Assembleia Municipal de Viseu

COPIA DE PARTE DA ATA DA SESSAO ORDINARIA DA
ASSEMBLEIA MUNICIPAL DE VISEU REALIZADA NO DIA VINTE
E SEIS DE JUNHO DO ANO DE DOIS IVILE VINTE E SEIS

Assunto: Estratégia de Reabilitagio Urbana para a Execucdo de uma Operagdo de Reabilitagdo
Urbana Simples para a Area de Reabilitagio Urbana de Nogueira de Cota — 1.2 Relatério de

Monitorizagdo

A Assembleia Municipal de Viseu reunida em Sessdo Ordinaria, realizada no dia vinte e seis de
junho do ano de dois mil e vinte e seis, procedeu 3 APRECIACAO E VOTACAO DA PROPOSTA DE
ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA PARA A EXECUCAO DE UMA OPERAGAO DE REABILITACAO
URBANA SIMPLES PARA A AREA DE REABILITACAO URBANA DE NOGUEIRA DE COTA — 1.2 RELATORIO
DE MONITORIZAGAO, nos termos e para os efeitos do disposto no n.2 1 do art.2 20.2 - A do
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacdo.

Apés apreciagdo da proposta, agendada como ponto nimero 13 da Ordem de Trabalhos, foi
colocada a votagiio, obtendo-se o resultado de 47 voto(s) a favor, 0 voto(s) contra e 0 abstengdo(es),
deliberando assim aprovar por unanimidade a proposta.

Esta deliberagdo, para efeitos de execugdo imediata, foi aprovada em minuta, conforme o
preceituado nos n2 3 e 4 do artigo 572 da Lei 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redagéo,
consubstanciado pelo disposto no artigo 572 do Regimento em vigor desta Assembieia
Municipal.
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Assembleia Municipal de Viseu

- CERTIDAO -

O Presidente da Assembleia Municipal de Viseu, José Manuel Henriques Mota de Faria, CERTIFICA
que a Assembleia Municipal de Viseu reunida em Sessdo Ordindria no dia vinte e seis de junho do
ano de dois mil e vinte e seis, apreciou a proposta inscrita como ponto nimero 13 da Ordem de
Trabalhos, APRECIACAO E VOTACAO DA PROPOSTA DE Estratégia de Reabilitagdo Urbana para a
Execucio de uma Operagiio de Reabilitagdo Urbana Simples para a Area de Reabilita¢io Urbana de
Nogueira de Céta — 1.2 Relatério de Monitorizagdo, nos termos e para os efeitos previstos no n.2 1do
art.2 20.2 - A do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagdo.

A Assembleia Municipal de Viseu deliberou aprovar por unanimidade a proposta, obtendo-se na
votacdo o resultado de 47 voto(s) a favor, 0 voto(s) contra e 0 absteng3o{es).

Esta deliberacdo, para efeitos de execugio imediata, foi aprovada em minuta, conforme o
preceituado nos n2s 3 e 4 do artigo 57.2 da Lei 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual

redacdo, consubstanciado pelo disposto no artigo 57.2 do Regimento em vigor desta
Assembleia Municipal.

E gquanto me cumpre certificar.

Viseu, Gabinete da Assembleia Municipal, 29 de junho de 2026

O PRESIDENTE DA ASSEMBLEIA MUNICIPAL,

s
{José Manuel Henriques Mota de Faria)

Solar dos Peixotos | Rua Cimo de Vila | 3500-105 Viseu
apoio.am@cmviseu.pt | Tel. 232 424 779




COPIA DE PARTE DA:

