.22, Art.? 12 do Decreto-Lei n.? 307/2009, de 23 de outubro.
“N.21 do Art.? 13 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragées introduzidas pela Lei n.? 32/2012, de
14 de agosto.
5N.2 2 do Art.2 13 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragges introduzidas pela Lei n.? 32/2012,
de 14 de agosto
BArtigo 15.¢ do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012, de 14
de agosto.
7N.2 3 do Artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012,
de 14 de agosto.
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setembro, que estabelece um regime excecional e temporario aplicavel a reabilitagdo
de edificios ou de fragées, cuja construgdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos
ou localizados em dreas de reabilitagdo da urbana, sempre que se destinem a ser afetos
total ou predominantemente ac uso habitacional, é mais um contributo para a
regeneragdo urbana.

O Municipio de Vila do Bispo tem vindo a desenvolver uma prética de valoriza¢do ao
nivel do espaco publico e da imagem urbana.

Neste contexto, a proposta de delimitagdo da area de reabilitagdo urbana de Vale de Boi
(ARU- Vale de Boi) visa criar estimulos a reabilitagdo urbana ajustados numa estratégia
integrada de reabilitacdo urbana.

De acordo com o estabelecido no n21 do Art.2 13 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro, com as altera¢des introduzidas pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto,
apresenta-se uma caracterizagdo do territério em aprego, bem como a proposta de
delimitacdo, indicam-se os seus objetivos assim como o quadro de beneficios fiscais.

Caracterizacdo do territério

No sudoeste algarvio, na érea interior do Municipio de Vila do Bispo, Vale de Boi situa-
se na freguesia de Budens, que tem 45,69 km? de drea e 1 520 habitantes (2011). A sua
densidade populacional é de 33,3 hab/km?, o que lhe permite ser classificada como uma
Area de Baixa Densidade (portaria 1467-A/2001)

“A localidade de Vale de Boi conheceu uma ocupagdo humana que recua aos tempos da
Pré-Histéria, a um periodo cronolégico situado hd 30.000 anos atrds. O testemunho mais
evidente dessa presenca é o sitio arqueolégico, descoberto em 1998, situado nas
proximidades da povoagdo. Os trabalhos arqueoldgicos, desenvolvidos desde o ano
2000, revelaram preciosas informagdes sobre a realidade dos cacadores-recolectores
que aqui viveram e do ambiente em que estiveram inseridos. Por exemplo, os dados
referentes a fauna, revelaram a presenga de espécies como o veado, o cavalo, o auroque,
o javali, o coelho, a lapa, o mexilhGo, a améijoa e o berbigdo. Por outro lado, as
evidéncias materiais revelaram, igualmente, aspetos importantes da vida quotidiana dos
habitantes, como o uso de utensilios feitos em pedra, osso, haste e madeira. Entre eles,
merecem destaque algumas pontas de seta (com cerca de 20.000 anos), ou pontas de
zagaia. No entanto, o sitio arqueoldgico revelou, ainda, uma interessante placa de pedra
onde se encontram gravadas representagoes de um bovideo, cuja idade se situa perto
dos 20.000 anos.

Do tempo histérico, sabemos que a aldeia de Budens jd existia no ano de 1323 e que as
aldeias da Figueira e Raposeira (por exemplo) ja existiam no ano de 1374. NGo sabemos
se esta aldeia ja existia nos tempos medievais, porém, aparece representada
cartograficamente no primeiro mapa que representou exclusivamente o territorio
portugués, datado de 1561: a Carta de Portugal de Ferndo Alvares Seco, editada em
Roma. Alguns anos depois, a localidade foi um dos pontos de passagem do Rei D.

Sebastido, em janeiro de 1573, na sua deslocag¢do ao Cabo de Sdo Vicente e a Sagres.
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O elemento arquiteténico mais preponderante na localidade é a sua Ermida, consagrada
a Séo Lourenco e que foi edificada no Século XVII. O exterior é singelo, porém o interior
apresenta alguns elementos artisticos de destaque, como uma pequena pia de pedra e,
sobretudo, o rico painel de azulejos setecentistas que retrata uma grelha, instrumento
do martirio do padroeiro.

