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Nota introdutdria

O presente documento materializa a proposta de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
(PERU) e tem porbase a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Salvador, j& delimitada e aprovada

a 28 de Abril de 2017 pela Assembleia Municipal de Penamacor.

Nas ultimas décadas o aglomerado urbano de Salvador tem enfrentado desafios relacionados
com asua sustentabilidade social, econdmica e urbanistica, em virtude dos sinais de decréscimo
populacional que vem evidenciando ao longo dos ultimos anos. E neste sentido que a Camara
Municipal de Penamacor (CMP) promoveu a criacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Salvador, com o intuito de promover e incentivar a reabilitacdo do edificado publico e privado

do seu espaco urbano.

A importancia da reabilitacdo urbana deve-se a sua interligagdo com um desenvolvimento
urbano sustentavel, considerando também os desafios que os centros das cidades e vilas,
nomeadamente com a necessidade de promover a coesao social e econémica e a qualificacdo

urbana e ambiental, enquanto fator de atracdo e de fixacdo de populacao, empresas e visitantes.

Uma das estratégias assumidas pela CMP para fazer face a estes desafios passa por aproveitar as
oportunidades criadas pelo atual Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), que coloca a
disposicdo dos poderes municipais mecanismos fundamentais ao desenvolvimento de politicas
de reabilitacdo urbana. Estes mecanismos além de providenciarem o acesso a fundos nacionais
e comunitarios também estabelecem quadros fiscais mais favoraveis ao investimento privado na

reabilitacdo urbana.

E neste quadro que o municipio de Penamacor tem vindo a focar-se na reabilitacdo do seu tecido
urbano, tendo ja sido delimitadas 12 ARU no territério: Aguas, Aldeia do Bispo, Aldeia Jodo Pires,
Aranhas, Bemposta, Benquerenca, Meimdo, Meimoa, Pedrogdo de Sdo Pedro, Penamacor,

Salvador e Vale da Senhora da Povoa.

A aprovacao das respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana (ORU), através do instrumento
préprio PERU, constitui o préximo, e necessario, passo para assegurar um conjunto de
investimentos que, de forma integrada e articulada, contribuam para o desenvolvimento

sustentavel dos principais nucleos urbanos do concelho.



Objetivos e Abordagem Metodoldgica

O desenvolvimento de uma ORU e do respetivo Programa Estratégico de Reabilitacédo Urbana
(PERU) parte do reconhecimento da necessidade de promover uma estratégia mais abrangente
e integrada, por forma a ultrapassar a degradacdo e abandono do atual espaco urbano de
Salvador. O presente PERU consubstancia a op¢ao do municipio em promover uma ORU do tipo
sistematica, fornecendo devido enquadramento estratégico as operagdes de reabilitacdo,
através da sua programacdo financeira e temporal, tirando partido da possibilidade de
cofinanciamento atraves de programas nacionais e comunitarios, quer de projetos publicos quer

de projetos privados, em reabilitagdo urbana.

Assim, o PERU aqui desenvolvido visa criar um ambiente sustentavel para a reabilitacdo do
tecido urbano de Salvador, considerando néo sé a reabilitacdo do edificado existente, mas
também a qualificacdo das infraestruturas e equipamentos, espacos verdes urbanos e de
utilizacdo coletiva, componentes fundamentais para a criacdo e transformacdo das dinamicas

socioecondmicas do centro urbano.

Neste enquadramento, e apds a aprovacdo em assembleia municipal de 28 de abril de 2017 da
proposta de delimitacédo da ARU de Salvador, o Municipio de Penamacor da continuidade ao
processo apresentado do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Salvador (PERU), que,
de acordo com os termos do artigo 16° do RJRU, enquadra a correspondente operagdo de

reabilitacdo urbana (ORU).

