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INTRODUCAO

Nos termos do artigo 5.° do RJRU, incumbe ao Estado, as Regides Autonomas e as Autarquias locais
assegurar, no quadro do Regime Juridico da Reabilitagio Urbana em vigor e dos demais regimes
juridicos aplicaveis, a promogiio das medidas necessdrias & reabilitagtio de dreas urbanas que dela

caregam.

A reabilitagtio urbana em dreas de reabilitagio urbana é promovida pelos municipios, resultando da aprovacdo,
da delimitaciio de dreas de reabilitagio urbana (ARU) e da operacdo de reabilitagio urbana (ORU) a desenvolver nas

dreas delimitadas, através de instrumento proprio.

0 Municipio de Albufeira apresenta assim a Proposta de Delimitagtio da ARU do Centro antigo de Albufeira,

a desenvolver posteriormente em instrumento proprio.
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1. ENQUADRAMENTO JURIDICO

0 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, estabeleceu o Regime Juridico da Reabilitagio Urbana, revogou o
diploma das Sociedades de Reabilitacio Urbana, regulou a figura de Plano de Pormenor de Reabilitagio Urbana e
estruturou as interven¢des de reabilitacio com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de drea de

reabilitagiio urbanan (ARU) e o conceito de toperagto de reabilitagtio urbanan (ORU).

Apos o entrada em vigor da primeira alteracio oo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que
estabelece o Regime Juridico da Reabilitagtio Urbana (RIRU), através da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
foram aprovadas medidas destinadas a agilizar e a dinamizar o reabilitagdo urbana, das quais se destaca a
flexibilizagio e simplificacdo dos procedimentos de dreas de reabilitagiio urbana, sendo possivel
proceder a aprovacio da delimitagio de dreas de reabilitagio urbana em momento anterior d aprovacio da operagtio

de reabilitagtio urbana (ORU) a desenvolver nessas dreas.

A referida alteragdo veio tornar mais célere e operacional o procedimento de delimitaciio de dreas de reabilitagto
urbana e criar um procedimento simplificado de controlo prévio e regular a reabilitagdo de edificios ou fragdes (ainda
que localizados fora de ary) cja construgio tenha sido concluida hd pelo menos 30 anos e em que se justifique uma
intervencio de reabilitagdo destinada a conferir-lhes adequadas carateristicas de desempenho e de seguranga,

revendo paralelumente os seguintes diplomas legais que implicavam a boa aplicagto do mesmo:

= Lein."30/2012, de 14 de agosto, procede d segunda alteragtio ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto,
que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados; alterado ainda pela Lei n.° 79/2014, de 19
de dezembro;

= Lein. 31/2012, de 14 de agosto procede d revisto do regime juridico do arrendamento urbano, alterando o
Codigo Civil, o Codigo de Processo Civil e a Lei n. 6/2006, de 27 de fevereiro (Novo Regime do

Arrendamento Urbano).

Quanto d sua definictio, de acordo com a alinea b) do artigo 2.° do RIRU, a (Area de reabilitagtio urbana) (ARU)
& “a drea ferritorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagio ov obsolescéncia dos edificios, das
Infraestruturas, dos equipamentos de uvtilizagdo coletiva e dos espagos vrbanos e verdes de utilizagio coletiva,
designadamente no que se refere ds svas condigdes de uso, solidez, sequranga, estética ou salvbridade, justifigue
uma intervengdo integrada, através de vma operagdo de reabilitagdo vrbana aprovada em instrumento préprio ov em

plano de pormenor de reabilitagdo vrbana’.
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1.1.  PROCEDIMENTO DE DELIMITAGAO DA ARU

A delimitacto das dreas de reabilitagdo urbana é du competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cimara

municipal.
A delimitagtio de uma ARU atribui d drea um conjunto significativo de efeitos:

=  Obriga a definigiio, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio, designadumente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre

as transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagto aplicdvel;

= Decorre tamhém duquele ato o atribuigtio aos proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e
encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendido o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais
e financeiros a reabilitagio urbana, nos termos estabelecidos na legislugdo aplicdvel, sem prejuizo de

outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural.

1.1.1. ESTRUTURA DA DELIMITAGAO

A proposta de delimitagto da Area de Reabilitacio Urbana contém (n.°2 do artigo 13.° do RIRL):

a) Memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes d delimitacio da drea
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) Planta com a delimitagio da drea abrangida;

¢) Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos Impostos Municipais, nos termos da alinea a)

do artigo 14.° do RJRU.

1.1.2. ATO DE APROVAGAO DA DELIMITAGAO

0 ato de aprovagiio da delimitaciio da Area de Reabilitagiio Urbana integra os elementos referidos anteriormente, e é
publicado através de aviso na 2.° série do Didrio da Repiblica e divulgado na pdgina eletronica do

municipio, de acordo com o disposto no n.° 4 do artigo 13.° do RJRU.

Simultaneamente com o envio para publicagio do aviso referido no nimero anterior, a cimara municipal
remete ao Instituto da Habitagto e da Reabilitagtio Urbana, 1. P., por meios eletrdnicos, o ato de aprovagio

da delimitacio a drea de reabilitagio urbana, conforme o preceituado no n.° 5 do artigo 14.° do RIRU.
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REABILITAGAO URBANA
DE ALBUFEIRA

A aprovacio da delimitaciio da Area de Reabilitagdo Urbana pode ter lugar em momento anterior i aprovagio
da Operagiio de reabilitagtio urbana a desenvolver nessa mesma drea, conforme o disposto no n.° 3 do artigo 7.°

do RIRU.

Procedimento Aprovago da Delimitagiio da ARU
FASE 1 FASE 2 FASE 3

Aprovagiio da Proposta de Publicagiio da Aprovagio da + Divulgagtio da Aprovagéo da Prazo de vigéncia da
delimitagtio da ARU delimitagtio da ARU delimitagtio da ARU Delimitagtio da ARU

Assembleia Municipal, sob proposta
da Cdmara Municipal

2°Série do Didrio da Repdblica Pdgina eletronica do municipio 3 anos

Envio do ato da Aprovagtio da delimitagtio da ARU

IHRU, por meios eletronicos

1.2.  AmBITO TEMPORAL

Assim, apds a eventual aprovaciio da Proposta da Delimitagio da Area de reabilitagio urbana do Centro
antigo de Albufeira, ird decorrer a elaboragtio, conclusio e momento de aprovagio du Operagio de
Reabilitagtio Urbana (ORU) a desenvolver nessa drea, sendo que aquela delimitagto caduca se, no prazo de trés

anos, nio for aprovada a correspondente Operacto de Reabilitagiio Urbana (artigo 15.° do RJRU).

1.3. ENTIDADE GESTORA

A operagiio de reabilitagio urbana serd coordenada e gerida por uma Entidade Gestora, nos termos do RJRU, que
neste caso é o municipio de Albufeira, na pessoa do seu Presidente da Cdmara Municipal, delegando esta
competéncia d unidade orgdnica flexivel, GRU — Gabinete de Reabilitagio Urbana (conforme a alinea ¢) do

artigo 32.°¢ 0 n.° 10 do artigo 35.° do Despacho n.° 413/2013, de 8 de janeiro).

Subsidariamente o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro (gue vem revogar os Decretos-Lei n.° s 156/2006,
de 8 de agosto, e 161/2006, de & de agosts), vem estabelecer um novo regime de determinacio do nivel de
conservacdo d reabilitagdo urbana e @ conservagtio do edificado, conferindo um papel central @ cdmara municipal, aqui

assumida como Entidade Gestora, no mbito do RIRU.
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1.4.  DEVER DE PROMOCAO DA REABILITAGAO URBANA E DA REABILITACAO DE EDIFiCIOS

Cabe ao Estado e ds autarquias locais a competéncia em assegurar, no quadro do Regime Juridico da Reabilitagtio
Urbana e dos demais regimes juridicos aplicdveis, a promogto das medidas necessdrias a reabilitagio de dreas
urbanas que dela carecam e aos proprietdrios de edificios ou fraces o dever de assegurar a sua reahilitagiio,
nomeadamente realizando todas as obras necessdrias @ manutengo ou reposicio da sua seguranca, salubridade e

arranjo estético, nos termos previstos.

2. OBJETO DAS AREAS DE REABILITACAO URBANA

Uma ARU incide sobre o espago urbano que, em virtude da insuficiéncia, degradagtio ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos urhanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem
uma intervencdo integrada. A presente proposta de delimitacio da ARU abrange o nicleo antigo do centro da cidude

de Albufeira.
2.1. CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO DA ARU
2.1.1. PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO

A presente proposta de alteracio abrange a drea correspondente de duas Delimitacdes de ARUs em vigor,

designadamente:

«  Delimitagiio da Area de Reabilitaciio do Cerro Castelo: Aprovada em 14.10.2015 pela Assembleia
Municipal sob proposta da cimara Municipal e publicada em Didrio da Repiblica, 2° série, através do Aviso
n.° 13745/2015 de 25 de novembro;

«  Delimitagiio da Area de Reabilitagiio do Centro Antigo da Cidade de Albufeira: Aprovada em
18.02.2016, pela Assembleia Municipal sob proposta da cdmara Municipal e publicada em Didrio da

Repdblica, 2° série, através do Aviso n.° 3408/2016, 14 de marco.

A presente proposta de alteragto resulta da necessidade de juntar as dreas correspondentes ds duas delimitagdes

seguindo os seguintes critérios:

»  PARU (Plano de Acio para a Regeneracio Urbana)': a juncio das duas delimitacdes corresponde

geograficamente, d drea objeto da candidatura do PARU de Albufeira, aprovada a 26.10.2016, sendo que a

1 No @mbito do CRESC Algarve - Programa Operacional Regional do Algarve Eixo Prioritdrio 4 — Reforcar a Competitividade do
Territorio, OT 6 — Preservar e Proteger o ambiente e promover a ufilizagio eficiente dos recursos e Pl — 6.5 — Adogdo de
medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais
abandonadas, incluindo zonas de reconversdo), a reduzir a poluigdo do ar e a promover medidas de redudo de ruido.
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defini¢io dos objetivos estratégicos a prosseguir nos proximos anos resultou da andlise desse territorio
como um todo;

- Beneficios Fiscais e incentivos municipais no dmbito do Regime Juridico da Reabilitagio Urbana (RIRU)” e
do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF): as duas delimita¢des foram aprovadas em momentos e
circunstincias distintas, sendo que a «Delimitacdo da Area de Reabilitagdio do Cerro Castelon foi aprovada
a14.10.2015 durante o periodo de vigéncia do PAEL®, o que obrigou a consultar a DGAL* sobre esta matéria,
cja indicactio aconselhava a aplicagio da minoracto das taxas municipais, enquanto que na tiDelimitacGo da
Area de Reabilitaiio do Centro Antigo da Cidade de Albufeiran aprovada em 18.02.2016, aplicou-se a
isencio total das taxas municipais uma vez que o municipio havia saido do PAEL. Desta forma, em
territorios contiguos, unidos pelos objetivos comuns do PARU, coexistem realidades e oportunidades para

quem quer investir no seu patrimonio e que urge uniformizar.

2.1.2. PUFMCA (PLANO DE URBANIZACAO DA FRENTE DE MAR DA CIDADE DE ALBUFEIRA)

A delimitagdo geogrdfica de cada ARU delimitada correspondeu as subunidades operativas de planeamento e gestio
do Plano de Urbanizactio da Frente de Mar da Cidade de Albufeira (PUFMCA), aprovado pela Resolugiio do Conselho de
Ministros n.° 159/2003, de 6 de outubro, alterado pelo Aviso n.° 2118/2013, de 11 de Fevereiro, definidas naquelas
dreas, designadamente: SUOPGI (ARU do Cerro do Castelo); SUOPG 2, SUOPG 3 e SUOPG 4 (ARU do Centro antigo da

cidude de Albufeira), sendo que a proposta de alteragio mantém o mesmo critério.

0 PUFMCA, em matéria de gestdo urbanistica, serd hierarquicamente superior @ ORU a aprovar, dado que cada SUOPG

define critérios e pardmetros de atuagdo distintos, cuja implementagto a ARU terd que respeitar.

2nos termos da alinea a) do artigo 14.° do Regime Juridico da Reabilitagio Urbana aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, alterado pela Lein.° 32/2012, de 14 de agosto.

3 Programa de Apoio d Economia Local.

4 Diregtio-Geral das Autarquias Locais.
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Imagem 1 — Delimitagtio da ARU do Centro antigo de Albufeira

Imagem 2 — Delimitagtio das SUOPG1,SUOPG2,SUOPG3,SUOPG4 do PUFMCA, inseridas na Proposta de Delimitagtio da ARU do Centro
antigo de Albufeira
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3. APRESENTAGAO E DIAGNOSTICO DA AREA DE INTERVENGAO

3.1. LocALizAgAO

A zona de delimitagio da Area de Reabilitacio Urbana do Centro antigo de Albufeira situa-se na regido algarvia, no

concelho e cidade de Albufeira e localiza-se na zona antiga do centro da cidade de Albufeira.