A vida da localidade pautou-se, desde tempos bastante recuados, pela forte ruralidade
e convivio com a zona costeira. A paisagem é marcada pelas elevagbes de terreno
circundantes, pela presenga de um curso de dgua, pela vegetagdo arbustiva e pela
presenca de drvores de fruto.”®

Vale de Boi é um aglomerado urbano concentrado, localizado a sul da EN 125, que se
estrutura em planta irregular com vias estreitas.

g

Ortofotomapa com evidéncia da rede viaria

Funcionalmente, a predominéncia de habitacdo de dimensdes modestas, revela, a forte
ligagdo ao sector agricola como atividade dominante da sua populacgdo.

Com o objetivo de se ter uma imagem atual sobre o edificado da Area de Reabilitagdo
Urbana aqui proposta, procedeu-se também a trabalho de campo de avaliagdo, que,
dado o ambito da atual proposta de delimitagfio, se baseia apenas na aparéncia exterior
da edificacdo a partir dos arruamentos e sem recurso a pontos de observagao

8 Texto fornecido pelo Historiador, Dr. Artur Jesus, técnico superior da CMVB.
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privilegiados que permitissem a observa¢do de coberturas e tardozes, com base em
observacgio direta dos elementos funcionais que constam da ficha apensa ao manual
“METODO DE AVALIACAO DO ESTADO DE CONSERVACAO DE IMOVEIS” elaborado pelo
Ministério das Obras Publicas, Transportes e ComunicacBes/Laboratério Nacional de
Engenharia Civil

No que respeita ao Estado de Conservacdo dos Edificios foram considerados quatro
niveis, a saber: Bom, Médio, Mau, Péssimo. Os dados para esta variavel foram obtidos
com base na observacdo exterior dos seguintes elementos funcionais: Paredes
exteriores, Caixilharias e portas exteriores, Dispositivos de protecdo dos vaos,
Dispositivos de protegdo contra queda Elementos salientem.

Em resultado do método de avaliagdo direta acima descrita nao foi considerado o nivel
de excelente.

Pela andlise dos dados recolhidos, num universo de 90 edificios, conclui-se pelo bom
estado geral das edificagdes, sendo que cerca de 6,7 % carecem de trabalhos de
conservagdo e 3,3 % necessitam de obras profundas de reabilitacdo e 5,6 % de obras de
reconstrucao.
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Proposta de delimitacao

A 4rea para a qual se propde a delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana de Vale de
Boi inclui a globalidade do nucleo da aldeia.

Esta area destaca -se igualmente pelo seu conjunto de edificios de 1 ou 2 pisos de
arquitetura vernacular que lhe ddo singularidade e que constituem a sua imagem de
ruralidade.

De salientar que mais de 90 % do edificado é propriedade particular.

Seus objetivos.

Com a delimita¢do da Area de Reabilitacdo Urbana de Vale de Boi, pretende-se valorizar
os pontos fortes - a sua ruralidade, o seu patrimonio, a acessibilidade a rede vidria
regional — criar uma ambiéncia de aldeia atrativa para a visitagdo e participacdo nas
actividades agricolas e pecuarias a implementar na sua envolvente rural.

Produzir Regulamentag¢do que incida sobre a componente estética das intervengdes a
levar a cabo no patriménio construido (formas, volumes, cores), garantindo-se a adogdo
de padrées habitacionais (adequagdo dos edificios aos atuais pardmetros de conforto)
de modernidade.
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De acordo com o Decreto-Lei n2 307/2009 de 23 de Outubro, na sua versdo atual %,no
n? 1 do Artigo 62 refere que «Os proprietarios de edificios ou fragdes tém o dever de
assegurar a sua reabilitagdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias a
manuten¢io ou reposi¢do da sua seguranga, salubridade e arranjo estético...».

Assim, cabe aos proprietarios dos edificios o papel principal na reabilitagdo urbana no
que ao edificado diz respeito, o que consequentemente contribuira para a revitalizagdo
da ARU.