Considerandos os pressupostos do artigo 33.2do RJRU, o atual documento PERU foi estruturado

com os seguintes elementos:

o Enquadramento Concelhio: em que se retrata a presente realidade concelhia tendo em
conta a sua insercdo regional nos principais desafios que o territorio enfrenta, além de
um enquadramento do centro urbano no concelho;

o Critérios de Delimitagdo: onde se identificam os critérios aplicados na delimitacdo da
ORU bem como os limites da area abrangida de Salvador;

o Caracterizagdo do Territério da ARU: onde se inclui uma analise demografica e o estado
de conservacéo dos edificios tendo por base os dados censitarios (INE) de 1991, 2001 e

2011. Adicionalmente, procede-se a caracterizacdo dos principais ativos patrimoniais,



do tecido econémico local, das condig¢des do espaco publico bem como das condigdes
de acessibilidade e mobilidade;

Objetivos Estratégicos: a estratégia de reabilitacdo e os seus objetivos sao apresentados,
incluindo uma descricdo do desenvolvimento deste mesmo processo;

Prazo de Execucgdo: ¢é estabelecido o ambito temporal da ORU, conforme o disposto no
artigo 20° do RJRU;

Modelo de Gestdo e de Execugdo: identifica-se o modelo de gestdo a implementar pela
Camara Municipal, de acordo com os termos da alinea a) do artigo 10° do RJRU;
Quadro de Apoios e Incentivos Fiscais: onde se caracteriza um quadro de apoios e
incentivos as acdes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e demais titulares de
direitos, e onde se apresentam as solugdes de financiamento das agdes de reabilitacdo;
Programa de Investimento: onde sao indicados e descritos os investimentos que se prevé
realizar no ambito desta Operacao

Programa de financiamento, em que sdo elencados o conjunto de programas e
incentivos existentes em matéria de reabilitacdo urbana, no contexto do Portugal 2020 e
desenvolvidos pelo Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU);

Guia de apoio a privados, onde sao descritos um conjunto de orientacoes
procedimentais destinadas aos privados interessados em reabilitar imoveis localizadas

na ARU.



Figura 1| Abordagem Metodolégica
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Enquadramento do concelho

Salvador pertence ao concelho de Penamacor, que se localiza na regido da Beira Baixa. Nas
Unidades Territoriais Estatisticas, o concelho de Penamacor enquadra-se na zona Centro (NUTS
Il) e na Beira Baixa (NUTSII). O seu perimetro faz fronteira a Norte com o concelho de Sabugal, a
Sul com o concelho de Idanha-a-Nova, a Este com a Estremadura Espanhola e a Oeste com o

concelho de Fundao.

A vila de Penamacor, sede do concelho homonimo, dista 48 km da Covilha, 50 km de Castelo
Branco e 66 km da Guarda, os centros urbanos de maior dimensdo, em proximidade imediata.
Encontra-se ainda a 188 km de Coimbra, a 247 km de Lisboa, a 263 km do Porto e a 362 km de
Madrid.

Em termos administrativos, o concelho encontra-se atualmente subdividido em 9 freguesias,
apds o processo de agregacao de freguesias levado a cabo em Portugal em 2013 (antes
subdividia-se em 12 freguesias). Assim sendo, o concelho é agora constituido pelas seguintes
freguesias: Aranhas, Benquerenca, Meimao, Meimoa, Penamacor, Salvador, Vale Sr.2 da Povoa,
Unido de freguesias de Aldeia do Bispo, Aguas e Aldeia de Jodo Pires e Unido de freguesias de

Pedrogdo de S. Pedro e Bemposta.

O territorio do concelho estende-se por uma éarea total de 564 km? e é marcado pela baixa
densidade populacional. Segundo os dados censitarios do INE, em 2011 a densidade
populacional do concelho fixa-se em 10,1 habitantes/km?, cerca de 93% inferior aos valores

nacionais e cerca de 50% abaixo da Beira Baixa.