A delimitacio da ARU totaliza uma drea de 13,5 hectares, onde se localizam cerca 379 edificios habitacionais, 691

alojamentos e uma populagdio residente com 466 individuos.

A figura seguinte apresenta a delimitac@o territorial da drea abrangida pela proposta de delimitagio da ARU do Centro

antigo de Albufeira, que corresponde d drea de intervengto do PARU de Albufeira, sendo delimitada:

A) A norte pela frente edificada da Avenida 25 de abril, Largo Duarte Pacheco, Avenida da Liberdade, Rua
Padre de Azevedo e Rua 1° de Dezembro;
B) A sul pela linha da costa;

() A poente pela Travessa e Rua Dr. Diogo Leote;

D) A nascente pela Praca dos Pescadores.

Imagem 3 — Localizagtio da Delimitagiio da ARU do Centro antigo de Albufeira
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3.2. DESCRICAO HISTORICA

A drea proposta para delimitagtio da ARU, conhecida como centro antigo, corresponde a drea embriondria da cidade de
Albufeira, outrora muralhada, e d zona de expansdo para fora desta, determinada por vicissitudes histéricas ocorridas

nos séculos XVIII, XIX e XX.

Genericamente, pode-se afirmar que a histéria da evolucio urbana da cidade de Albufeira foi marcada por um
conjunto de acontecimentos que determinaram a forma como esta se expandiu, os territorios dessa expansdo, a

arquitetura de suporte e os programas habitacionais e turisticos.

A zona do Cerro do Castelo constitui o embrido da cidade de Albufeira, atestado historicamente por pecas e artefactos
encontrados, que confirmam a presenca do homem e dos primeiros assentamentos humanos nesta zona desde tempos
longinquos. A sua localizagtio privilegiada em termos defensivos considera-u como «.../ugar seguro ... protegido
pelo mar, por dguas doces, ferra fértil e abundante em alimento...» o que levaria mais tarde d construgtio da sua
muralha que remonta d época medieval da ocupagiio muculmana, periodo em que foi erguida a muralha e a Alcdgova.
Esta situava-se num gaveto formado entre a antiga Praga de Armas, a atual Rua Bernardino de Sousa e o Beco com o
mesmo nome. Apresentava planta quadrangular e dispunha de torres em cada um dos cantos. Segundo Mdrio Varela
Gomes, esta alcdcova sugere ascendentes emirais, exemplificadas nas alcdcovas de Mérida e de Sevilha, suportando
paralelos em fortificacdes de menores dimensdes que aquele do periodo califal, como ilustra entre muitas a alcdgova
de Trujillo.

A planta mais antiga conhecida de Albufeira, data do século XVIl e é da autoria do engenheiro italiano Alexandre
Massay (Imagem 4), que desenhou as plantas da muralha da Vila de Albufeira a semelhanga do que fizera com as

restantes fortalezas do Algarve com o intuito de verificar no terreno o estado de conservagio, realizar proposta de

intervengdo e orcamentar as obras a realizar.

Imagem 4 — Planta da fortaleza de Albufeira por Alexandre Massay em 1621 (Fonte: Torre do Tombo — Casa de Cadaval)
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Trata-se de um recinto muralhado, com cerca de 13.000 m2, de forma poligonal, que acompanhava o contorno e as
curvas do terreno, ndo se registando muralha a sul, o préprio Oceano fazia essa demarcagto. No seu interior, havia
sido construido um baluarte, para apoio do sistema defensivo que dispunha de nove torres, sendo uma delas torre
albarrd, virada a norte, e avangada em relagio as muralhas. 0 acesso ao recinto fortificado, fazia-se através de trés
portas, a saber:
= Porta de Santana, junto ao antigo Bairro de Suntana, completamente destruido aquando do terramoto de 1
de novembro de 1755, hoje em dia, corresponde a uma zona de comércio, junto d Praia dos Pescadores;
= Porta da Praia ou do Norte, na atual Rua Henrique Calado, distanciada cerca de 150 m do Museu Municipal de
Arqueologia;
= Porta da Praca, d entrada da antiga Praga de Armas de Albufeira, atual Praga da Repdblica. Refira-se a

existéncia de duas outras torres, du alcdgova, na drea urbana.

A Porta de Santana, identificada em 1993, pelos Servigos de Cultura da Cdmara Municipal de Albufeira, @ semelhanca
das suas congéneres, era defendida por dois bastides com formato quadrangular e, provavelmente por uma barbacd.
Existia ainda nova torre adossada, na ligagio do tramo nascente da muralha com o seu sector norte.

A Porta da Praia encontrava-se protegida por mais duas torres, sendo uma delas avancada e com entrada, em
cotovelo, a chamada barbacd, segundo Varela Gomes, muito semelhante d estruturagio da primeira fase construtiva
da porta principal do castelo de Silves, de época Almordvida, depois da remodelactio no Periodo Alméada.

De toda esta construgtio previve, entre outras, parte da torre a Poente, atualmente identificada como Vestigios da
Muralha de Albufeira. A cerca de quinze metros a sul, subsiste uma outra torre, onde se encontra uma residéncia
particular, que outrora pertencia ao canto noroeste da alcdgova e existe tamhém, atualmente, a chamada Torre do
Reldgio, ex-libris da cidade de Albufeira que correspondia a defesa da porta poente da Medina, tendo ai funcionado a
antiga cadeia.

A Nascente da alcdcova erguia-se a Igreja Matriz de Santa Maria, uma das mais antigas do Algarve, e jd mencionada
nas fontes documentais no ano de 1320.

A praga constituia o elemento mais significativo das vilas e das cidades na época medieval, em termos politicos,
judiciais e sociais, como nos refere Angela Beirante em Espagos Pablicos nas Cidades Medievais. A praga da vila de
Albufeira foi Praca de Armas, designagio que manteve até 1910, passando entdo a denominar-se Praga da Repdblica.
Ai se localizavam as casas da cdmara, a cadeia, o pelourinho, a albergaria e o hospital.

Em 1949, a rainha D. Leonor cria a Santa Casa da Misericordia, o que marca o inicio de uma forma de assisténcia mais
centralizada e, é erguida a Capela da Misericrdia, junto d Praca de Armas, Rua Henrique Calado onde ao lado

funcionava a albergaria, ambas conservam a traga primitiva.
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As ruas no interior das muralhas eram exiguas, sinuosas, atravancadas e com escadinhas, carateristicas que ainda
hoje se mantém. Deste conjunto de ruelas e travessas destacam-se a Rua do Cemitério Velho, a Rua do Saco, Rua da
Igreja Velha e a Rua do Correio Velho.

Salienta-se ainda a Rua Nova, construida dentro do perimetro da drea amuralhada, que remonta, provavelmente ao
século XIV. Apresenta caracteristicas bem diferentes das ruas anteriormente referidas, trata-se de uma rua ampla,

com tragado retilineo e aparece frequentemente mencionada na documentagdo do século XV.

Imagem 5 — Vista das construgdes edificadas na Rua Nova, no Cerro do Castelo

0 casario térreo, em taipa, caiado de branco e de dimensdes modestas sobreviveu d passagem dos séculos, através
de sucessivas reconstrugdes (Imagem 5).

Refira-se o existéncia de uma casa manueling, na Praga da Repiblica, junto ao Museu Municipal de Arqueologia, e
ginda, a porta lateral da Ermida de S. Sebastido com decoragio manueling, o que evidencia uma reutilizagio de
materiais oriundos de outras ermidas, destruidas com o terramoto de 1755.

0s terramotos ocorridos no séc. XVIII, sobretudo o de 1 de Novembro 1755 seguido do marmoto, produziram grandes
alteragdes no espago intramuros, os registos apontam para um ndmero enorme de vitimas, a destruicio da maioria do
edificado e das muralhas (27 casas permaneceram em pé). Concluindo-se que a populagiio escasseava dentro deste
perimetro e se deslocou para a zona ocidental, onde foram construidos os novos locais de culto e a habitagio da
populacio de estratos mais elevados (Rua Serpa Pinto).

As invasdes de junho de 1833, comandadas pelo Remexido, representante da fugdo Miguelista, deixaram vitimas e um
rasto de horror neste espago e a denominagto que durante anos foi associada a esta povoagdo: Albufeira Vilu Negra,
em virtude do fogo posto na zona intramuros pelas tropas miguelistas.

Se de o ano de 1755 ao ano de 1833, os episddios ocorridos esvaziaram quase por completo o Cerro do Castelo, certo
é que o esquecimento fez retornar a este espago, antigas familias do concelho ou novos moradores oriundos de outras
partes da regido (principalmente do interior) ou do pais e a partir do final do séc. XIX, comeca a haver novamente
registos nos livros paroquiais de batismos, casamentos e dbitos, sendo que a maioria deles identifica como populagio

predominante: maritimos (sobretudo na Rua Nova).
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Nu sequéncia destes acontecimentos, a vila comecaria a expandir-se para poente com a construgiio de trés igrejas:
Igreja de Sto Sebastido, datada de 1740 (Imagem 6), a Igreja de Santa Ana

Imagem 8), datada também do século XVl e a Igreja Matriz de Nossa Senhora da Conceigio (

Imagem 7), datada de 1782 e cuja construgtio se prolongaria quase por um século (a torre sineira data de 1869).

Imagem 6 — Igreja de S. Sebastitio

Imagem 7 — Igreja Matriz de Albufeira

Imagem 8 — Igreja de Santa Ana
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A par da construgiio dos edificios religiosos, é construida, no Largo Jacinto de AYET du Perier, pelo capitdo-mor de

Albufeira e coronel com distinta carreira militar, Bernardino Antonio de Mendonga de Matos Moreira, uma das

melhores casas nobres do Algarve, conhecida atualmente pelo Solar Aguas (Imagem 9, Imagem 10 e Imagem 11).

A

v r'.rl

Imagem 9 — Solar Aguas, localizado no Largo Jacinto D’ Ayet (imagem capturada nos anos 60)

Imagem 10 — Solar Aguas, localizado no Largo Jacinto D’ Ayet (estado atual)

Imagem 11 — Solar Aguas, localizado no Largo Jacinto D’ Ayet (estado atual)

A poente e a norte (Imagem 12 e Imagem 13), da zona intramuros, o tecido urbano vai-se consolidando através da
constructio e edificios cuja composiciio arquiteténica apresenta alguma erudicio e da acessibilidade vidria a norte

(Imagem 14).

Proposta de alteragio da delimitagtio da drea de reabilitagio urbana julho de 2018

23180



posta ARU-CAA.docx

C:\Grua 2013\T\PR\71PRC18_AA\_71TCN\71DLM\71DLM_Pro

REABILITAGAO URBANA
DE ALBUFEIRA

Imagem 13 — Vista da zona norte e poente

Imagem 14 — Ligagiio vidria de acesos a vila de Albufeira e vista da ribeira de Albufeira, anos 60
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A zona central integra a parte mais antiga da Rua 5 de Qutubro (Imagem 16), bem como os espagos urbanos — Rua dos
Arcos (

Imagem 17), Rua do Igreju Nova, Rua JoGo de Deus. Este troco da Rua 5 de Outubro apresenta carateristicas
especificas. Por um lado, é fortemente comercial, pedonalizado e com uma vivéncia intensa; por outro lado apresenta
edificios e conjuntos edificados com interesse (séculos XVIII e XIX), como € ilustrado nas imagens seguintes (Imagem
18 o Imagem 21). A pressio de transformagto nesta drea tem sido grande, sobretudo motivada pela componente

comercial e turistica. Serd contudo importante preservar e requalificar esta zona, tanto do ponto de vista arquitetdnico

como funcional e do espago piblico.

Imagem 15 — Vista da vila de Albufeira, anos 60 (Estudo Cabega Padriio, Foto B)

Imagem 16 — Rua 5 de outubro

Imagem 17 — Rua dos Arcos
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Imagem 18 — Vista da Rua 5 de outubro, década de 60

Imagem 19 — Vista da Rua 5 de outubro, ano 2014

Imagem 20 — Edificio na Rua 5 de outubro (n.° 61 a 67), década de 60
Imagem 21 — Edificio na Rua 5 de outubro (n.° 61 a 67), ano 2014

Serd neste pequeno territdrio, que no final do séc. XIX e inicio do séc. XX, atraidos pela proximidade e beleza das
praias iriam surgir os primeiros turistas (nacionais) e as primeiras casas de hdspedes e hospedarias, sendo a primeira
expressdo de um turismo que se haveria de afirmar e internacionalizar a partir da década de 60 e seguintes (Imagem
22), e onde, em 1965, se instalaram as primeiras unidades hoteleiras expressivas a época, nomeadamente, o Hotel

Sol e Mar (Imagem 23 a Imagem 25) e o Hotel Baltum.

