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ANTIGO SANATORIO

1. Introducéao

A presente memdria descritiva e justificativa acompanhada da planta com a
delimitacdo da area abrangida e o quadro dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais faz parte da proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacéo
Urbana (ARU) do Antigo Sanatorio, conforme definido no n.° 2 do artigo 13° do
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagéo conferida pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto (RIJRU).

A ARU é, segundo a definicdo constante no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
(RJRU) é “a érea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condicbes de uso, solidez, seguranca,
estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma
operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de

pormenor de reabilitacdo urbana.”

Neste sentido a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Antigo Sanatério vai de
encontro a Estratégia Nacional para a Habitagdo “A reabilitagdo e a regeneragao
urbana constituem um dos principais desafios para o futuro do desenvolvimento das
politicas urbanas em Portugal. Recuperar o papel competitivo das areas antigas dos
centros urbanos, promover o0 seu repovoamento e a recuperagdo do seu parque
edificado, em especial o habitacional, sdo algumas das maiores ambi¢cBes desta

Estratégia.”

A proposta de delimitacdo da presente ARU ter4 o faseamento a seguir referido,

considerando a tramitagéo processual da ARU prevista na lei em vigor:

- Elaboracdo do Projeto de Delimitacdo de ARU, a enviar, pelo Executivo

Municipal, para aprovacdo da Assembleia Municipal;

- Receber da Assembleia Municipal o Ato de aprovacdo da Delimitagcdo da ARU,

integrando os elementos referidos e simultaneamente:

= Enviar para publicagdo através de Aviso na 22 série do Diario da

Republica, e divulgado na pagina eletrénica do municipio;

= Remeter ao IHRU, por meios eletronicos.
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2. Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Antigo Sanat6rio

2.1.Critérios subjacentes a delimitacdo da ARU

A proposta de delimitacdo da ARU do Antigo Sanatério contempla, nesta primeira fase,
a delimitacdo da &rea de intervencao, que se ir4 concretizar através de uma Operagéo

de Reabilitagdo Urbana (ORU) a desenvolver numa segunda fase, até ao limite
maximo de trés anos.

Figura 1 - Proposta de delimitacdo da ARU do Antigo Sanat6rio
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A delimitagdo da presente ARU inclui ndo s6 o antigo Sanatério, na freguesia de
Moselos, mas também o pequeno lugar contiguo a mesma, que coincide com a area

habitacional mais antiga e tradicional desta freguesia, assim como trés casas que se
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destinavam ao alojamento dos funcionarios (médicos e enfermeiros), perfazendo a
area um total de 60 558 m2 (6,0 ha).

Figura 2 e 3 - Antigo Sanatdrio

Fonte: http://radiogeice.com/fm/wp-content/uploads/2010/04/Mozelos%20ex-sanatorio%20-
%20abril%20de%202006%20edc.JPG.06.06.2016

O edificio do antigo sanatério de Paredes de Coura, inaugurado em 16 de Setembro
de 1934, tinha por missdo dar assisténcia aos ferroviarios portugueses, mas em
meados dos anos noventa do século passado foi convertido em hospital psiquiétrico,
e, desde entdo, nunca mais foi dada uma outra finalidade ao edificio que, entretanto,
entrou em avancado estado de degradacao.
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Edificio emblematico da paisagem courense e local privilegiado sobranceiro a vila de
Paredes de Coura necessita, urgentemente de uma intervencdo que o reabilite e o

torne visivel pela comunidade.

Figura 4 - Delimitacdo da ARU do Antigo Sanatdrio — Localizagdo no Ortofotomapa
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2.2.0bjetivos a atingir

O objetivo a atingir com a delimitacdo da presente ARU enquadra-se na Estratégia
definida no Plano Diretor Municipal que pretende atrair investimentos turisticos de
alojamento e de instalagcfes, servicos e equipamentos de exploracdo turistica e, na
Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial do Alto Minho (EIDT), no

Programa de A¢ao Turismo de Natureza e Histdrico-Cultural.