A populagao residente em 2011 situa-se nos 5682 individuos e verificou-se um decréscimo
populacional nas Ultimas décadas (entre 2001 e 2011 o concelho perdeu 14,7% dos residentes).
Em 2011, Penamacor era o concelho com o indice de envelhecimento mais elevado do pais (597,8,

face a 127,8 verificado a nivel nacional), tendo este indice aumentou 29,8% na Ultima década.

No que diz respeito a freguesia de Salvador, as dinamicas demograficas acompanharam a
tendéncia que se registou no concelho: entre 2001 e 2011 esta freguesia observou uma redugao
de cerca de um quinto do seu efetivo populacional (19,2%), um decréscimo se intensificou face
ao periodo 1991-2001. Em 2011, residiam na freguesia de Salvador 476 habitantes, representando

uma densidade populacional de 45,4 habitantes/km?.



Estas tendéncias demograficas regressivas, carateristicas dos territorios do interior do pais,
apresentam assinalaveis desafios para a sustentabilidade, ndo s6 da freguesia de Salvador, mas
também do proprio concelho de Penamacor. Com as perdas demograficas intensificam-se os
fendmenos de esvaziamento funcional, econémico, cultural e social destes territorios, sendo
necessarias intervencbes que contribuam para a atenuagdo ou inversao destas tendéncias e
induzam melhorias nos fatores de atratividade e competitividade, essenciais para a promocao

do desenvolvimento urbano.

Ao contrario das tendéncias demograficas, no parque edificado tem havido uma evolucéo
positiva na Ultima década, sendo que se registaram mais 618 edificios no concelho, totalizando
um crescimento de 9,7%. Neste dominio, a freguesia de Salvador registou um impulso mais

acentuado (12%) na Ultima década, observando-se a existéncia de 556 edificios em 2011.

No entanto, apesarda tendéncia de crescimento do edificado concelhio, verifica-se que este tem,
na sua grande maioria, mais de 25 anos (77%) e que as épocas de constru¢do mais frequentes no
concelho sdo a década de 70 (21%), seguida da década de 60 (15%) e dos edificios construidos

entre 1919 e 1945 (13%).

Na componente historica, a ocupacao concelhia de Penamacor remonta, segundo os vestigios
arqueologicos encontrados, a pré-historia, no final do periodo neolitico (IV-ll milénios A.C.).
Desde a remota ocupagdo até a Primeira Guerra Mundial, Penamacor foi sempre um territério de
particularimportancia em termos geoestratégicos e militares. A populacéao tinha como principais
atividades a pastoricia, a agricultura e a mineracao. No entanto, nos periodos bélicos mais

conturbados verificou-se diversas vezes a escassez de bens e de homens.

A partir do século XX, com a decrescente importancia militar, Penamacor reassumiu-se como
local de concentracdo de servicos a populacdo, bem-dotada de infraestruturas e diversos
equipamentos, até a segunda metade do século, quando surgiu e se acentuou o éxodo rural,
devido a fraca oferta de emprego e a centralizagdo de servigos que despojou Penamacor de

muitas das suas principais fungoes.

Os vestigios mais antigos de povoamento de Salvador sao restos de antigas habitacdes, uma pia
batismal, moedas, objetos domésticos do dia-a-dia e sepulturas esculpidas em rochas, que se

encontram no sitio dos Covoes.

Na primeira referéncia administrativa, Salvador era mencionado como um priorado associado a

casa de Belmonte. Os condes de Belmonte detinham diversas propriedades em Salvador; na
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Quinta do Cercado encontrava-se a antiga Igreja Matriz. Os residentes eram, maioritariamente,

0s caseiros ou rendeiros dos condes.

A aldeia de Salvador estd associada a trés ermidas: a de Nossa Senhora da Oliveira, a de Santa
Sofia erigida pelo povo, como forma de reconhecimento pela povoagéo ter sido poupada a

destruicdo por uma inundagdo, e a de Nossa Senhora de Fatima, de constru¢do mais recente.