Imagem 22 — Cantor Cliff Richard, responsdvel pela promogiio do Turismo em Albufeira, na década de 60
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Imagem 23 — Construgiio do Hotel Sol e Mar, junto & praia

Imagem 24 — Vista da praia, junto ao Hotel Sol e Mar, anos 60 (Foto E, Estudo do Cabega Padrdo)
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A medida que se expandiv a cidade e se desenvolveu a sua oferta de alojamento turistico, a zona antiga foi-se
assumindo como uma zona de animagdo para os visitantes e turistas. 0 Cerro do Castelo, pela configuragdo da sua
malha urbana e de dificil acessibilidude (Imagem 27), manteve uma maior componente residencial e constitui uma
drea de visita cultural/historica, enquanto no centro antigo o edificado foi sendo substituido por estabelecimentos de
alojamento turistico formal, ou informal, ou ocupado por restaurantes, bares e outros estabelecimentos de animagdo

noturna, cujo funcionamento atinge a plenitude durante os meses de Verdo.

9 - Panorama No. 4 - Albufeira - (Algarve)

Imagem 27 — Vista sobre o Cerro do Castelo (Revista (Panorama), n.° 9)

0 territorio da cidade de Albufeira apresenta atualmente uma marca consolidada e reconhecidamente associada d
atividade turistica, constituindo uma referéncia nuclear no turismo algarvio, com uma projecio nacional e
internacional, ligada ao produto sol e praia.

A cidude de Albufeira distingue-se das demais cidades da regito pela forte integracdo dos usos associndos ao turismo
com as demais fungdes urbanas, sendo percetivel em todo o espaco urbano a existéncia de uma significativa afetagto
do edificado d atividude de alojumento turistico e a usos complementares, nomeadamente, restauragio e bebidas,
estabelecimentos de animago noturna, servigos de animagdo turistica e, ainda, pequeno comércio de lembrangas e

produtos para a praia.
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3.3. CARATERIZAGAO DO EDIFICADO

Como referido anteriormente a drea a delimitar é constituida por duas zonas distintas, uma a que chamamos Cerro do
Castelo como zona embriondria du cidade de Albufeira e outra extramuros como zona de expansto, sendo que desta

forma a configuracdo do lote e carateristicas do edificado representam épocas distintas em cada uma delas.

Na zona intramuros, predominam as carateristicas do cadastro medieval, o lote estreito e alongado serve de suporte
a um edificado maioritariamente antigo de feicdo popular e de uso residencial, que se contrapde a um conjunto
edificado de feiciio erudita, composto por um conjunto classificado de edificios (Capela da Misericordia, Hospital da
Santa Casa da Misericérdia de Albufeira e ainda a antiga hospedaria da Santa Casa da Misericérdia — Imagem 28 a
Imagem 30), o edificio do Conservatdrio de Misica (Imagem 32) e o Museu Municipal de Arqueologia, antigo Pago do

Concelho (Imagem 31), estes dois Gltimos construidos no séc. XIX.

Imagem 28 — Capela da Misericordia

Imagem 29 — Hospital da Santa Casa
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Imagem 30 — Antiga Hospedaria (iméveis classificados)

Imagem 31 — Museu Municipal de Arqueologia de Albufeira
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Imagem 32 — Edificio onde funciona o Conservatério de Musica de Albufeira

Na zona extramuros ou de expansio, a estrutura fundidria distinta em dimensto, serve de suporte a um edificado
maioritariamente de feictio erudita (du Imagem 33 @ Imagem 35), quer na composicio arquitetonica das fachadas,
quer nas técnicas de revestimento que contrariam a ideia generalizada do casario branco de Albufeira carateristico

dos edificios de fei¢io popular construidos com técnicas e materiais locais.

TR RS S

Imagem 33 — Edificio de feigto erudita existente na rua 5 de outubro
Imagem 34 — Edificio de feigtio erudita existente na rua 5 de outubro

Imagem 35 — Edificio de feigtio erudita existente na rua 5 de outubro
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Imagem 36 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU

Imagem 37 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU

Imagem 38 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU

Imagem 39 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU

Imagem 40 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU

Imagem 41 — Outros exemplos de edificios existentes na zona da ARU
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3.4. CARATERIZAGAO DEMOGRAFICA (CENSOS 2011)
0 conteddo que serve de base a esta caraterizagtio decorre do estudo elaborado no @mbito do PARU de Albufeira.

No Gltimo periodo intercensitdrio o municipio registou um crescimento populacional significativo na ordem dos 29,4%,
sendo este aumento mais expressivo na sede de concelho, com um acréscimo de aproximadamente 40% na populagio
residente. Neste comportamento demogrdfico tem sido determinante a capacidade de atraciio de pessoas que o
municipio apresenta, que tem reforcado o seu posicionamento de charneira na rede urbana regional, beneficiando,
designadamente, da dindmica econdmica associada ao turismo e da grande acessibilidade relativamente aos

principais centros urbanos do Algarve.

A dinGmica demogrdfica recente na drea do PARU (corresponde @ zona delimitada pela ARU) €, ao contrdrio do
verificado no municipio, marcada, globalmente, por uma tendéncia de decréscimo (-7,5%), ainda que ligeiro, e
resultante de comportamento divergente entre: a zona antiga do Cerro do Castelo, em que se verifica um crescimento
demogrdfico na ordem dos 3% e a na zona extramuros, sofre uma redugio populacional de 12%. A quebra
demogrdfica da drea de intervencio do PARU é verificada nos trés grandes grupos etdrios analisados (até aos 24
anos, dos 25 aos 64 e com mais de 65 anos) sendo o grupo etdrio jovem que regista a evolugtio negativa mais forte (-

11%, -7% e -6% respetivamente).

Populagéo Estrutura etaria da populagdo em - o

Jovem Ativa Idosa Jovem Ativa

(até 24) | (252 64) | (65 ou mais) | TO®B! | (ate 24) | (252 64)
NUT Il - Algarve 395218 451006 250%  55.6% 19,5% +141  +26 +18.3 +19.2
Albufeira (municipio) 31543 40828 27,1% 59,4% 13,5% +29.4 +15,8 +35,4 +35,5
Albufeira (freguesia) 16237 22781 28,2% 60,4% 11,4% +40,3 +24,6 +46,0 +56,6
Total PARU 504 466 191%  54,9% 26,0% 75 1,0 7,2 5,5

Tabela 1 — Populagiio residente, variagto e estrutura etdria (2001-2011)

100.0%
o o 13.5% 11.4%
90.0% 19.5% 26.0%
80.0%
70.0%
60.0% 59.4% 60.4%
50.0% 55.6%
’ 54.9%
40.0%
30.0%
20.0%
0
10.0% 25.0% gl 2% 19.1%
0.0%
NUT Il - Algarve  Albufeira Albufeira TOTAL PARU
(municipio) (freguesia)

Até 24 anos dos 25 aos 64 anos 65 ou mais
Tabela 2 — Distribuigéio etaria da populagtio residente na drea do PARU (2011) - Fonte Censos 2011, BGRI, INE
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Em 2011, residiam na drea do PARU cerca de 466 pessoas, agrupadas em 236 familias, o que representa apenas 2%

da populagdo residente na sede de concelho.

0 peso da populagto idosa é mais expressivo na drea de intervengdo relativamente quando comparado com os dados
ao nivel da freguesia e do municipio, sendo superior, como seria de espera, na zona (inframuros) do Cerro do Castelo

(28,4%) onde a populagto jovem é menos expressiva (19,8%).

A par do decréscimo populacional, o ndmero de familias na drea do PARU, em termos globais, diminviv muito
ligeiramente entre 2001 e 2011, o que contrasta com a evolugtio marcadamente positiva da freguesia de Albufeira, do
municipio e tamhém da Regido, destacando-se a sede de concelho com um aumento de aproximadamente 52% do
nimero de familias, o que acomodou as perdas das restantes dreas urbanas. Porém, na zona mais antiga de

Albufeira, do Cerro do Castelo, o ndmero de familias aumentou, embora de forma menos acentuada (cerca de 9,5%).

Na drea de intervengo do PARU praticamente % das familias s@o constituidas por apenas 1 ou 2 individuos, sendo
que as familias compostas por 3 a 4 individuos apenas representam 22%, valor este inferior ds médias municipal e
regional. Quanto ds familias consideradas numerosas (5 ou mais elementos) estas assumem pouca expressio,

representando apenas 4% do total de familias residentes na drea do PARU.

coml1e2 | com3e4 familia
Variagéo individuos | individuos
2001-11 (%) (2011) (2011)

NUT Il - Algarve 149238 182776 +225 58,1% 36,6% 26 25
Albufeira (Municipio) 11991 16420 +36,9 56,0% 39,0% 26 25
Albufeira (freguesia) 6108 9272 +51,8 56.,6% 38,1% 22 2,5
Total PARU 239 236 1,3 73,7% 22,0% 21 2,0

Tabela 3 — Familias residentes e dimenséo da familia (2001-2011) - Fonte: Censos 2001 e 2011, BGRI, INE

Um aspeto relevante em termos de politica de habitagio - na medida em que influencia o potencial de ocupagiio dos
alojamentos existentes numa determinada drea, bem como as respetivas necessidades tipologicas — refere-se @
dimensto média das familias. A drea do PARU revela a mesma tendéncia de redugto da dimensdo da familia, tanto a
nivel do concelho como da regido do Algarve: em 2001 era de 2,1 pessoas e chega a 2011 com 2,0 pessoas. Ao nivel
da freguesia, a reducdo foi maior (de 2,7 passa para 2,5), embora resulte numa dimensto superior face d zona antiga

de Albufeira.
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3.5. CARATERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL (CENSOS 2011)
0 conteddo que serve de base a esta caraterizagtio decorre do estudo elaborado no @mbito do PARU de Albufeira.

Entre 2001 e 2011 assistiu-se a um muito elevado crescimento do parque edificado e do ndmero de alojamentos quer

no municipio de Albufeira, quer na freguesia sede de concelho.

0 crescimento do parque edificado (edificios) do concelho atingiv os 40%, sendo que, segundo a andlise das
subsecdes estatisticas, na drea de intervengio do PARU registou-se um decréscimo do ndmero de edificacdes de

aproximadamente 14%. O parque edificado na drea do PARU €, assim, constituido por 379 edificios.

Tipologia de implantagao (2011)

Edificios classicos e Edificios [T
Edificios isolados .
geminados banda

N 70 sl I I N I N

NUT Il - Algarve 160543 198924 +23.9 83897 42,2 28974 14,6 63110 317
Albufeira (Municipio) 13997 19686 +40,6 8157 414 2575 13,1 5871 29,8
Albufeira (freguesia) 6376 8737 +37,0 3005 344 1062 12,2 2801 32,1
Total PARU 443 379 -14,4 30 7,9 206 54,4 83 21,9

Tabela 4 — Evolugiio do parque edificado (2001-2011) e tipo de implantagtio - Fonte: Censos 2001 e 2011, BGRI, INE

0s edificios correspondem fundamentalmente a moradias unifamiliares ou bifumiliares, sobretudo de tipologia de
edificio geminado ou em handa resultando numa ocupagio urbana de maior densidade, compativel com as

carateristicas morfoldgicas de centro urbano consolidado.
Edificios com 1 | Edificios com Edificios com | Edificios com Edificios com

Edificios a2 3ou4 : : 5 ou mais
classicos | alojamentos alojamentos 1ou2pisos | 3oud4pisos pisos

v | % | e fw fve ]e ] v ] % | N ] %

NUT Il - Algarve 198924 175981 88,5 19430 9,8 172558 86,7 20775 104 5591 2,8
Albufeira (Municipio) 19686 16603 84,3 2393 12,2 16328 82,9 2826 14,4 532 20
Albufeira (freguesia) 8737 6868 78,6 1436 16,4 6498 744 1859 2133 380 4,3
Total PARU 379 319 84,2 52 13,7 290 76,5 84 7247 5 1.3

Tabela 5 — Tipologias do parque edificado e volumetria dos edificios (2011) - Fonte: Censos 2011, BGRI, INE

Os edificios na drea do PARU apresentam geralmente entre 1 a 2 alojamentos (84%) e a sua volumetria raramente
ultrapassa os 2 pisos, acompanhando a tendéncia geral do municipio de Albufeira e da regido do Algarve, sendo a
reduzida dimensdo dos edificios determinante no que se refere ao seu potencial de reabilitagdo, na medida em que

pressupde o acordo de menor nimero de proprietdrios.
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NUT II 93,5% 5,6% 0,9%
Albufeira (Municipio) 94,7% 4,0% 1,3%
Albufeira (freguesia) 92.9% 5.3% 1.8%
Total PARU 88.1% 8,4% 3,4%

Tabela 6 — Tipologia funcional dos edificios (2011) - Fonte: Censos 2011, BGRI, INE

Relativamente ao tipo de utilizagio do parque edificado, os edificios na drea do PARU sdo sobretudo afetos
exclusivamente @ habitacio (88%) embora apresente naturalmente um conjunto de edificios ocupados com outras
funcdes urhanas, atendendo ao facto desta drea constituir o centro de animagiio turistica do concelho. Verifica-se, com
efeito, a presenga de edificios mistos (11,8%) associados, fundamentalmente, @ copresenga, com a funcdo residencial,

de unidades de pequeno comércio ou de restauragtio e hebidas e outros servicos complementares.

