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1. Introducdo

O presente documento visa enquadrar e fundamentar a necessidade de proceder a delimitacao
da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo, nos termos do Decreto-Lei n.2 67/2019, de

21 de maio.

O conceito de Zona de Pressdo Urbanistica constante no referido diploma, considera “zona de
pressdao urbanistica aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a habitacgao,
por escassez ou desadequacdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por
essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares

sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.”

Considerando a conjuntura atual, onde se verifica a existéncia de imdveis devolutos que ndo
estdo a ser colocados no mercado, particularmente em zonas onde se verifica maior dificuldade
de acesso a habitacdo, leva inevitavelmente a reducdo da oferta habitacional e, naturalmente,

a subida dos precos.

Nesse sentido, a delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo poderd
traduzir-se num instrumento incentivador a reabilitacdo urbana e posterior arrendamento, por
via do reforco da penalizacdo da manutencdo de imdveis sem utilizacdo nas areas em que estes

sejam mais necessarios.

2. Objetivos

Esta delimitacdo tem como objetivo principal melhorar a politica habitacional no concelho, com
clara nogdo da conjuntura atual na dificuldade de acesso a habitagdo dos municipes. Para atingir
o fim a que se destina, a delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo
pretende ser um instrumento complementar aos restantes ja criados com vista ao aumento da
oferta habitacional, mediante a penalizagdo da nao disponibilizagdo dos recursos construidos

existentes.
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3. Enquadramento legal

A entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, que altera e republica o Decreto-
Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, veio reforcar aimportancia da oneracdo dos prédios devolutos
e em ruinas como forma de incentivo a reabilitacdo e colocagdo no mercado habitacional destes

alojamentos.

Para o efeito o diploma nas suas altera¢cdes vem definir melhor o que sdo considerados prédios
urbanos ou fragbes autdonomas devolutas e a forma que os municipes tém de conferir esse
estado e as suas consequéncias fiscais. Assim, prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante
um ano se encontre desocupado é classificado como devoluto desde que verifique os seguintes

estados:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicacbes e de
fornecimento de agua, gas e eletricidade;

b) A inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de &gua, gas, eletricidade e
telecomunicacgoes;

c) A existéncia cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando -se
como tal os consumos cuja faturacdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos
superiores a 7 m3, para a agua, e de 35 kWh, para a eletricidade;

d) Asituacdo de desocupacdo do imével, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo

90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual.

Para uma rigorosa verificagdo destes estados, as empresas de telecomunica¢les, gas,
eletricidade e dgua devem enviar obrigatoriamente aos municipios, até ao dia 1 de outubro de
cada ano, uma lista atualizada da auséncia de contratos de fornecimento ou de consumos
baixos, por cada prédio urbano ou fragdo autdnoma, através de comunicag¢do eletrénica ou

outro suporte informatico.

Por sua vez, excetua-se da definicdo de devoluto o previsto no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2
159/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual, como por exemplo o prédio urbano ou fragdo
destinados a habita¢do por curtos periodos em lugares de vilegiatura, durante periodo em que

decorrem obras de reabilitacdo, entre outros previstos no diploma.

De igual modo, a alteracdo ao Cédigo do Imposto sobre Iméveis (CIMI), aprovado pelo Decreto-

Lei n.2 287/2003, de 2003, de 12 de novembro, na sua redagdo atual, vem estender o respetivo
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agravamento aos terrenos para construcdo inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo nos

Instrumentos de Gestao Territorial do Municipio atribuam os mesmos para o uso habitacional.

Neste ambito é criada no art.2 22-A a definicdo de zona de pressao urbanistica definida por areas

geograficas onde “se verifique dificuldade significativa de acesso a habitacdo, por haver escassez

ou desadequacdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta ser

a valores superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes

entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.”

4,

Delimitagdo da Zona de Pressao Urbanistica de Viana do Castelo

De acordo com o Decreto-lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, com as alteracdes introduzidas pelo

n.2 67/2019, de 21 de maio:

a)

A delimitacdo geogrdfica da Zona de Pressdao Urbanistica é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, e é publicada através de aviso
na 2.2 série do Diario da Republica e divulgada no site de internet do municipio;
Quando a fundamentacdo da aprovacdo de Operacbes de Reabilitacdo Urbana
estabeleca como objetivo o aumento da oferta habitacional, o aumento da populacdo
residente ou reconheca a escassez habitacional nos respetivos territérios, a delimitagdo
da ZPU pode fundamentar-se diretamente no previsto nesses documentos;

A delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica tem a duracdo de cinco anos, podendo

ser alterada ou objeto de prorrogacao.