ATA DA REUNIAO ORDINARIA DA CAMARA
MUNICIPAL DE VISEU, REALIZADA NO DIA VINTE
E OITO DE MAIO DE DOIS MIL E VINTE E SEIS

VISEU NOVO, S.R.U. —- SOCIEDADE DE REABILITACAO URBANA DE

VISEU
1241 - 01.15.03 - Estratégia de Reabilitagdo Urbana para a Execu¢fio de uma Operagdo de
Reabilitagiio Urbana Simples para a Area de Reabilitacio Urbana de Nogueira de Cota ~-----------
Na sequéncia da deliberagdo, tomada na Reunido de Cédmara de 10-04-2025 e em
face das informag¢Bes constantes da distribui¢do n.° EDOC/2026/62095, a Camara Municipal de
Viseu tomou conhecimento do 1.° Relatério de Monitorizagdo da Operagéo de Reabilitagdo Urbana
Simples (ORU) para a Area de Reabilitagdo Urbana de Nogueira de Céta (e que, a fim de fazer
parte integrante da presente ata, se da aqui por reproduzido).
------------------- Ap6s anélise, a Cdmara Municipal de Viseu deliberou concordar com o referido
relatdrio e, no uso da competéncia prevista na alinea ccc) do n.° 1 do artigo 33.° da Lei n.° 75/2013,
de 12 de setembro, deliberou ainda, remeté-la & Assembleia Municipal para apreciag@o, nos termos
e para os efeitos do disposto no n.° 1 do artigo 20.° - A do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na sua atual redagéo.

------------------- Viseu, 16 de junho de 2026.

A Chefe de Divisdo,

(Ana Paula Machado Lagoas)



G

MUNICIPIO DE VISEUNOVO
VISEU SRU

Operacao de Reabilitacao Urbana Simples

para a Area de Reabilitacdo Urbana de Nogueira de Cota

1.° Relatério Anual de Monitorizagao

MAIO 2026



MUNICIPIO DE VISEUNOVO
: SRU

VISEU
iNDICE

PREAMBULO 3
. ENQUADRAMENTO 4
. METODOLOGIA DE ABORDAGEM 4
llI.  PROCEDIMENTOS ADOTADOS 5

3.1 INVENTARIACAO CADASTRAL 6

3.2 ATRIBUICAO E ENQUADRAMENTO DOS INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA........ooooceeerrereersrene 6

33 APOIO TECNICO NO AMBITO DAS OPERACOES URBANISTICAS 7
IV.  SINTESE DA EXECUCAO 7

1° RELATORIO DE MONITORIZACAO - OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA DE NOGUEIRA DE COTA

2



MUNICIPIO DE VISEUNOVO
VISEU SRU

PREAMBULO

Nas ultimas décadas, a reabilitagao urbana tem vindo a assumir um papel cada vez mais relevante, deixando
de ser entendida como a simples reabilitagdao do patrimonio edificado degradado, mas também como acao
imprescindivel a revitalizacdo social, econémica, ambiental e cultural das cidades. E a assuncdo do conceito de

regeneragao urbana que engloba os dominios materiais e imateriais.

Este entendimento esta vertido no Regime Juridico da Reabilitacao Urbana, doravante apresentado como
RIRU, aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacao, segundo o qual a reabilitagao
urbana consiste numa “forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado...” (alinea j) do artigo 2.° do RIRU) que deve
contribuir, de forma articulada para a prossecucao de um conjunto de objetivos da mais diversa natureza, que visam

tornar os espagos urbanos, além de reabilitados do ponto de vista fisico, vivos e dinamicos.

Face ao exposto, e de acordo com o disposto no artigo 13.° do RIRU foi elaborada a proposta de delimitacao
da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Nogueira de Céta, que foi apresentada & Camara Municipal de Viseu (ata n°® 8
de 14 de abril de 2022), posteriormente apresentada e aprovada pela Assembleia Municipal de Viseu (em sessao

ordinaria de 26 de abril de 2022) e publicada em Diario da Republica, no Aviso n.° 10551/2022, de 24 de maio.

A elaboracao da Operacgao de Reabilitagao Urbana (ORU) Simples correspondente a ARU de Nogueira de Cota
teve lugar em momento posterior a aprovagao da ARU, nos termos do disposto no artigo 15.° do RIRU. Foi apresentada
a Camara Municipal de Viseu (ata n.° 3 de 30 de janeiro de 2025), posteriormente apresentada e aprovada pela
Assembleia Municipal de Viseu (sessao ordinaria de 22 de abril de 2025) e publicada na 2.7 série do Diario da Republica

pelo Aviso n.° 11954/2025/2, de 9 de maio.