Em termos de equipamentos de utilizaco coletiva e dos grandes empreendimentos turisticos, estes estdo localizados

essencialmente fora da drea de intervengio do PARU.

- A':‘:g‘;;"s 1919-1945 | 1946-1970 | 1971-1990 | 1991-2000 m

NUT Il - Algarve 5,6% 8,3% 17,5% 32,3% 18,0% 18,4%
Albufeira (Municipio) 2,8% 4,0% 10,9% 33,1% 23,1% 26,2%
Albufeira (freguesia) 1,9% 3,1% 9,5% 35,9% 23,3% 26,3%
Total PARU 16,3% 28,5% 38,5% 9,8% 4,5% 2,4%

Tabela 7 — Epoca de construgtio dos edificios (2011) - Fonte: Censos 2011, BGRI, INE

Relativamente d idade do parque edificado, a drea do PARU apresenta cerca de 45% dos edificios anteriores a
1946, ou seja, com mais 70 anos, refletindo, sem surpresa, uma estrutura de ocupaciio muito mais antiga do que a
média do concelho (onde penas 7% dos edificios pertencem dquele periodo). Esta diferenca decorre, sobretudo, da
construgtio no periodo 1971-90 que foi mais intensiva na sede do concelho. Por oposictio, a drea do PARU revela menor
peso dos edificios construidos entre 1991 e 2011 (cerca de 7%) em comparagio com os valores registados no

municipio, onde 49% da edificagtio se distribui de forma semelhante pelas referidas décadas.
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3.5.1. DIAGNOSTICO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO EDIFICADO

A avaliagiio do estado de conservagtio dos edificios, apresentada na tabela seguinte, reflete, em termos globais,
um investimento relevante na reabilitagto fisica dos edificios, uma vez que a necessidade de grandes intervengges é
reduzida, com destaque para a zona do Cerro do Castelo, com pouco mais de metade dos edificios sem necessidade de
reparagdo, ninda assim, bastante inferior aos valores da freguesia e do municipio (na sequéncia da idade avangada
dos edificios). Apesar deste resultado, se se considerar, em conjunto, 0 nimero de edificios com necessidades de

interven¢io médias, grandes e muito degradados, obtém-se, na drea de intervencio do PARU, um valor

correspondente a cerca de 28% do total de edificios.

Total de Sem A necessitar A necessitar | A necessitar de Muito
ifici necessidade de pequenas de médias grande s
(n°) de reparagao reparagoes reparagoes reparagoes 9

Albufeira (Municipio) 19686 81,2% 13,4% 3,4% 1,1% 0,9%
Albufeira (Freguesia) 8737 84,4% 11,3% 3,1% 0,8% 0,5%
TOTAL PARU 379 37,0% 34,8% 17,4% 5,0% 5,8%

Tabela 8 — Estado de conservagtio dos edificios (2011) - Fonte: Censos 2011, BGRI, INE

Imagem 42 — Edificios em ruina ou devolutos na zona a delimitar pela ARU do Centro antigo de Albufeira

As seguintes plantas (Imagem 43 d Imagem 45) corroboram as conclusdes retiradas da andlise da anterior tabela,
sendo que na identificagdo dos edificios que se encontravam, a data de elaboragio do estudo, nas situagdes de ruina,
devolutos e degradados (/evantamento do parque edificado realizado para o nicleo antigo de Albufeira), se
determinaram que seriam, 23 edificios em ruina, 9 edificios devolutos e 24 edificios degradados, com maior incidéncia
territorial na zona antiga do Cerro do Castelo (com excedo dos edificios devolutos, localizados maioritariamente na

zona envolvente).
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Imagem 44 — Levantamento de edificios devolutos no centro antigo de Albufeira (GRUA, julho de 2016)
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Imagem 45 — Levantamento de edificios degradados no centro antigo de Albufeira (GRUA, julho de 2016)

3.5.2. ALOJAMENTOS

No que se refere aos alojamentos, na drea de intervengiio do PARU existiam, em 2011, um total de 691 alojamentos,
registando-se um crescimento de cerca de 9,3% face a 2001. Este aumento diz respeito unicamente ao crescimento do
nimero de alojamentos na zona mais antiga de Albufeira (inframuros) do Cerro do Castelo (49%), o que estd em linha

com o resultado, j@ sublinhado anteriormente, do crescimento verificado no nimero de edificios ocorrido na Gltima

década.

Total de alojamentos Alojamentos familiares em 2011
Vanagao Alojamentos | Alojamentos Uso sazonal
2001 2011 familiares coletivos resndenma Vagos | ou residéncia
(2011) (2011) habitual secundaria
NUT I 278418 380126 36,5 378349 1777 47,4% 13,2% 39,4%
Albufeira (Municipio) 29375 43202 471 42631 571 37,3% 12,6% 50,1%

16949 24077 42,1 23631 37,6% 14,2% 48,2%

Tabela 9 — Alojamentos e tipo de ocupagéio (2001-2011) - Fonte: Censos 2001 e 2011, BGRI, INE

Albufeira (freguesia)

Por outro lado, o problema de desocupugiio das habitagdes ¢ mais relevante zona de expansdo da cidade

extramuros, (existiam em 2011 cerca de 27% de alojamentos familiares vagos), motivado pela perda de populago,
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sendo que no na zona mais antiga de Albufeira (intramuros) do Cerro do Castelo, a média do nimero de alojamentos

vagos aproxima-se da tendéncia a nivel da regido (15% e 13,2%, respetivamente).

Quanto ao tipo de ocupagiio dos alojamentos na drea do PARU, cerca de 34% sdo de residéncia habitual (231) dos
quais aproximadamente 47% sto ocupados pelo proprietdrio, revelando alguma expressio no que respeita o
fendmeno de arrendamento urhano — bastante mais significativa do que o registado a nivel do municipio e da regido

do Algarve — representando, em termos globais do PARU, 42% dos alojamentos de residéncia habitual existentes.

Total
Ocupados pelo Arrendados| €™M 1ou2 com 3 ou 4
proprietario divisdes divisdes

NUT Il 179304 70,3% 20,2% 3,2% 46,4%
Albufeira (Municipio) 15899 65,6% 22,8% 5,8% 52,5%
Albufeira (freguesia) 8875 61,7% 27,9% 6,9% 57,6%
PARU 231 46,8% 42,0% 13,9% 58,4%

Tabela 10 — Alojamentos familiares de residéncia habitual (2011) - Fonte: Censos 2011, BGRI, INE

Em termos de dimensdo dos alojamentos familiares, na drea do PARU, os alojumentos apresentam dreas
maioritariamente entre 50 m? e 100 m? revelundo uma dimensdo ajustada aos nicleos familiares residentes,
acompanhando o panorama habitacional do municipio. Refira-se que no Cerro do Castelo cerca de 30% dos
alojamentos apresentam uma drea até 50 m2, ndo existindo alojamentos com drea superior a 200 m2. No municipio de
Albufeira, apenas 10,5% dos alojamentos apresenta dreas inferiores a 50 m2. Num contexto em que a dimensdo
média da familia tende a diminvir, a dimens@o dos alojamentos ndo constitui um obstdculo a atragio de novos

residentes na drea de intervenctio do PARU.

A cidade de Albufeira e o territorio envolvente tém registado nos Gltimos 25 anos um forte crescimento imobilidrio,
sobretudo centrado na residéncia secunddria e em empreendimentos de alojamento turistico. A proporgto de
alojomentos de uso sazonal ou de residéncia secunddria é particularmente expressiva na drea de intervengio do
PARU, beneficiando das condicdes climdticas, da proximidade com as praias e da localizago privilegiada do ponto de
vista da oferta complementar ao alojamento turistico, garantindo o desenvolvimento desta drea como centro de

animag@o turistica e potenciando a sua capacidade de atragdo de turistas.
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4, ENQUADRAMENTO NO AMBITO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

Na zona a delimitar pela drea de reabilitagdo urbana do centro antigo de Albufeira encontram-se em vigor trés
instrumentos de gestdo territorial: o PDM de Albufeira (em processo de revisdo); PUFMCA, o Plano de Urbanizagiio da

Frente de Mar da Cidade de Albufeira e PPPP, Plano de Pormenor da Praga dos Pescadores.

4.1. RevisAo DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ALBUFEIRA

A implementagdo da estratégia de reabilitacio e regeneraciio urbana do centro antigo da cidade de Albufeira estard
contida nas orientagdes de planeamento municipal, materializadas na revisto do Plano Diretor Municipal de Albufeira,

em curso.

4.2.  PLANO DE URBANIZAGAO DA FRENTE DE MAR DA CIDADE DE ALBUFEIRA

0 Plano de Urbanizagdio da Frente de Mar da Cidade de Albufeira — PUFMCA (aprovado pela Resolugdo de Conselho de
Ministros n.° 159/2003, de 6 de outvbro, alterado pelo Aviso n.° 2118/2013, de 11 de fevereiro) tem como obijetivo,
enquadrar muitas das intervencdes previstas no Programa Polis para o centro histérico e frente de mar da cidade,

hem como definir normas para a gestdo urbanistica e transformagtio do seu edificado.

Em 2013, uma década passada sobre a sua vigéncia, o PUFMCA sofreu algumas alteracdes que, mantendo as opgoes de
planeamento essenciais, resultaram na adequagiio de alguns conceitos e no ajustamento ou aprofundamento de

algumas normas, decorrente da experiéncia da utilizagtio deste Plano por parte dos servigos municipais

Como é referido no predmbulo do seu regulamento as alteragdes tm em vista, entre outros, introduzir
“melhoramentos que visam incrementar a salvaguarda do espago natural e humand’, reforcando aqueles que sdo os

objetivos iniciais do Plano:

= Arequalificagtio e reordenamento da drea central e da frente de mar da Cidade de Albufeira;

= 0 enquadramento do objeto de operacdes de reabilitacio urbana.

A drea delimitada segue os limites das Subunidades operativas de planeamento e gestdo (SUOPG) delimitadas no
PUFMCA, especificamente as SUOPG’s 1, 2, 3 e 4, cujo normativa contém objetivos especificos e acdes concretas para

cada uma destas unidades territoriais.
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SUOPG 1 — Cerro do Castelo:

= A manutengdo do uso predominantemente residencial;

= A melhoria das condicdes de habitabilidade e eficiéncia energética;
= Arequalificagtio do espago pablico;

= 0 reforco e a requalificagio dos equipamentos;

= Valorizag@o dos elementos com valor histérico e arquitetdnico.

0 Cerro do Castelo apresenta edificado pertencente ao municipio e a outras entidades privadas, que se encontra
desocupado ou subaproveitado e que, pela sua dimensdo e interesse arquitetdnico, historico e arqueoldgico,
constituem oportunidades de intervengo. A sua conservagdo e refuncionalizagdo com fins que sirvam a populagdo em
geral, a regeneragdo social e econdmica desta drea, e divulguem o seu patriménio histdrico sdo relevantes para a

dinamizaggo de todo o centro histdrico.

SUOPG 2 — Eixo do Largo do Engenheiro Duarte Pacheco, Avenida 25 de Abril e Praga 25 de abril:

= 0 reforco da componente funcional animagdo/lazer;
= Avrequalificaciio e ampliagio do espago piblico;
= A melhoria das acessibilidades pedonais;

= (reordenamento do trdnsito e estacionamento.

Esta unidade territorial constitui um dos locais de maior afluéncia de visitantes da cidade de Albufeira, pelo que o seu
espago piblico é alvo de uma utilizagdo muito intensiva, sendo muito importante garantir as condicdes de conforto e

seguranga na sua utilizagdo.