Essa linha de acdo da EIDT visa a promocdo e valorizacdo dos valores naturais
associados ao patrimoénio cultural existente dado que o turismo constitui um setor
importante para o desenvolvimento das economias regionais, ndo s6 pelo valor
economico que cria, mas também pelos efeitos positivos que induz na valorizagédo do

territorio e do patrimonio.

Os objetivos estratégicos a prosseguir na presente Area de Reabilitagdo Urbana do
Antigo Sanato6rio sao:

- assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;

- afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de,

diferenciagéo e competitividade urbana.

Pretende-se assim, com a reabilitacdo deste singular imével dotar o concelho e a
freguesia de equipamento hoteleiro e espacos complementares de apoio as atividades
desportivas e de natureza. Destacam-se, deste modo, 0s seguintes objetivos para a

sua reabilitagéo:
- requalificacdo do edificio do antigo sanatdrio em unidade hoteleira;
- reabilitacdo da area habitacional existente para apoio aos funcionarios;
- criagdo de um Club House;

- desenvolvimento de atividades de lazer orientadas para o Turismo Desportivo

e de Natureza.
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3. Enquadramento da Area de Intervencé&o

3.1.Breve caracterizacao e diagnostico da ARU do Antigo Sanatorio

O hospital inicialmente denominava-se Sanatorio Marechal Carmona e foi um dos
maiores e melhores hospitais do Norte, no que se refere ao tratamento de doencas
pulmonares. Foi inaugurado em 16 de Setembro de 1934 e foi o local escolhido para
instalar a unidade hospitalar de assisténcia aos ferroviarios portugueses,

contaminados pela tuberculose.

Em 1955 o hospital recebe melhoramentos: dos 40 doentes iniciais passa a ter 70. A
partir de 1962 tinha 200 utentes, movimentando anualmente 400 doentes. Contava 60
funcionarios, sendo que destes, cerca de 65% eram naturais do concelho de Paredes

de Coura.

Em meados dos anos noventa do século passado o edificio albergou pessoas com
problemas psiquiatricos, recebendo a denominacdo de Hospital Psiquiatrico de

Paredes de Coura e em 2002 foi desativado.

Figura 5 — Sanatério Marechal Carmona

Fonte: https://www.geocaching.com/geocache/GC2DNH1_os-geocachers-devem-estar-
loucos?guid=7h6893a2-066c-4e0d-b54e-cb742bf3705a.06.06.2016
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Figura 6 e 7 — Estado atual do Antigo Sanatdrio
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Fonte: http://danielmarques.blogs.sapo.pt/52714.html|.06.06.2016

Em 2008, um grupo espanhol demonstrou interesse em transformar a area onde se
encontra o antigo hospital psiquiatrico de Paredes de Coura, com 140 hectares, num

campo de golfe de montanha.

Com este intuito o municipio definiu, no PDM em vigor, uma Unidade Operativa de

Planeamento e Gestdo (UOPG), designada por Campo de Golfe, que prevé o
desenvolvimento de um empreendimento turistico, com diversas valéncias desportivas

e de natureza a partir do desenvolvimento de um Campo de Golfe.

Esta UOPG, inserida na Rede Natura 2000 e na Estrutura Ecoldgica Municipal, prevé
ainda a salvaguarda e valorizacdo das é&reas que integram os valores naturais

protegidos.
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Figura 8 — Delimitagdo da UOPG 3 — Campo de Golfe — extrato da Planta de Ordenamento
da 12 Revis&o do PDM de Paredes de Coura
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Fonte: Camara Municipal de Paredes de Coura, 2015.
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Figura 9 - Delimitag@o da ARU do Antigo Sanatério — extrato da Planta de Ordenamento
da 12 Revisdo do PDM de Paredes de Coura.

Fonte: Camara Municipal de Paredes de Coura, 2015.

Desta forma, a presente ARU com uma area de 60 558 m? (6,0 ha), insere-se na
Planta de Ordenamento do PDM em vigor, nas seguintes categorias de solo: espaco
florestal de protecdo, de producdo e de conservagdo e em espacos urbanos de baixa

densidade, tal como representado na planta da fig. 9.