Conforme estabelecido no capitulo VI. Gestao e Execucao da ORU, a Viseu Novo - Sociedade de Reabilitagao
Urbana foi designada pela Camara Municipal de Viseu como Entidade Gestora, cabendo a esta a coordenacao e gestao

da ORU.
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I. ENQUADRAMENTO

O presente relatoério é elaborado nos termos no disposto no n.° 1 do artigo 20.°-A do RJRU, o qual estabelece
que a entidade gestora elabora anualmente um relatério de monitorizacao da ORU em curso, o qual devera ser

submetido a apreciagao da assembleia municipal.

Considerando que a aprovacao da ORU Simples de Nogueira de Céta teve lugar a 9 de maio de 2025, pelo
Avison.° 11951/2025/2 apresenta-se, no presente documento, o 1.° Relatério de Monitorizagao, que pretende dar conta
das agoes desenvolvidas no ambito da Estratégia de Reabilitagdo Urbana, como forma de acompanhamento da

execugao e gestao da ORU.

II. METODOLOGIA DE ABORDAGEM

Pretende-se com a Operagao de Reabilitagdo Urbana da ARU de Nogueira de Céta a revitalizagcao dos
territérios sustentada na reabilitagao do edificado e da geracao de dinamicas que induzam atratividade. Para o efeito,

na Estratégia de Reabilitagcao Urbana (ERU) foram definidos os seguintes objetivos estratégicos:

— Promover a fixagao e atragao de residentes para a localidade, procurando mitigar a desertificagao dos

espacos rurais limitrofes do concelho;

— Promover qualificagao do edificado que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado,

melhorando as condigdes de habitacao;

— Intervir juntos dos proprietarios, dentro do quadro regulamentar aplicavel, face a imdveis devolutos, em

particular os que se encontram em estado de abandono;
—  Estabelecer um quadro de incentivos eficazes e mobilizadores;

— Melhorar as condigbes de utilizacao/funcionalidade/habitabilidade dos edificios e das parcelas em que

se inserem;
— Remover os elementos dissonantes do edificado e (re)qualificar os logradouros;

—  Proteger e valorizar os valores naturais e construidos, ndo apenas os classificados, mas também todos os

identificados com interesse;

— Salvaguardar e potenciar a valorizacao do patrimoénio cultural edificado como fator de identidade e

diferenciacao urbana;
— Assegurar o bom funcionamento das infraestruturas urbanas;
— Reforgar e tornar mais atrativo o uso habitacional e o comércio tradicional;

— Estimular a vitalidade e diversificacao do tecido econodmico, fortalecendo a atividade existente e

promovendo a instalagao de novos usos;
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—  Promover a diversidade social e cultural;
— Apoiar o aumento da eficiéncia energética nos edificios a reabilitar;
— Assegurar a melhoria da acessibilidade aos edificios para cidadaos com mobilidade condicionada.

Conforme definido na ERU foi adotado o modelo de execugao por iniciativa dos particulares, nos termos
constantes da alinea a) do n.° 1 do artigo 11.°. No entanto, por forma a incentivar os proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios a reabilitagcao do edificado, através do exemplo de promocao de agoes de
reabilitagao, a entidade gestora podera atuar por iniciativa propria na modalidade de execugao direta, nos termos

constantes da alinea b) do n°. 1 e da alinea a) do n.° 3 do artigo 11°, do mencionado diploma legal.

Numa outra vertente de intervengao, relacionada com o desenvolvimento de agoes imateriais, a Viseu Novo,
SRU atuara como agente dinamizador e facilitador dos projetos de reabilitacdo urbana propostos para a ARU,
contribuindo para a sua efetiva execucgao, através da participagao no modelo de gestao urbanistica, da elaboracao de
propostas para a atribuicao de beneficios e incentivos a decidir pelo Municipio, e no acompanhamento e apoio

sistematico aos inquilinos, proprietarios e investidores.

Para a concretizagao dos objetivos, deram-se continuidade a um conjunto de agdes que ja haviam sido
implementadas desde a aprovagao da ORU, nomeadamente, a inventariacao cadastral do edificado localizado dentro
da Area de Reabilitacdo Urbana e a promocao dos apoios, incentivos financeiros e beneficios fiscais, disponiveis para
intervengdes no ambito da reabilitagdo urbana, onde se incluem o apoio técnico, no ambito dos procedimentos
administrativos, bem como o esclarecimento sobre a execugao das intervengoes. Os apoios, incentivos financeiros e
beneficios fiscais previstos para as intervengoes de reabilitacao urbana de imdveis localizados em ARU estao presentes
na ERU, podendo ser atualizados ano a ano conforme a legislagao em vigor e, no caso dos apoios municipais, consoante

das deliberagdes camararias.