SUOPG 3 — Conjunto urbano — Largo Jacinto d’Ayet, esplanada do Dr. Frutuoso da Silva e Rua Miguel

Bombarda:

= A requalificagiio do espago pablico, com valorizagio dos percursos pedonais, com destaque para o
passeio do Dr. Frutuoso da Silva;

= Avalorizagdo dos elementos patrimoniais (em vias de classificaciio) aqui localizados;

= 0 reforco do nivel de equipamento cultural;

= A melhoria das condigdes de circulagto e estacionamento;

= 0 reforco da componente verde urbana.
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Nesta unidade territorial localiza-se um dos espagos onde urge uma intervengiio de regeneragiio urbana no centro
histdrico, o edificio do Solar l'\guus, um imovel notdvel, com interesse arquitetonico e histdrico que se encontra muito
degradado, e que se pretende classificar, e o Largo Jacinto D’Ayet que o enquadra. O PUFMCA propde que a
intervencdo no edificio integre um parque de estacionamento poblico, de maneira o reforcar a oferta de
estacionamento quer para o centro antigo, como para o Cerro do Castelo, sendo a sua concretizagio importante tanto

para a manutencto/fixacto de residentes como para atrair visitantes/utentes desta drea ao longo de todo o ano.

SUOP 4 — Rua 5 de Outubro:

= A requalificagto urbanistica da Rua 5 de outubro, um dos principais eixos pedonais do centro de
Albufeira;
= Arequalificagtio urbanistica do tecido urhano contiguo;

= Avalorizagio dos elementos arquitetonicos de inferesse.

A Rua 5 de outubro e os quarteir@es envolventes constituem uma zona de circulagiio pedonal para acesso d praia e na
ligagiio entre a ‘zona baixa’ e o ‘zona alta’ do centro histérico da cidade, pelo que importa assegurar que essa
circulagio se faca em conforto e seguranca. A Rua 5 de outubro, antiga ‘Rua direita’ conserva um forte cardcter
comercial e de servicos e concentra alguns iméveis com boa dimensdo e carateristicas arquitetonicas interessantes,
que importa preservar e dinamizar para a fixa¢io de atividades econdmicas, que contribuam para a revitalizagio

econdmica do centro antigo de Albufeira.

4.2.1. PATRIMONIO CLASSIFICADO

0 patriménio classificado é constituido pelo conjunto de edificios composto pelo hospital, capela da Misericordia e
antiga hospedaria, classificado como de interesse municipal pelo Decreto n.° 45/93, publicado no Didrio da Repdblica,
1° Série — B, n.° 380, de 30 de novembro de 1993, cujos edificios integrantes se localizam na Praga da repiblica e Rua

Henrique Calado, na zona antiga de Albufeira, contiguos & muralha do Castelo.
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Hospital z?pola da Misericordia
e ant pedaria

Imagem 46 — Localizagtio do patriménio classificado

4.2.2. PATRIMONIO A CLASSIFICAR

0 patriménio a classificar, previstos no Regulamento e na planta de zonamento do PU, abrange os seguintes

elementos:
a) Igrejo Matriz de Albufeira;
b) Igreja de Sdo Sebastido;
¢) Igreja de Santa Ang;
d) Vestigios da Muralha Medieval de Albufeira;
e) Niceo arqueoldgico da Praga du Repiblica;
f)  Solar Aguas;
g) Antiga Central Elétrica de Albufeira/Galeria de Arte Pintor Samora Barros;
h) Tinel na Rua 5 de outubro.

Nestes edificios e elementos deverdo ser tomadas as iniciativas necessdrias ao processo de classificacio destes

imdveis. Apenas sdo permitidos usos culturais e religiosos ou outros de caracter pablico, sendo que as alteragdes de

uso estiio sujeitas ds disposicdes definidas em cada SUOPG do PUFMCA.
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Imagem 47 — Localizagtio do patriménio a classificar

I PATRIMONIO A CLASSIFICAR

a
b
c
d

Igreja Matriz de Albufeira
Igreja de S. Sebastidao
Igreja de Sant Ana

Vestigios da Muralha Medieval
de Albufeira

Nucleo Arqueolégico da
Praga da Republica

Solar Aguas

Antiga Central Eléctrica
de Albufeira

Tunel na Rua 5 de outubro

4.2.3. EDIFiCI0S E ELEMENTOS DE INTERESSE ARQUEOLOGICO, HISTORICO E ARQUITETONICO

0s edificios e elementos de inferesse arqueoldgico, histdrico e arquitetonico sio os seguintes, identificados na planta

de zonamento do PU:

1. lgrejo Matriz de Albufeirg;

Casa de Muni¢des da Bateria de Albufeirg;
Arco na Travessa da Igreja Velhg;

Antiga Igreja de Santa Maria;

Porta de Sant’Ana;

Telheiro da Antiga Lota;

Chaminé da fabrica de alfarroba;

00 N N U e W N

Arcos na Rua dos Arcos;
11. Furnas da Praio;

12. Antiga Ermida de Santana;
13. Praia dos Pescadores;

18. Edificio do antigo Paco do Concelho de Albufeira.
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Imagem 48 — Localizagto dos edificios e elementos de interesse arqueoldgico, histérico e arquiteténico
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EDIFICIOS E ELEMENTOS DE
INTERESSE  ARQUEOLOGICO,
HISTORICO E ARQUITETONICO
Torre do Reldgio, na antiga
Torre da Cadeia

Casa de Munigdes da Bateria
de Albufeira

Arco na Travessa da Igreja
Velha

Antiga Igreja de Santa Maria
Porta de Sant Ana

Telheiro da Antiga Lota
Chaminé da Fabrica de
Alfarroba

Arcos na Rua dos Arcos
Furnas da Praia

Antiga Ermida de Santana
Praia dos Pescadores
Edificio do antigo Pago do
Concelho

Os edificios e elementos referenciados deverdo de ser objeto de valorizagio através da realizacio de obras de

conservagto e recuperagio, ou sujeito a objeto de agdes de salvaguarda.

4.2.4. AREAS DE INTERESSE ARQUEOLOGICO

As dreas de interesse arqueoldgico identificadas na planta de zonamento do PU para a zona a delimitar pela ARU do

Centro antigo de Albufeira sdo as seguintes:

20. Cerro do Castelo;

21. Bairro de Santana.
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AREAS DE INTERESSE
ARQUEOLOGICO:

20  Cerro do Castelo
21  Bairro de Santana

Imagem 49 — Localizagiio das Areas de interesse arqueolégico

Nestas dreas deverd ter-se em conta a possibilidade de existéncia de elementos arqueoldgicos. Ao confirmar-se a sua
existéncia, deverdo ser salvaguardados e conservados, eventualmente postos a descoberto no local de origem, uma

vez que esta zona sofreu elevados danos por forca do terramoto de 1755.

4.2.5. ELEMENTOS E CONJUNTOS URBANOS COM INTERESSE ARQUITETONICO E URBANISTICO

0s elementos e conjuntos urbanos com interesse arquitetdnico e urbanistico que se encontram assinalados na planta
de zonamento do PU, para a drea a delimitar pela ARU do Centro antigo de Albufeira, constituem elementos de grande

valor na imagem urbana e na memoria local, testemunhando os vdrios periodos de evolugto da cidade.
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Imagem 50 — Localizagtio dos Elementos e conjuntos urbanos com interesse arquitetdnico e urbanistico

4.3. PLANO DE PORMENOR DA PRAGA DOS PESCADORES

Para além do PUFMCA vigora sobre a drea delimitada, o Plano de Pormenor da Praga dos Pescadores (PPPP), aprovado
mediante Deliberagtio n.° 213/2008, de 25 de janeiro, que consagra a organizagdo espacial, definindo a concecio da
forma de ocupago, servindo de hase aos projetos de execucdo das infraestruturas, da arquitetura dos edificios e dos

espagos exteriores, a aplicar a toda a drea do plano.

0 PPPP decorreu do Programa de Infervengiio definido pelo PUFMCA para a SUOPG 2 e determinou a concegdio geral do

espago na sua drea de intervengiio através de um projeto urbano que agregou as vdrias intervengdes POLIS previstas.

Da implementaco do PPPP resultou a requalificacio e ampliagio dos espagos pdblicos da Praga dos Pescadores, Av.
25 de Abril, Largo do Cais Herculano, Ruas Gongalo Lagos e Diogo Cdo, bem como virias agdes de requalificacio de
edificios e elementos emblematicos como foi o caso do Telheiro da Antiga Lota, e ainda a instalacio das escadas-

rolantes que ligam a Praca dos Pescadores ao topo da arriba do Bairro dos Pescadores.
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Imagem 51 — Enquadramento do limite do Plano de Pormenor da Praga dos Pescadores na Proposta de Delimitagiio da ARU do Centro
antigo de Albufeira
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5. OBJETIVOS ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

A reabilitagtio urbana a desenvolver com a Delimitagio da ARU do Centro antigo de Albufeira deverd contribuir,

de forma articulada, para a prossecugiio dos sequintes objetivos (7os fermos do artigo 3.° do RIRL):

f)
9

h

Vi

k)

J

Assegurar a reabilitacio dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;

Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espagos ndo

edificados;
Garantir a protecto e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materigis e simbdlicos como fatores de identfidude, diferencingio e

competitividade urbana;
Modernizar as infraestruturas urbanas;
Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

Fomentar a revitalizagtio urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as
acdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugiio com

intervengdes de natureza social e econdmica;
Assegurar a integragiio funcional e u diversidade economica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;
Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagto coletiva;

Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e o coesdo

territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos ciduddos no acesso as infraestruturas, equipamentos, servicos e

fungdes urbanas;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungdes urbanas

inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via piblica e dos

demais espagos de circulagdio;
Promover a criagdio e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

Fomentar a adogto de critérios de eficiéncia energética em edificios pablicos e privados.
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A politica de reabilitagtio urbana a fomentar deverd obedecer aos seguintes principios (7os fermos do artigo 4.°

do RIRY):

a) Principio du responsabilizagtio dos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os
edificios, conferindo-se @ sua iniciativa um papel preponderante na reabilitagdo do edificado e sendo-lhes, nessa

medida, imputados os custos inerentes a esta atividade;

4) Principio da subsidiariedade da agtio pblica, garantindo que as agdes de reabilitagio urbana relativas a
espagos privados sdo diretamente promovidas por entidades poblicas apenas na medida em que os particulares,

quer isoladamente quer em cooperagdo com aquelas, nio as assegurem ou niio possam assegurd-las;

¢/ Principio du solidariedade intergeracional, assegurando a transmissdo ds geragdes futuras de espagos

urbanos corretamente ordenados e conservados;

4) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengto assente num modelo financeiramente sustentado
e equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados através de solugdes

inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;

¢/ Principio du integragdo, preferindo a intervenciio em dreas cuja delimitagdo permita uma resposta adequada e

articulada ds componentes morfoldgica, econdmica, social, cultural e ambiental do desenvolvimento urbano;

£} Principio du coordenagtio, promovendo a convergéncia, a articulago, a compatibilizagiio e a complementaridade

entre as vdrias a¢des de iniciativa piblica, entre si, e entre estas e as agoes de iniciativa privada;

g) Principio do contratualizagtio, incentivando modelos de execugio e promogiio de operacdes de reabilitagio

urbana e de operages urbanisticas tendentes d reabilitag@io e a iniciativa privada;

#) Principio du protegiio do existente, permitindo a realizacio de intervengdes no edificado que, embora nio
cumpram o disposto em todas as disposicdes legais e regulumentares aplicveis d data da intervengGo, ndo
agravam a desconformidade dos edificios relativamente a estas disposicdes ou t€m como resultado a melhoria
das condigdes de seguranca e salubridade da edifica¢io ou delas resulta uma melhoria das condicdes de
desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da edifica¢io e o sacrificio decorrente do
cumprimento daquelas disposicdes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada pela

realizagiio da infervengdio;

a ARU-CAA.docx
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/] Principio da equidade, assegurando a justa reparticio dos encargos e heneficios decorrentes da execugdio das

operacdes de reabilitagdio urhana.

5.1. OBJETIVOS ESPECiFICOS

A ARU do Centro antigo de Albufeira seguird as duas grandes linhas de orientacio definidas no Plano de agdo para a

regeneracto urbana (PARU) de Albufeira, no processo de reabilitagdo urbana:

Preservar e valorizar o capital historico e simhélico do centro histérico como elemento
unificador do processo de reabilitacio urbana deste espago quer nas intervengdes em espago pablico, quer
nas intervengdes em edificado pablico e privado, fuzendo destacar os elementos identitdrios (histéricos,
patrimoniais e paisagisticos) desta drea que constitui o ber¢o da cidade de Albufeira e recentrar a sua
posictio no quadro das fungdes urbanas;

Rejuvenescer e diversificar os utilizadores do centro histérico através da promogio do uso
residencial destinado @ populagiio jovem bem como pela instalagio de estabelecimentos de alojamento
turistico diferenciado destinados a populagio jovem e ao turismo cultural/urbano permitindo uma vivéncia
em complementaridade com a vivéncia quotidiana da populagio residente e combatendo os efeitos da

sazonalidade nesta zona, e na cidade em geral.