Portanto é essencial estabelecer ou contribuir para o estabelecimento de parcerias
empreendedoras entre stakeholders (publicos e privados) - proprietérios dos prédios
urbanos e empreendedores e empresdarios — por forma a incentivar/viabilizar o processo
de reabilitagdo, regeneragdo e requalificagdo urbana.

Deste modo poderemos enunciar os seguintes objetivos:

a) A nivel social: fixar residentes — fomentar o arrendamento e melhorar o espaco
habitacional.

b) A nivel econémico: criar condigbes para através de incentivos se possibilitar a
recuperacio e valorizagdo econdmica, contribuindo para a criagdo de empregos.

¢) A nivel urbanistico: melhorar as infraestruturas e espacos publicos e qualificar as
intervencdes, ao nivel urbanistico e arquitecténico, de reconversao do edificado
existente.

d) A nivel do turismo: desenvolver e dinamizar solugbes de fruicdo e oferta que
atraiam visitantes e contribuam para a sua permanéncia na area.

e) A nivel ambiental: estimular a sustentabilidade ambiental, particularmente a
reducdo de poluicdo e nos edificios a utilizagdo de painéis solares ou outra
tecnologia que contribua para a eficiéncia energética.

f) Ao nivel da sinalética e toponimia melhorar a informagao existente.

SAlterado pela Lei n.¢ 32/2012, de 14 de agosto e pelo decreto-lei n.2 136/2014, de 9 de setembro
ARU - F
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Quadro de beneficios fiscais.

Nos termos da alinea ¢) do n.22 do artigo 132 do RJRU10 e nos termos do definido no
artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais {(EBF)!'o qual, no ponto 20, menciona: “Os
incentivos fiscais consagrados no presente artigo sdo aplicaveis aos iméveis objeto de
acoes de reabilitagdo iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas
até 31 de Dezembro de 2020".

Deste modo aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios
ou fragdes abrangidos pela Area de Reabilitagdo Urbana de Vale de Boi, nas obras ou
operagdes urbanisticas a realizar nestas, sdo conferidos os seguintes incentivos fiscais:

1) No ambito dos incentivos fiscais associados aos impostos municipais.

i)

Isengdo do IMI — Estdo isentos de IMI, por um periodo de cinco anos os
prédios urbanos objeto de agdes de reabilitacdo, contados a partir da data
da conclusdo dessa reabilitagio; 2

Isen¢do do IMT — Estdo isentas as aquisi¢oes de prédios urbanos ou fracées
de prédios urbanos destinados exclusivamente a habitagdo prépria e
permanente na 12 transmiss3o onerosa do prédio reabilitado. 3

2) No ambito do direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbanal®.

i)
i)

ii)

IVA 3 taxa reduzida e 6% para as empreitadas de reabilitagdo urbana
realizadas em imoveis ou espagos publicos; °

Deducdo a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos
suportados pelos proprietarios, relacionados com agdes de reabilitacdo
de edificios; 16

a) Imdveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados
nos termos das respectivas estratégias de reabilitagdo; ou

b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, na sua
versdo atual, que sejam objeto de a¢des de reabilitacéo.

Tributacdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos
passivos residentes em territdrio portugués quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacdo de imdveis recuperados nos termos da
estratégia de reabilitagdo?’.

10 pelimitagio de areas de reabilitagdo urbana - Artigo 13.2Aprovagio e alteragdo
2 - A proposta de delimitagao de uma 4rea de reabilitagao urbana é devidamente fundamentada e contém:
¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.2

Yincentivos 4 reabilitagao urbana.

2De acordo com o n.?7 do artigo 71 do EBF.

13De acordo com o n.28 do artigo 71° do EBF.

14Beneficios consagrados no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e na Lei do Orgamento de Estado, atualizados

anualmente.

15De acordo com o n.2 2.23 da lista | do CIVA
16Dg acordo com o n.24 do artigo 712 do EBF.
17pe acordo com o n.25 do artigo 712 do EBF
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