Ill. PROCEDIMENTOS ADOTADOS

Como forma de acompanhamento e monitorizacao do estado de execucao da ORU de Nogueira de Céta, neste

periodo em analise, correspondendo a fase inicial de implementacao, foram adotados os seguintes procedimentos:
— Realizacao de agdes de inventariacao cadastral no terreno;
— Atribuicao e enquadramento dos incentivos a reabilitagao urbana;
— Apoio técnico no ambito das operagdes urbanisticas.

A atuacao incidiu essencialmente na criacao de bases operacionais para a execu¢ao da ORU, com particular

enfoque na consolidagao da informacao territorial e na dinamizacgao inicial da reabilitacao do edificado.
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3.1 INVENTARIAGAO CADASTRAL

Apos a delimitacao e aprovagao da ARU foi realizada pela Viseu Novo SRU uma primeira inventariagao
cadastral que visa a caracterizacdo do edificado em diversos parametros, nomeadamente, estado de conservacao, valor
arquitetdnico, volumetria, tipo e regime de propriedade e tipo ocupagao dos pisos térreos e superiores, bem como a
identificacao dos proprietarios e a identificagcao dos artigos matriciais dos edificios. A recolha desta informagao, além
de permitir caracterizar e conhecer de forma mais completa o territério, permite obter os dados para aplicagao dos
incentivos municipais no ambito do IMI, designadamente as minoracdes e majoracdes previstas no artigo 112.° do

Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, na sua atual redagao.

Com a aprovagao da ORU, e decorridos praticamente 3 anos desde a primeira inventariagao cadastral, foi

realizada uma nova acao no terreno que permitiu:

— Atualizar a informacao relativa ao edificado existente;
—  Corrigir incongruéncias e imprecisdes previamente identificadas na delimitacao e caracterizacao dos imdveis;
—  Melhorar a fiabilidade da base de dados de suporte a gestao da ORU.

Na sequéncia deste trabalho, verificou-se uma revisdo ao nimero de imoveis identificados, encontrando-se
atualmente 242 edificios identificados na ARU, dos quais 161 estao devidamente caracterizados e validados. Desta

avaliacao, e quanto ao estado de conservacao, identificaram-se:
— 1 edificio demolido;
— 30 edificios em ruina, a que corresponde o estado de conservagao péssimo;
— 14 edificios em mau estado de conservagao;
— 168 edificios em estado de conservagao médio;
— 27 edificios em bom estado de conservagao;
— 2 edificios em obra.

Esta atualizacao constitui um instrumento fundamental para a monitorizagao futura, permitindo uma

avaliacao mais rigorosa do estado de conservacao e das dinamicas de reabilitacao urbana.

3.2 ATRIBUIGAO E ENQUADRAMENTO DOS INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

No que respeita ao acesso a incentivos associados a reabilitacao urbana, nao foi efetuado nenhum pedido de
vistoria inicial, condicao necessaria para o eventual acesso aos beneficios fiscais aplicaveis aos imdveis situados em

ARU, nos termos do artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).
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Relativamente ao programa de apoio a recuperacao de alcados e muros de imdveis localizados em ARU,

previsto no capitulo V da Estratégia de Reabilitagao Urbana, verificou-se que nao foram submetidos quaisquer pedidos.

3.3 APOIO TECNICO NO AMBITO DAS OPERACOES URBANISTICAS

Com o objetivo de prestar apoio técnico aos proprietarios e promotores de intervengoes de reabilitagao
urbana, a Viseu Novo SRU encontra-se disponivel para a realizacao de reunides para esclarecimento de duvidas e

enquadramento legislativo no ambito das operagoes urbanisticas.

Para a ARU de Nogueira de Cota, no periodo em analise, apenas foi realizada uma reunido técnica, que

decorreu em abril de 2025.