Junho/2016
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4. Definicdo do Quadro de Incentivos e Beneficios Fiscais

Na proposta de delimitacdo da ARU, de acordo com o previsto na legislacdo,’ é
definido pela Camara Municipal, o quadro dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patriménio, nomeadamente o Imposto Municipal sobre
Iméveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas de imdveis
(IMT).

Constam, ainda, da presente proposta, as condicbes de acesso e 0s procedimentos
administrativos necessarios para os proprietarios interessados poderem usufruir de
tais beneficios e incentivos fiscais. Apresentam-se, igualmente um conjunto de

incentivos de ambito municipal.

4.1.Beneficios fiscais de incentivo a reabilitacdo urbana

A nivel nacional tém sido, nos ultimos anos criados instrumentos adicionais de
estimulo as operacgfes de reabilitacdo urbana, visando criar incentivos destinados aos
particulares. A Camara Municipal propde a aplicagdo, ha ARU de Paredes de Coura,
dos seguintes:

- Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Reducgao do IVA de 23 % para 6 %, nas “empreitadas de reabilitagdo urbana,
realizadas em imoOveis ou em espagos publicos localizados em ARU, ou no
ambito de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico

nacional” (Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, na redacdo em vigor).

- Imposto municipal sobre imoveis (IMI)

Estéo isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitacéo, pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga

camararia (artigo 44° do EBF).

Os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo sdo passiveis de isencéo
de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive da conclusédo da

mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5

1 . . ) . . o . .
De acordo com o previsto na lei em vigor, que introduziu altera¢des ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), no que
se refere & reabilitacdo urbana, e no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, revisto em 2012.

Junho/2016
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anos. As ac¢des de reabilitacdo tém que ter iniciado apds 1 de janeiro de 2008 e
estar concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n° 7 do artigo 71° do EBF).

-  Transmissoes onerosas de imoveis (IMT)

Séo isentas de IMT as aquisi¢cdes de prédio urbano ou de fracdo autébnoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na
primeira transmiss&o onerosa do prédio reabilitado, quando localizado em Area
de Reabilitacdo Urbana. As acbes de reabilitacdo tém que ter iniciado apés 1
de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de dezembro de 2020. Os prédios
urbanos tém que se localizar em Areas de Reabilitagdo Urbana ou tém de ser
prédios arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos
dos artigos 27° e seguintes do NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano).
Esta isencdo estd dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal do
respetivo municipio onde se insere o prédio urbano (n° 8, 19, 20, 21, 22 e 23
do artigo 71.° do EBF).

- Imposto sobre Rendimentos Sinqulares (IRS)

Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite de 500 € (n° 4 do artigo 71° do
EBF).

- Taxa sobre Mais-valias

Tributagé@o a taxa reduzida de 5 % sobre mais-valias decorrentes da alienagéo
de imoveis reabilitados em ARU e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagcdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

- Rendimentos Prediais

Tributagdo a taxa reduzida de 5 %, sobre os rendimentos decorrentes do
arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagcdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

De acordo com o previsto no artigo 16° do Regime Financeiro das Autarquias

Locais, o regime excecional definido para as ARU, e concretamente dos

Junho/2016
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beneficios associados ao IMI e IMT, depende de deliberacdo da Assembleia

Municipal.

A nivel municipal, a Camara podera considerar alargar a politica de incentivo a
reabilitacao urbana, premiando os proprietarios que realizem obras de reabilitagdo

do seu patrimonio, introduzindo assim uma discriminag¢ao positiva.

4.2.Incentivos de ambito municipal

No que diz respeito ao licenciamento, comunicagcdo prévia e autorizagdo das
operagOes urbanisticas, a cAmara municipal alarga ainda, as politicas de incentivo

a reabilitacdo urbana, através da reducgdo das seguintes taxas administrativas:

- Reducdo para 30 % das taxas de emissdo de Alvaras que tutelam as
operacdes referidas;

- Reducédo para 30 % das taxas devidas por ocupagédo do dominio publico;
- Reducdo para 30 % das taxas de publicidade comercial;

- Reducdo para 30 % das taxas pela realizagdo de vistorias.