Com este enquadramento feito ao PARU de Albufeira, definem-se os seguintes objetivos especificos, tal como

definidos no PARU, a prosseguir igualmente na ARU do Centro antigo de Albufeira:

OE 1 - estimular dindmicas de reabilitagdo do parque edificado com vista a preservagtio e ampliagtio do
uso residencial e & atragtio de populagtio jovem em condicdes economicamente acessiveis;

OE 2 - fomentar dindmicas de reabilitagtio fisica do edificudo de uso habitacional degradado ou
funcionalmente desajustado, dentro de padroes que valorizem as caracteristicas urbanisticas
tradicionais, no que se refere ds tipologias e morfologia urbana, promovendo a melhoria das condigdes de
habitabilidade, de conforto e de eficiéncia energética;

OE 3 - fomentar a recuperagto do edificado degradado ou aubandonado, com relevante valor
historico e patrimonial, reintegrando-os na dinGmica social e urbana do centro historico através da sua
adaptagiio preferencial a fungdes de promogdio cultural, de desenvolvimento social e ainda de qualificagdo e

diversificactio do alojamento turistico através de tipologias diferenciadas de alojamento;
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= OE 4 - promover a qualificagio ambiental, paisagistica e urbanistica dos espagos publicos, a
valorizagtio do sistema de vistas, articulando as respetivas infervencdes de requalificagio com as
intervencdes de reabilitacto do edificado envolvente;

= OE 5 - melhorar as condigoes de eficiéncia energética do espaco publico adequando as suas
caracteristicas fisicas, materiais e funcionais e reforgar as condigoes de conforto e de seguranga da
mobilidade, nomeadumente, pedonal e em modos de transporte suave, numa perspetiva de qualificagtio

do ambiente urbano através de intervencdes que contribuam para a redugto do ruido e de poluicdo do ar.

Imagem 52 — Vista parcial sobre a zona da ARU do Centro antigo de Albufeira
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1. SOBRE 0S BENEFiCIOS FISCAIS

0 conjunto de heneficios fiscais é tido como um instrumento de estimulo adicional relevante ds operacdes de
reabilitacio urbana, incentivando os particulares a uma intervengio mais ativa no processo e ao estabelecimento de
parcerias com as entidades pablicas.

A legislagdo fiscal prevé uma descriminagdo positiva para esta atividade e para os promotores da mesma, em matéria
de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), Imposto Municipal sobre
Transmissdes Onerosas (IMT), Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento
de Pessoas Coletivas, previsto no CIVA e no Estatuto dos Beneficios Fiscais, através de disposicoes especificas, como

incentivo d reabilitagto urbana.

Conforme a alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (RJRU), na sua redago atual
em vigor, a delimitagiio de uma Area de Reabilitagio Urbana afribui & drea um conjunto significativo de

efeitos, obrigando & definigiio, pelo municipio, dos heneficios fiscais associados aos impostos

municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imédveis (IMI) e o imposto municipal

sobre as fransmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagiio aplicavel.

Para efeitos da sua aplicagiio, consideram-se Wagbes de reabilitagtio, “as infervengdes de reabilitagio de
edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagio Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outvbro, em imdveis que cumpram vma das seguintes condjges: ;) Da intervengdo resvitar um estado de
conservagio de, pelo menos, dois nivers acima do verificado antes do sev initio; i) Um nivel de conservagio minimo
bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores @ data do requerimento para a correspondente
avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 %
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente”, de acordo

com o disposto na alinea a) do n.° 23 do artigo 71.° do EBF.

0 quadro de apoios e incentivos visa facilitar o dever e assegurar a obrigatoriedade, de reabilitagio inerente a
detenciio ou uso dos edificios, nomeadamente pela realizacio de todas as obras necessdrias @ manutengio, ou
reposicto da sua seguranca e arranjo estético.

Esta obrigacto, quando respeitante a edificios integrados numa ARU, implica uma disponibilidade e esforco financeiro
acrescido, por parte dos privados, o que justifica a criagio de um quadro de apoios e incentivos, compativel com o

esforgo exigivel.
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1.1.  QUADRO DOS BENEFiCIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS

Para efeitos de BENEFiCI0S FISCAIS associados aos impostos municipais, propgem-se o seguinte:

Como forma de estimular a reabilitacio do edificado por parte dos proprietdrios, o Municipio define, no @mbito da

Proposta de Delimitaciio da Area de Reabilitagio Urbana do Centro antigo de Albufeira, os incentivos

fiscais disponiveis associados aos impostos municipais sobre o patriménio, nomeadamente IMI (/mposto Municipal

sobre Imdveis) e o IMT (/mposto Municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis), com incidéncia nos prédios

urbanos concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em ARU, nomeadamente:

Isengtio do imposto municipal sobre imadveis (IMI) por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusto das obras de reabilitagiio, podendo ser renovado, a requerimento do proprietdrio, por
mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacio permanente ou a habitagdo prépria
e permanente (nos fermos da alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscais), desde que

cumpram os requisitos descritos no n.° 1 do artigo 45.° do EBF, conforme descrito no seguinte quadro:

BENEFICIOS FISCAIS (REABILITACAO URBANA E HABITACAO)

DESIGNAGAO APLICACAO REQUISITOS

Prédios urbanos ou fragdes concluidas ha
mais de 30 anos ou localizados em ARUs:

- objeto de intervengdes de reabilitagdo, nos
termos do RJRU e Regime excecional;

Isengdo do Imposto 3 anos a contar da conclusdo das obras de

municipal sobre iméveis reabilitacdo . o
- Estado de conservagdo 2 niveis acima do

anteriormente atribuido e tenha, no minimo,
um nivel Bom (Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de
31 de dezembro ), e cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e qualidade térmica

Quadro 1 — Beneficio Fiscal: IMI — Gmbito de aplicagtio

Isengtio do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de iméveis (IMT) nas aquisicdes de
imdveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisictio (7os fermos da alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto

de Beneficios Fiscais), desde que cumpram os requisitos descritos no n.° I do artigo 45.° do EBF;
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Isengtio do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imoveis (IMT) na primeira
transmissto, subsequente d intervencdo de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagio permanente
ou, quando localizado em drea de reabilitagio urbana, tamhém a habitacto propria e permanente (7os fermos
da alinea ¢) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscars), desde que cumpram os requisitos

descritos no n.° 1 do artigo 45.° do EBF, conforme descrito no seguinte quadro:

BENEFICIOS FISCAIS (REABILITAGAO URBANA E HABITAGAO)

DESIGNAGAO APLICAGAO REQUISITOS

Prédios urbanos ou fragdes concluidas ha

@ nas aquisigdes de iméveis destinados a mais de 30 anos ou localizados em ARUs:

intervengdes de reabilitagdo (desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no

- objeto de intervengGes de reabilitagdo, nos
termos do RJIRU e Regime excecional;

Isengdo do Imposto prazo mdximo de 3 anos, a contar da data
municipal sobre as de aquisi¢do ); @ na 12 transmissdo,
transmissdes onerosas de subsequente a intervencdo de reabilitacdo,
imoéveis a afetar a arrendamento para habitagdo - Estado de conservagdo 2 niveis acima do

anteriormente atribuido e tenha, no minimo,

um nivel Bom (Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de

31 de dezembro), e cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e qualidade térmica

prépria OU, quando localizada em ARU,
também a habitagdo proépria e
permanente.

Quadro 2— Beneficio Fiscal: IMT — Gmbito de aplicagio

1.2. QUADRO DOS INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA PREVISTOS NO EBF

Decorrente da aprovagio da Proposta de Delimitagio da Area de Reabilitacio Urbana do Centro antigo de Albufeira,

fica também ao dispor dos proprietdrios a possibilidude e o acesso a um conjunto de apoios e incentivos

fiscais e financeiros & reabilitagio urbana, enumerando-os a seguir:

= Siio dedutiveis & coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, 30 % dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitagtio de:
a) Iméveis, localizados em ‘dreas de reabilitagiio urbana’ e recuperados nos termos da respetiva
estratégia de reabilitagto; ou

b) Imdveis arrendados passiveis de atualizagio foseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e
seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27

de fevereiro, que sejam objeto de agdes de reabilitagto.
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cirio

= As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sdo tributadas a
taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo du opciio pelo englobamento, quando sejum inteiramente
decorrentes da alienagiio de iméveis situados em 'drea de reabilitaciio urbana', recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagdo;

= 0s rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sdo
tributadas @ taxa de 5 %, sem prejuizo da opgiio pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de:

a) Iméveis situados em 'drea de reabilitagGo urbana', recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacto;
b) Imdveis arrendados passiveis de atualizagio foseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitagdo.

= Tributagto a taxa reduzida de 6% IVA:
- as empreitadas de reabilitagio urbana, tal como definida em diploma especifico ( Verba 2.23 constante
da Lista | — Bens e servigos sujeitos a taxa redvzida - (/V4), realizadas em imdveis ou em espagos padblicos
localizados em dreas de reabilitacio urbana delimitadas nos termos legais, ou no @mbito de operacdes de

requalificagto e reabilitagio de reconhecido interesse pablico nacional;

INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

DESIGNAGAO APLICACAO REQUISITOS

IVA Taxa reduzida de 6% Empreitadas de reabilitagdo urbana

Dedutivel a coleta até ao limite de 500€,
30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a
reabilitagdo

Iméveis localizados na ARU ou arrendados
abrangidos pelo (NRAU) Novo Regime de
Arrendamento Urbano

Mais-valias auferidas por sujeitos passivos  Alienagdo de Imoéveis situados em area de
IRS de IRS, tributadas a taxa de 5 % reabilitagdo urbana

Arrendamento de Iméveis situados em area de
reabilitagdo urbana ou de Imdveis arrendados
abrangidos pelo (NRAU) Novo Regime de
Arrendamento Urbano

Quadro 3 — Resumo dos Incentivos fiscais & reabilitagio urbana previstos no EBF: IVA e IRS
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Rendimentos prediais auferidos por
sujeitos passivos de IRS, tributados a taxa
de5%
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1.3. CONDICIONANTES A ATRIBUIGAO DE BENEFiCIOS FISCAIS

Os apoios e incentivos descritos apenas serdo concedidos a intervencdes que se enquadrem, cumulativamente, nas
defini¢des de reabilitacdo de edificios e de reabilitagiio urbana constantes no RIRU, ndo se aplicando, designadamente,

a construgdes a edificar em lotes vazios ou em lotes resultantes da demolicdo integral das preexisténcias.

Desta forma, sto adotadas as defini¢des de reabilitactio urbana e de reabilitagio de edificios, designadamente:

a) UReabilitactio de edificiosh, a forma de intervencio destinada a conferir adequadas carateristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, hem como ds fragdes eventualmente integradas
nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdio das op¢des de
reabilitacio urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais opera¢des urbanisticas (nos fermos do
disposto da alinea i) do artigo 2.° do RIRL);

b) tReabilitagtio urbanan, a forma de infervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizagio de obras de remodelagiio ou beneficiagio dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urhanos ou verdes de utilizacio coletiva e de obras de construgdo,
reconstrugdo, ampliagtio, alteracdo, conservagio ou demolicio dos edificios (nos fermos do disposto da

alinea j) do artigo Z.° do RIRL).

No procedimento de visitas técnicas a realizar no @mbito da aplicagtio dos beneficios fiscais, dever-se-d ter em
atengdo a definicio de Kagdes de reabilitagton, constante na redagto da alinea a) do n.° 23 do artigo 71.° do EBF,
como sendo “as infervengdes de reahilitagdo de edificios, fal como definidas no Regime Juridico da
Reabhilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em iméveis que
cumpram vma das sequinfes condigoes:

- da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do

sev inicio;

a ARU-CAA.docx

- um nivel de conservagdo minimo ‘bom’ em resuvltado de obras realizadas nos dois anos anteriores d data

do requerimento para a correspondente avaliagio, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre

71DLM_Propost:

M

valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se

destine a arrendamento para habitagdo permanente”.
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Para o efeito, entende-se por testado de conservagiion, o estado do edificio ou da habitagdo determinado nos

termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro (a/inea ¢) do n.° 23 do artigo 71.° do £8A).