Neste sentido, a delimitagcdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo fundamenta-

se nos documentos que constituem as Operacdes de Reabilitacdo Urbana das seguintes Areas

de Reabilitagdo Urbana:

Centro Histdrico de Viana do Castelo, publicado em D.R. 22 série, através do Aviso n.2
6164/2016 de 13 de maio de 2016;

Frente Ribeirinha de Viana do Castelo, publicado em D.R. 22 série, através do Aviso n.2
10091/2018 de 26 de julho de 2018;

Cidade Poente, publicado em D.R. 22 série, através do Aviso n.2 10089/2018 de 26 de
julho de 2018;
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e C(Cidade Norte, publicado em D.R. 22 série, através do Aviso n.2 10435/2023 de 26 de
maio de 2023.

Deste modo, a proposta de delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo que
se apresenta coincide com os limites das Areas de Reabilitacdo Urbana do Centro Histérico, da

Frente Ribeirinha, da Cidade Poente e da Cidade Norte, abrangendo uma area total de cerca de

363 hectares, conforme planta constante no Anexo | ao presente documento.

5. Efeitos resultantes

A delimitacdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo vem estabelecer preceitos
mais gravosos para os particulares, dado entender-se que na conjuntura atual do mercado
habitacional, o qual é escasso ou tem um preco excessivo, € um grande énus para toda a

populagdo a existéncia de prédios devolutos e em ruinas.

Assim, sempre que os prédios urbanos ou fracdes autdnomas devolutas e outras situacbes

abrangidas se localizem na Zona de Pressdao Urbanistica de Viana do Castelo estdo sujeitos ao
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agravamento da taxa do IMI, nos termos do disposto no artigo 112.2-B, conforme pontos a seguir

descritos:

. SituagOes abrangidas
o Prédios urbanos ou fragdes autdnomas que se encontrem devolutos ha mais de um ano;
o Prédios em ruinas;
o Terrenos para construcao inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo em Instrumentos
de Gestdo Territorial do municipio atribuam aptidao para o uso habitacional;
o Prédios identificados em nivel 3 e 4 no ultimo levantamento do estado de conservacao
(3 - Edificio cujo estado implica reconstrucdo, apresenta colapso estrutural parcial ou
total / 4 — Obras n3o concluidas com alvara invalido ou sem alvard) - alinea a) do n.° 3
do artigo 112.
° Penalizagao
o Ataxa do prevista na alinea c) do n.° 1 do artigo 112.° é elevada ao séxtuplo, agravada,
em cada ano subsequente, em mais 10 %;

o O agravamento referido tem como limite méximo o valor de 12 vezes a taxa prevista na

alinea c) do n.° 1 do artigo 112.°.

As receitas obtidas pelo agravamento previsto anteriormente, na parte em que as mesmas
excedam a aplicacdo do n.2 3 do artigo 112.9, s3o afetas pelos municipios ao financiamento das

politicas municipais de habita¢cdo, em conformidade com o n.2 2 do artigo 112.2-B do CIMI.

Importa salientar que o municipio passara a poder exercer o direito de preferéncia, nos termos

do artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 89/2021, de 3 de novembro.

6. Processo das agOes a desenvolver

Apds a aprovacdo pela Assembleia Municipal da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do
Castelo, e respetiva publicagdo em Didrio da Republica e divulgacdo no sitio da internet como
condicdo de eficacia da sua aplicagdo, importa estabelecer a aplicacdo das a¢des a desenvolver

para atingir os objetivos pretendidos no respetivo instrumento.
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a) Levantamento das situa¢des abrangidas

Execucdo de levantamento dos prédios urbanos e fracdes auténomas devolutos e respetiva

elaboracdo de listagem tendo em vista o real alcance do instrumento.

Para isso, a colaboracdo das entidades ou empresas fornecedoras de telecomunicacgdes, gas,
eletricidade e agua devem, no prazo que a lei estabelece (até 1 de outubro de cada ano),
fornecer a lista atualizada por cada prédio urbano ou fragdo auténoma, com auséncia de
contrato ou consumos baixos de acordo com os limites fixados no Decreto-Lei n.2 67/2019, de

21 de maio.