5. Condicbes de Acesso aos Beneficios Fiscais

De acordo com o conceito de “acbes de reabilitagcdo” definido no Estatuto de
Beneficios Fiscais (EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou frag&do) urbano
ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no ponto 4.1. carece de analise do estado
de conservagdo dos edificios, de acordo com o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservagdo dos Edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de
novembro alterada e republicada pelo Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro.
Esta ficha de avaliacdo do estado de conservacdo do prédio ou fracdes urbanas,
apresentada em anexo, define os critérios de avaliacao e estabelece as regras para a

determinag&o do coeficiente de conservagao.

Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da
execucdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliacdo, visando a determinagdo do cumprimento dos critérios de elegibilidade. De

facto, de acordo com o EBF, a comprovacao do inicio e da conclusao das acfes de

Junho/2016
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reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da localizacdo do
imovel, incumbindo-lhes certificar 0 estado dos iméveis, antes e apds as obras

compreendidas na acédo de reabilitacdo (através da avaliacao).

Deste modo, a avaliacdo ao Estado de Conservacao do Imovel (ou fracao) é realizada
apenas tendo por base uma vistoria ao imovel constituida por uma andlise detalhada a
trinta e sete elementos funcionais. Esta avaliagdo tem como objetivo a verificacdo de
que as obras de reabilitacdo executadas sobre o imdével ou fracdo contribuem para
uma melhoria de um minimo de dois (2) niveis face a avaliag&o inicial, de acordo com
0os niveis de conservacdo definidos no artigo 5° do DL n° 266-B/2012, de 31 de

dezembro.

Contudo, é importante referir que este procedimento administrativo apenas se aplica
ao conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicagdo do artigo 71° do EBF.
Ou seja, no caso do IVA, mais concretamente na aplicacdo da taxa reduzida de 6%,
em empreitadas de reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma
declaracdo, a emitir pela Camara Municipal ou por outra entidade legalmente
habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacdo a executar dizem respeito a
iméveis ou fragdes abrangidos pela delimitacdo de Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU).

Junho/2016
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6. Proposta de Acdes de Divulgacéo e participacao publica

O municipio prevé ainda, complementarmente, visando um pleno conhecimento, por

parte dos municipes, a realizacao das seguintes acoes:

1 - Noticiar a delimitacdo da ARU, por parte da Camara, quer na pagina internet
do Municipio, quer na comunicacdo social local, nomeadamente na imprensa

escrita;
2 - Realizar uma sesséo publica informal para divulgacao da ARU;

3 - Elaborar um flyer informativo de distribuicdo no comércio local e nos

servigos publicos.

7. Legislacdo de Referéncia e Enquadramento

A leitura da presente informagé&o ndo dispensa a consulta da legislacdo em vigor:

Decreto-Lei n° 215/89, de 1 de julho — Aprova o Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF). Na sua redacéo atual.

Lei n° 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao DL n°® 307/2009,
de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitacdo
urbana, e a 542 alteracdo ao Cddigo Civil, aprovando medidas

destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de
determinagdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou
fracdes autbnomas, arrendados ou nao, para os efeitos previstos em
matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de
conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n°s
156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril - Estabelece um regime excecional e
temporario a aplicar a reabilitacdo de edificios ou de fracdes, cuja
construcdo tenha sido concluida h& pelo menos 30 anos ou

localizados em areas de reabilitacdo urbana, sempre que estejam
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afetos ou se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao

uso habitacional.

Decreto-Lei n°® 194/2015, de 14 setembro — Procede a primeira alteragdo ao Decreto-
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Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que estabelece um regime excecional
e temporério aplicivel a reabilitacdo de edificios ou de fracdes, cuja
construgdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em &reas de reabilitacdo urbana, sempre que se
destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso

habitacional.
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