0 reconhecimento da intervengtio de reabilitagtio para efeito de aplicagiio dos heneficios fiscais (IMI e
IMT) deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da operagiio urbanistica,
cabendo a Cdmara Municipal de Albufeira comunicar esse reconhecimento ao servico de finangas da drea da situagio
do edificio ou fragio, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagio do estado de conservacio
resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagto energética, se esta for posterior, nos termos do disposto

no n.° 4 do artigo 45.° do EBF.

0s demais incentivos financeiros e fiscais @ reabilitacdo do edificado serdo concedidos apds a boa conclusto das obras
de reabilitacdo, atestada pelos servigos competentes da Cdmara Municipal de Albufeira, e cessardo sempre que se
verifique que da reabilitagGo, por qualquer razdo, resultou na falta de realizagio dos trabalhos ou na demoligGo total

ou parcial ndo autorizada da construgto existente.

Saliente-se ainda que, nos termos da alinea b) do artigo 14.° do RIRU, a delimitacio de uma ARU confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos o direito
de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagto

aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Para fdcil enquadramento, em termos de localizag@o, dos iméveis na ARU, junta-se a listagem dos arruamentos e
nimeros de policia associados que abrangem os imdveis existentes na drea abrangida pela proposta de Delimitagdo
da Area de Reabilitagio Urbana do Centro antigo de Albufeira, sendo descrito de seguida, na:
= SUOPG 1:

- Rua Joaquim Pedro Samora,n.s 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19, 21.

- Rua Afonso 11, n.°s 1,7,9,15,17,19, 21, 23, 23A, 23B.

- Rua Bernardino de Sousa, n.° 4.

- Beco Bernardino de Sousa, n.’s 2A.

- Praga da Repdblica, n.°s 1,2, 4, 6.

- Rua Henrique Calado, n.’s 1,3,5,7,9,11,13,15,17,19,2,4,6,8,10,10A, 12, 14, 16.

- Largo do Correio Velho, n.’ 2.

- Rua do Correio Velho,n.’s 2,4,6,8,5,7,9.
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- Rua do Cemitério Velho,n."1,7,15,17,19,2,4,8,10,10A, 14,16, 18, 20.

- Rua da Bateria, n.°s 2, 4A, 6A, 8,16,22,24,3,5,7,9, 11,13, 15.

- Travessa da Igreja Velha, n.°s 2, 6,10,12,14,16,9,13.

- Rua da Igreja Velha,n.s 1,3,5,7,9,11,13,15,17,2,4, 6,8, 10, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32,
34, 36, 38, 40.

- Rua do Pico Alto,n.°s 1,5,7,9,4, 6.

- Rua do Saco,n.%s1,3,5,7,9,11,13,2,4,6,8,10, 14, 16, 18.

- Rua Nova,n.’s 1,3,7,9,11,15,17,21, 25,27, 29, 31, 33, 35,37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53, 4,
6,8,10,12,14,16,18, 20,22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 46, 48, 50.

- Largo Cais Herculano, n.’s 6, 7.

= SUOPG 2, 3e4:
- Rua Joaquim Pedro Samora, n.°s 2,4,6,8,10, 14,16, 18, 20A, 20, 26, 30, 36, 40.
- Beco Joidio Bailote, n.°s 9B, 13A.
- Rua Jodo Bailote, n.’5,7,9,11 /8,12, 16.
- Rua M. Gouveia, n.s4/7,9,11,13,15.
- Largo Engenheiro Duarte Pacheco, n.°s 9, 11,13, 17.
- Travessa da Liberdade, n.°s 12 / 23, 25, 29.
- Travessa 5 de outubro, n.’s 1,5,7/2.
- Avenida da Liberdade, n.s 1,3,5,7,9,11,15/2, 4,6, 10.
- Travessa de Malpique, n.°s 7, 9.
- Largo da Meialaranja, n.’s 52, 58 / 55.
- Rua Alves Correia, n.’s 25, 27.
- Avenida 25 de abril, n.°s 2, 4A, 8A, 10A, 18,22, 24, 34A, 34B, 36,40 /5,9,13,15,17A, 21,27,
43, 45, 41.
- Rua Ferreira de Castro, n.° 6.
- Rua Ciindido dos Reis, n.s 1,7,13,21,31/ 6,8, 12, 30, 34, 38, 40, 42, 44, 44C, 46.
- Travessa Candido dos Reis, n.’s 4,8,10,12,16 /11, 15.
- Rua Afonso 1, n.°s 4,8,10,12, 14,16, 18, 20, 22.
- Largo Cais Herculano, SN.

- Rua S. Gongalo de Lagos, n.°s 12, 16.
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- Rua Diogo Cdo, n.’s 7, 11.

- Travessa Diogo Cdo, n.’s 1,3,3A,5,7,9.

- Beco Diogo Ciio, n.’s 8, 10.

- Travessa Cais Herculano, n.°s 3,9, 11, 13.

- Pateo Santana, n.°s 1 /4.

- Rua de Santana, n.’s 3, 7.

- Travessa dos Pereiras, SN.

- Rua dos Telheiros, n.%s 6, 8.

- Travessa dos Telheiros, n.°s 2, 2A, 2B.

- Rua Sacadura Cabral, n.’ 11.

- Rua Bernardino de Sousa, n.°s 6 /9,11, 21.

- Rua Jodo de Deus, n.’s 4, 6,8,8A,10,10A,12,16,24A,24,26 /1,3, 7.
- Praga Miguel Bombarda, n.’s 1,3,7,9/12,8.

- Rua Dr. Miguel Bombarda, n.°s 7,11, 23, 25, 29,33 /10, 12, 20, 22, 24, 28, 32, 34.
- Esplanada Dr. Frutuoso da Silva, n.’s 3,7,9,13 /22, 24, 30, 34, 36.
- Rua Coronel Aguas, n’s1,3,5,11,13.

- Rua Rego do Moinho, SN.

- Largo Jacinto d’ Ayete, n.°s1,3,9/2, 6,8, 10.

- Rua 1° de Dezembro, n." 1.

- Travessa Diogo Leote, SN.

- Rua Dr. Diogo Leote, n.’s 4, 6.

- Travessa 1° de Dezembro, SN.

- Rua Padre Semedo Azevedo, n.’s 13 / 34, 36, 40.

- Rua dos Sinos, n.s 6A, 8,14, 16, 18.

- Rua 5 de outubro, n.s 8, 10, 14, 22, 28, 36, 40, 44, 54, 58, 66, 68, 70,72, 74,76,78,82,84 /1,
9,17,21,123,33,39,51,57,61,67,71,73,75,77,19, 81, 83, 85.

- Travessa André Rebelo, n.° 20.

- Travessa da Igreja Matriz, n.°s 9,9A, 11.

- Rua do Tribunal Velho, n.°s 22, 24, 26.

- Rua da Igreja Nova, n.’s 3,5,7,11,13,15,17,19,21 /2,6, 8,10, 14.
- Rua da Liberdade, n.°s 16, 18,24 / 21, 23, 25, 35, 37, 39, 43, 45.
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- Rua dos Arcos, n.’s2,4,6,8,12/7,9,11,13,15,17,21, 23, 25, 27.

- Travessa dos Arcos, n.°s 1,5,13,15/4,10.

Nota final:

Os incentivos fiscais sdo, de facto, diversos, pelo que se procura sintetizar no quadro em anexo, a informagtio

mais relevante sobre esta matéria, no que diz respeito ao IMI, IMT, IVA, IRS e IRC.

Apesar da transposiciio dos beneficios fiscais (sem necessidade de revisdo do presente documento,

pois adaptam-se de forma automdtica) procurar ser a mais rigorosa possivel, a informagiio

apresentada niio dispensa a consulta dos diplomas legais em que se encontra prevista, nem a

consulta dos servigos competentes para obtengtio de informagiio e esclarecimentos adicionais.
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QUADRO RESUMO DOS BENEFiCI0S FISCAIS (EBF):

INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

ENQUADRAMENTO LEGAL

Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), CIMI e Regime Financeiro das Autarquias Locais

a) Isengdo do imposto municipal sobre iméveis (1) por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da
conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no
caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente.

CONDICOES PARA A ISENCAO SER CONCEDIDA:
— Depende da deliberagdo da Assembleia Municipal, que define o seu dmbito e alcance;

A Assembleia Municipal pode, por proposta da cdmara municipal, através de deliberagdo fundamentada que inclui
a estimativa da respetiva despesa fiscal, conceder isengdes totais ou parciais, objetivas ou subjetivas, relativamente
aos impostos e outros tributos proprios.
— Aplicavel a prédios urbanos ou frages auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em 'areas de
reabilitagdo urbana', que preencham cumulativamente as seguintes condigdes:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei
n.°53/2014, de 8 de abril );

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo 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.

alinea a) do n.° 2 do artigo 45° EBF

nos termos do n.° 2 do artigo 16° do
Regime Financeiro das Autarquias
Locais (Lei n.° 73/2013, de 3 de
setembro )

n.° 1 do artigo 45° EBF

PROCEDIMENTO PARA O REEMBOLSO:
— O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo para efeito de aplicagdo da referida isen¢do, deve ser

requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenga da operagao urbanistica;

— A cadmara municipal (ou a entidade gestora da reabilitagdo urbana) deve comunicar esse reconhecimento ao
Servico de Finangas da area da situagado do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias (a contar da data da
determinagdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta
for posterior);

— Compete ao Servigo de Finangas, promover, no prazo de 15 dias (a contar da referida comunicagéo da CM ), a
anulagao das liquidagdes do referido imposto e as correspondentes restituigdes;

— A prorrogagao da isengdo prevista esta dependente de deliberagdo 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 CM nos termos do n.° 4 do artigo 45.° do
EBF).

n.° 4 do artigo 45° do EBF

n.° 5 do artigo 45° do EBF

n.° 6 do artigo 45° do EBF

OUTRAS INFORMAGOES:

— As deliberages da Assembleia Municipal devem ser comunicadas & Direcgao-Geral dos Impostos, por transmissao
eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte;

— No caso de as deliberagdes compreenderem prédios individualmente considerados, das comunicagdes referidas
no numero anterior deve constar a indicagdo dos artigos matriciais do prédio abrangido, bem como o nimero de
identificagdo fiscal dos respetivos titulares;

— O imposto ¢ liquidado anualmente, em relagdo a cada municipio, pelos servigos centrais da Direcgdo-Geral dos
Impostos, com base nos valores patrimoniais tributarios dos prédios e em relagdo aos sujeitos passivos que constem
das matrizes em 31 de Dezembro do ano a que o mesmo respeita. Sempre que os pressupostos da isengdo
deixem de verificar-se e os sujeitos passivos ndo déem cumprimento ao disposto na alinea g) do n.° 1 do artigo 13.°
do CIMI, a administragdo fiscal procede a liquidagdo extraordinaria do imposto desde o ano, inclusive, ao da
caducidade da isengao.

Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), CIMT e Regime Financeiro das Autarquias Locais

a) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis nas aquisi¢des de imoveis destinados
a intervengdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a
contar da data de aquisigéo;

b) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de iméveis nas aquisi¢des de iméveis na primeira
transmissdo, subsequente 4 intervengdo de reabilitacdo , a afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou,
quando em &rea de reabilitagdo urbana, tamabém a habitagdo prépria e permanente.

CONDICOES PARA A ISENCAO SER CONCEDIDA:

— Depende da deliberagdo da Assembleia Municipal, que define o seu dmbito e alcance;

A Assembleia Municipal pode, por proposta da Camara Municipal, através de deliberagdo fundamentada que inclui
a estimativa da respetiva despesa fiscal, conceder a isengdo relativamente aos impostos e outros tributos préprios.