Por outro lado, os servicos municipais realizardo levantamento de prédios em ruinas, prédios
identificados em nivel 3 e 4 no ultimo levantamento do estado de conservagao e de terrenos
para construcdo inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo em Instrumentos de Gestdo
Territorial do municipio atribuam aptidao para o uso habitacional. Esta informacdo sera obtida
por via do levantamento de campo do estado de conservacdao do edificado e através da

informacado gerada pelos vdrios departamentos dos servicos municipais.

b) Realizagdo de vistorias

Apds andlise e listagem de todas as situagOes abrangidas pelo instrumento, importa promover
a realizagdo de vistoria ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99 de 16 de dezembro,
de modo a atestar o estado de desocupacdo do prédio ou fracdo. Para isso, sera elaborado
levantamento de dados relativos aos proprietdrios a notificar, através de uma estreita

articulagdo entre os servigos municipais e os servicos da autoridade tributaria e aduaneira.

Os proprietarios serao notificados para o exercicio de audiéncia prévia nos termos do Cédigo do

Procedimento Administrativo e serdo filtradas as situacdes que a lei exceciona.

¢) Comunicagdo a Autoridade Tributaria e Aduaneira

Neste momento, estdo criadas condi¢Bes para a elaborada a listagem das situagdes a sujeitar a

majoracgao do IMI, remetendo-a, findo o processo, a Autoridade Tributdria e Aduaneira.
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d) Fluxograma do processo

Levantamento do edificado
devoluto com mais de 1 ano

ePrédios urbanos ou fragdes autdonomas; \
ePrédios em ruinas;

eTerrenos em solo urbano com aptidado atribuida nos IGT do
municipo para uso habitacional;

ePrédios identificados em nivel 3 e 4 no ultimo levantamento do
estado de conservagdo;

eAnalise das exceg¢des previstas na lei;

*Georreferencia¢do e tratamento de dados. /

Realizagdo de vistoria

~

e|dentificacdo e notificagdo dos proprietarios para exercicio de
audiéncia prévia nos termos do Cédigo do Procedimento
Administrativo;

Vistoria a prédios urbanos ou fragdes auténomas realizada por 3
técnicos a nomear pela cdmara municipal;

eLavrado auto de vistoria.

/

Comunicagdo a Autoridade
Tributaria

~

eElaboracdo de listagem final dos imdveis / terrenos sujeitos a
majoragdo do IMI;

eComunicagao a Autoridade Tributaria;
eAgravamento automatico do IMl;

*As receitas sdo afetas pelo municipio ao financiamento das
politicas municipais de habitacinais.
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7. Notas finais

A presente proposta de delimitagdo da Zona de Pressao Urbanistica tem como objetivo melhorar
a politica habitacional no concelho, utilizando as possibilidades dadas pela legislagdo vigente em
matéria fiscal e conjugada com os objetivos de politica publica de habitagdo conforme o previsto

no Decreto-lei n.2 89/2021, de 3 de novembro.

Para levar a cabo a execucdo dos objetivos, o municipio pode aplicar por via da Zona de Pressao
Urbanistica do direito de preferéncia, da majorac¢do do IMI nos iméveis devolutos ou em ruinas
e terrenos para construcdo inseridos no solo urbano e cuja qualificacdo em plano municipal de
ordenamento do territdrio atribua aptiddo para o uso habitacional, como forma de estimular os
municipes a acdo de reabilitacdo por via das Areas de Reabilitacio Urbana e usufruam dos
beneficios previstos nos respetivos instrumentos e/ou procedam a colocag¢do dos imdveis no

mercado habitacional como forma de evitar a majoragao do IMI.

Acredita-se entdo, que uma mobilizacdo articulada e coerente dos diferentes instrumentos de
politica de habitacdo, quer por parte do municipio de Viana do Castelo, quer por parte da
iniciativa privada, resulte numa maior reabilitacdo e conservacao do edificado em mau estado
de conservacdo, da eficaz producdo e retorno ao mercado habitacional de edificios e fracdes

devolutos.

Assim, perspetiva-se uma maior sustentabilidade financeira quer publica pela receita adicional
por via do agravamento do IMI para financiamento de politicas publicas de habitacdo, quer
privada pela regulacdo dos precos habitacionais incentivado pelo retorno do edificado

degradado ao mercado habitacional.
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8. Anexo | - Planta de delimitagdo da Zona de Pressdo Urbanistica de Viana do Castelo

0,25

Km
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