No entanto, registam-se, desde a aprovacao da ARU, a submissao de um pedido de informacao prévia,
submetido em 2024, deferido em 2025 e com obras a iniciar em 2026 e uma comunicagao de obras isentas, estando as
obras, em ambos os casos a ocorrer. Para estes iméveis foi, ainda, emitida uma certidao de localizacao para efeitos de

beneficio da redugao da taxa do IVA.

IV. SINTESE DA EXECUCAO

Estando perante uma ORU simples, a principal prioridade é a reabilitagao do edificado e, tratando-se esta de
uma iniciativa privada, cabe ao municipio de Viseu e a entidade gestora, ser um agente incentivador, facilitador e

dinamizador deste processo.

A ARU de Nogueira de Cota insere-se num territdrio periférico, tendo a particularidade de se situar na freguesia
mais a norte do concelho, com caracteristicas marcadamente rurais, onde os processos de dinamizacao da reabilitacao
urbana tendem a assumir um ritmo mais gradual, condicionado por fatores como a menor pressao urbanistica e a

dispersao do edificado.

Atendendo ao caracter recente da entrada em vigor da ORU, verifica-se que o numero de acdes concretas de
reabilitagao ainda é limitado. Assim, a analise efetuada nao se restringe ao periodo posterior a aprovacao da ORU,
integrando também a evolucao verificada desde a delimitagdao da ARU, de modo a proporcionar uma leitura mais

abrangente das dinamicas existentes.

Os dados evidenciam o arranque da atividade urbanistica na area de intervencao, sendo expectavel um
crescimento gradual do numero de operacgoes, a medida que se consolida o conhecimento dos instrumentos disponiveis

e se refor¢a a confianga dos proprietarios na operacionalizagao de intervengdes de reabilitacao urbana.

As acoes desenvolvidas até a data, embora ainda com reduzida expressao em termos de resultados fisicos,

assumem particular relevancia na criacao de bases estruturantes para a intervencao futura, nomeadamente ao nivel da
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consolidacao da informagao territorial, da capacitagao dos servicos e da sensibilizacao dos proprietarios para as

oportunidades de reabilitagao urbana.

Importa salientar que as agoes de inventariagao cadastral assumem um papel que extravasa a mera recolha e
atualizacao de informacao territorial. O trabalho desenvolvido no terreno permite o contacto direto com os
proprietarios, constituindo uma oportunidade privilegiada para a divulgagao dos instrumentos de apoio e incentivos a

reabilitagao urbana, bem como para a sensibilizagao da importancia da reabilitacao do edificado.

Cumpre ainda destacar que, a data da elaboragao do presente relatdrio, se encontram em vigor mecanismos
fiscais de minoragao e majoragao do IMI aplicaveis aos imdveis inseridos em ARU, nomeadamente a minoragao de 10%
para prédios situados em ARU que nao se encontrem degradados ou em ruina, a minoragao adicional de 20% para
prédios urbanos arrendados — cumulativa com a anterior —, bem como a majoragao de 30% para prédios degradados
e a elevacao ao triplo das taxas aplicaveis a prédios devolutos ha mais de um ano ou em ruina, nos termos legalmente
previstos. Nao obstante, verifica-se que a aplicagao anual destas majoragdoes sobre o edificado degradado e em ruina
ainda nao tem produzido um impacto direto significativo na promocao da reabilitacao urbana, podendo tal estar
relacionado com a reduzida expressao financeira destas penalizagdes face ao valor global do IMI, o que limita o seu

efeito dissuasor e mobilizador da intervencao dos proprietarios.

Nao obstante o esforgo desenvolvido e a relevancia das agoes estruturantes ja realizadas, verifica-se que os
resultados obtidos evidenciam que, apesar da consolidagao das bases operacionais da ORU, os niveis de adesao a
reabilitagao urbana permanecem reduzidos, demonstrando a necessidade de reforgar os mecanismos de dinamizagao
ativa, simplificacdo procedimental e incentivo a intervencao privada. Considera-se particularmente relevante
desenvolver estratégias de proximidade com os proprietarios, reforcar os instrumentos financeiros municipais,
promover acdes demonstrativas de reabilitagao e avaliar a criagdo de mecanismos adicionais de estimulo e pressao

sobre o edificado devoluto ou em ruina, por forma a potenciar uma maior dinamica de reabilitacao urbana no territorio.
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