— Aplicavel a prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em éreas de
reabilitagdo urbana, que preencham cumulativamente as seguintes condigbes:

a) Sejam objeto de intervengbes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei
n.°53/2014, de 8 de abril );

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois
niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei
Nn.° 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.

n.° 14 do artigo 112° do CIMI

n.° 15 do artigo 112° do CIMI

n.°1 e 5doartigo 113° do CIMI

alinea b) do n.° 2 do artigo 45° EBF

alinea c) do n.° 2 do artigo 45° EBF

nos termos do n.° 2 do artigo 16° do
Regime Financeiro das Autarquias
Locais (Lei n.° 73/2013, de 3de
setembro)

n.° 1 do artigo 45° EBF
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RIU|IA

Al[’tlfeil’a REABILITAGAO URBANA

MUNICiPIO DE ALBUFEIRA

AMBITO FISCAL

IMT (Imposto
Municipal sobre
Transmissoes
Onerosas de Iméveis)

INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA ENQUADRAMENTO LEGAL

PROCEDIMENTO PARA O REEMBOLSO:
— O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo para efeito de aplicagdo da referida isen¢do, deve ser

requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenga da operagéo urbanistica;
— A camara municipal (ou a entidade gestora da reabilitagio urbana) deve comunicar esse reconhecimento ao n.° 4 do artigo 45° do EBF
Servigo de Finangas da area da situagéo do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias (a contar da data da
determinagdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta
for posterior);

— Compete ao Servico de Finangas, promover, no prazo de 15 dias (a contar da referida comunicagdo da CM), a

n.° 5 do artigo 45° do EBF
anulagdo das liquidagdes do referido imposto e as correspondesntes restituigdes. 5 90 45

OUTRAS INFORMACOES:

— As isengdes sdo reconhecidas a requeri dos inter dos, a api antes do acto ou contrato que

originou a transmissdo junto dos servicos competentes para a decisdo, mas sempre antes da liquidagdo que n.°1do artigo 10° do CIMT
seria de efetuar;

— O pedido deve, quando for caso disso, conter a identificagdo e descri¢do dos bens, bem como o fim a que se .
. . ~ n.° 2 do artigo 10° do CIMT
destinam, e ser acompanhado dos documentos para demonstrar os pressupostos da isengéo;

— Sendo de reconhecimento automatico, competindo a sua verificagdo e declaragdo ao Servico de Finangas
onde for apresentada a declaragéo, as isengdes previstas no artigo 9.° do CIMT e as isen¢des de reconhecimento
automatico constantes de legislagdo extravagante ao CIMT.

alinea a) e d) do n.° 8 do artigo 10°
do CIMT

IVA (Imposto sobre o Valor
Acrescentado)

Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA)

Aplica-se a taxa reduzida de 6%
— As empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra, autarquias locais, empresas municipais cujo objeto

Verba 2.19 constante da Lista |

consista na reabilitagdo e gestao urbanas detidas integralmente por organismos pUblicos, associagées de municipios, anexa ao CIVA, na redago em vigor -
empresas publicas responséveis pela rede publica de escolas secundarias ou associacdes e corporagdes de Bens e servigos sujeitos a taxa
reduzida

bombeiros, desde que, em qualquer caso, as referidas obras sejam diretamente contratadas com o empreiteiro.

Verba 2.23 constante da Lista |
anexa ao CIVA, na redagao em vigor -
~ - 3 Bens e servigos sujeitos a taxa
operagdes de requalificagao e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional. reduzida

— As empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em
espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de

— As empreitadas de reabilitagdo 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
Habitagdo e da Reabilitaggo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), bem como as que sejam realizadas no dmbito de regimes
especiais de apoio financeiro ou fiscal 4 reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente
pelo IHRU, I. P.

Verba 2.24 constante da Lista |
anexa ao CIVA, na redagio em vigor -
Bens e servigos sujeitos a taxa
reduzida

— As empreitadas de construgdo de imdveis e os contratos de prestagdes de servigos com ela conexas cujos

promotores sejam cooperativas de habitagdo e construgao, incluindo as realizadas pelas unies de cooperativas de Verba 2.25 constante da Lista |
habitagdo e construgdo econdmica as cooperativas suas associadas no ambito do exercicio das suas actividades anexa ao CIVA, na redagdo em vigor -
estatutarias, desde que as habitagdes se integrem no dmbito da politica social de habitagdo, designadamente quando Bens e servicos sujeitos a taxa

respeitem o conceito e os parametros de habitagdo de custos controlados, majorados em 20 %, desde que reduzida

certificadas pelo IHRU.

Verba 2.26 constante da Lista |
anexa ao CIVA, na redagio em vigor -
Bens e servigos sujeitos a taxa

— As empreitadas de conservagdo, reparagdo e beneficiagdo dos prédios ou parte dos prédios urbanos
habitacionais, propriedade de cooperativas de habitagdo e construgdo cedidos aos seus membros em regime de
propriedade colectiva, qualquer que seja a respectiva modalidade.

— As empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagéo, restauro, reparagao ou conservagao de iméveis ou

partes auténomas destes afetos a habitagdo, com excecéo dos trabalhos de limpeza, de manutengéo dos espagos Verba 2.27 constante da Lista |
verdes e das empreitadas sobre bens iméveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos anexa ao CIVA, na redago em vigor -
de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagGes similares. Nestes casos, a taxa reduzida ndo Bens e servigos sujeitos a taxa
abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da prestagdo de reduzida

«
3
2
&
o
@

IRS (1 sobre o Redi

Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)

— S&0 dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30 % dos encargos, (devidamente comprovados e
dependentes de certificagéo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da drea de reabilitagdo ), suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagao de:
- Imoveis, localizados em 'areas de
de reabilitagéo; ou

- Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), que sejam objeto de acdes de reabilitagdo () .

bl d

¢do urbana' (%) e recup nos termos das respetivas estratégias n.° 4 do artigo 71° do EBF

de Pessoas Singulares)

— As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués decorrentes da primeira
alienagdo, subsequente a intervengao, de imével localizado em 'area de reabilitagéo urbana' (%), sdo tributadas a n.° 5 do artigo 71° do EBF
taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento.

— Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués so tributadas
ataxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
e:

a

= Imdveis situados em "area de reabilitagdo urbana' (), recuperados nos termos das respetivas estratégias de n.7 do artigo 72° do EBF
reabilitagdo; e .
Iméveis arrendados passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU,

que sejam objeto de 'agdes de reabilitagao’ (*).

Apesar da transposigiio dos beneficios fiscais procurar ser a mais rigorosa possivel, a informagiio apresentada ndo dispensa a consulta dos diplomas
legais em que se encontra prevista, nem a consulta dos servigos competentes para obtengiio de informagéio e esclarecimentos adicionais.
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REABILITAGAO URBANA
DE ALBUFEIRA

2. QUADRO DE APOIOS A PROMOVER PELO MUNICiPIO, AO INVESTIMENTO NA
REABILITAGAO

Complementarmente aos beneficios fiscais descritos anteriormente, o Municipio possui uma estratégia de incentivo
que passa por uma descriminag@io positiva em matéria de taxas municipais na ARU, para incentivo @ realizacio de
operagdes urbanisticas no mbito das a¢des de reabilitagto urbana, estabelecendo assim um regime especial de taxas
municipais, para incentivo d reabilitagto de edificios na ARU, enquadrando-se na isengio a prever em regulamento

municipal, desde que a mesma se enquadre nos termos estabelecidos.

As agdes de reabilitactio urbana beneficiardo, entre outros, de apoios e incentivos municipais, de natureza financeira,
a implementar na drea de reabilitagio urbana, que se traduzem na proposta de isengtio total do pagamento das
taxas devidas pela realizagtio de operagoes urbanisticas, especificamente que se traduzam em agGes de

reabilitagto ao abrigo da lei:

INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA - ISENGAO DE TAXAS

CARATERIZAGAO

Isencdo total do pagamento de taxas municipais em conformidade com o disposto no artigo 67.2 do DL n.2 307/2009
de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012 de 14 de agosto.

REGIME ESPECIAL
DE TAXAS
MUNICIPAIS

Quadro 4 — Incentivos municipais propostos

As agdes de reabilitacio a promover pelas operagdes urbanisticas respetivas, podem vir a beneficiar da isengto total
do pagamento de taxas devidas pela:
> apreciagio/reapreciagtio do processo;
emisstio de plantas, certiddes, fotocopias, entre outros documentos;
licenciamento, admissto de comunicagtio prévia e autorizagto;
emisstio de alvards que titulam as operacdes urbanisticas;

ocupagtio da via poblica, por motivo de obras;

YV V.V V V

realizagiio de todus as vistorias das operagies urbanisticas, incluindo as relacionadas com a
determinagdo do nivel de conservagtio, no ambito da gestdo urbanistica e da reabilitagio urbana;

> taxa de refor¢o e manutengiio de infra-estruturas urbanisticas (T.R.L.U.).

Proposta de alteragiio da delimitagiio da drea de reabilitagiio urbana julho de 2018
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DE

Nos termos da presente proposta e mediante o enquadramento na alinea ¢) do n.° 4 do artigo 5.° do Regulamento de
Taxas e Outras Receitas do Municipio de Albufeira, publicado na 2° Série do Didrio da Repiblica (Regulamento n.° 395-
A/2010) a 3 de maio de 2010, na sua redagdio em vigor, com as respetivas alteragdes, de forma a conceder as isengdes
totais no pagamento de taxas devidas pelas operagdes urhanisticas, alvo de agoes de reabilitagio, desde a sua

apreciagdio até @ conclusdio das obras, obriga a que, a Delimitagtio da Area de Reabilitagiio Urbana do Centro

antigo de Albufeira, sejo considerada como um projeto urbanistico de interesse municipal, mediante
deliberacio da Cdmara Municipal, pela sua relevancia no tecido econdmico local, na promogdo e investimento na
reabilitaciio urbana. A aplicagiio destes apoios e incentivos financeiros propostos, implica a sua aprovagiio em assembleia

municipal.
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Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) com Gltima atualizagto pela Lein. 114/2017, de 29 de dezembro.

Lei n.° 79/2017, de 18 de agosto — Procede d décima terceira alteragiio ao Regime Juridico da Urbanizagto e
Edificacdio, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro.

Aviso n.° 3408/2016, de 14 de margo, Delimitagio du Area de Reabilitagdo Urbana do Centro antigo da
cidade de Albufeira, publicado em Didrio da Repdblica, 2° série, n.° 51.

Aviso n.° 13745/2015, de 25 de novembro, Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana do Cerro do
Castelo, publicado em Didrio da Repdblica, 2° série, n.° 231.

Aviso n.° 12779/2015, de 2 de novembro, Plano Diretor Municipal de Albufeira, Didrio da Repiblica, 2°
série, n.° 214 (Alteragio ao Regulamento do POMA, aprovado em Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 43/95,
de 4 de maio, publicado em Didrio da Repdblica, 1° série-8, n.° 103).

Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril — Estabelece um regime excecional e tempordrio a aplicar a
reabilitagdio de edificios ou de fragdes, cuja construgtio tenha sido concluida hd pelo menos 30 anos ou localizados
em dreas de reabilitagio urbana, sempre que estejum afetos ou se destinem a ser afetos total ou
predominantemente ao uso habitacional.

Aviso n.° 2118/2013, de 11 de fevereiro, Plano de Urbanizacio da Frente de Mar da Cidade de Albufeira,
Didrio da Repablica, 2° série, n.° 29.

Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro — Estabelece o regime de determinacio do nivel de
conservagio dos prédios urbanos ou fragdes auténomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em
matéria de arrendamento urbano, de reabilitagio urbana e de conservaciio do edificado, e que revoga os
Decretos-Lei n.° s 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Regime Juridico da Reabilitagiio Urbana (RJRU): Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado
pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto — Procede d primeira alteragio ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagio urbana, e d 54.° alterago ao Cadigo Civil, aprovando
medidas destinadas a agilizar a reabilitagto urbana.

Deliberagio n.° 213/2008, de 25 de janeiro, Plano de Pormenor da Praca dos Pescadores, Didrio da
Repablica, 2° série, n.° 18.

Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto — Aprova a definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto.

Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro — Estabelece o regime juridico da urbanizagiio e edificagtio.

Proposta de alteragtio da delimitagiio da drea de reabilitagiio urbana julho de 2018

77180



ANEXO Il — ACRONIMOS

a ARU-CAA.docx

Proposta de Delimitagiio da Area de Reabilitagiio Urbana do Centro antigo de Albufeira

=
2
=

A

3\T\PR\71PRC18_AA\_71TCN\71DLN

Proposta de alteragtio da delimitagiio da drea de reabilitagiio urbana julho de 2018

C:\Grua 201

78180



a ARU-CAA.docx

71DLM_Propost:

M

C:\Grua 2013\T\PR\71PRC18_AA\_71TCN\71DLA

Para efeitos de aplicagiio deste documento, sdo adotadas as seguintes siglas no seu conteddo:

Instituto da Habitagtio e da Reabilita¢iio Urbana

Reabilitaciio Urbana

Regime Juridico da Reabilitagto Urbana

Area de Reabilitagdio Urbana

Operagiio de reabilitagio urbana

Estratégia de Reabilitagdo Urbana

Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

Plano de Atio de Regeneragiio Urhana
Estatuto dos Beneficios Fiscais

Novo Regime do Arrendamento Urbano

Plano Diretor Municipal de Albufeira

Plano de Urbanizagto da Frente de Mar da Cidade de Albufeira
Plano de Pormenor da Praga dos Pescadores

Imposto Municipal sobre Iméveis

Imposto Municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis

Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares
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Isabel lldefonso Valverde Arquiteta, Dirigente do GRU

Ana Duarte de Almeida Arquiteta

Florbela Santos Assistente técnico
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