Até meados do século XIX, Salvador integrou o extinto concelho de Monsanto, passando, a partir

dessa altura, a fazer parte do concelho de Penamacor.

Figura 2 | Localizagdo da ARU no concelho e freguesia
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Critérios de delimitacao

Critérios subjacentes a delimitacao da ARU

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), na redacao conferida no
Decreto-Lei n.c 307/2009, de 23 de outubro, estabelece no Artigo 29, alinea j), o conceito de
Reabilitacdo Urbana. Por este, entende-se que é a forma de intervengdo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobilidrio € mantido, no seu todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos
ou verdes de utilizacao coletiva e de obras de construgao, reconstrucao, ampliacéo, alteracao,

conservacao ou demolicdo dos edificios.

A delimitacdo do perimetro da ARU de Salvador foi obtida através de analise espacial e de
trabalho de fotointerpretacdo, com recurso a levantamento cadastral, do ano de 1974, e o seu

posterior cruzamento com fotografia aérea.

Através do cruzamento destas duas fontes de analise, foi possivel definir, em rigor, a delimitacdo
do perimetro da ARU de Salvador, considerando, nomeadamente, o tecido urbano que evidencia
sinais de consolidacéo e/ou que se encontra em vias de consolidagao e que, por isso, integra o
conjunto dos valores histéricos, culturais, patrimoniais, urbanisticos e ambientais do

aglomerado urbano de Salvador.

Com efeito, os critérios utilizados procuram materializar aspetos de ambito fisico e funcional,
permitindo afirmar uma unidade de base urbana homogénea e coesa do ponto de vista

urbanistico e arquiteténico, obtida através da leitura da geografia do aglomerado.

Esta proposta de delimitagdo procura, no essencial, abranger o maior volume de proprietarios e
de tecido edificado, por forma a dotar os mesmos de beneficios e de promover o acesso aos

incentivos da ARU.

Considerando as carateristicas fisicas e humanas de Salvador, e a necessidade de promover a
coesdo territorial e urbanistica deste aglomerado, incentivando a fixagdo de populagdo residente,

0s critérios base utilizados na presente proposta de delimitagdo foram:

1) Promover a unificacdo e a coesao territorial;

11



Preservar a identidade e garantir a coeréncia tipologica do edificado;

Dinamizar e revitalizar a érea urbana consolidada;

Conciliar a preservacéo dos valores patrimoniais com a recuperacao e a requalificacdo
do edificado corrente;

Melhorar a relacdo e articulacdo entre os diferentes usos - habitacdo, atividades
econdmicas, cultura e lazer;

Fomentar critérios de interligacdo e atratividade para intensificar as atividades
economicas e funcdes do presente;

Criar condicdes atrativas e vantajosas para a fixacdo de novas atividades;

Contemplar a inclusdo de equipamentos, espacos publicos e servicos de maior

relevancia, que apresentem necessidades de intervengao.
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Planta de delimitacao

Figura 3| Area de intervencéo
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Caraterizacao da ARU

Dinamicas demograficas

A ARU de Salvador ocupa uma érea de 0,20 km?, concentra 476 pessoas e 231 familias, e

apresenta uma densidade populacional de 2 380 hab./km?.

A ARU delimita o principal aglomerado populacional da freguesia de Salvador, pelo que, em
termos demograficos, estas duas realidades territoriais sdo praticamente idénticas. Entre 1991 e
2011, a ARU de Salvador perdeu um terco da sua populacéo residente, um decréscimo que
acompanha a tendéncia regressiva verificada a escala concelhia (-30%). Relativamente aos
nucleos familiares regista-se também uma reducdo (-23%) em linha com a trajetoria observada

no concelho de Penamacor (-23%).

Grafico 1| Evolugédo da populagéo residente na ARU

589

476

1991 2001 2011

Fonte: INE, Censos 1991,2001 e 2011

Os baixos indices de natalidade explicam, em grande parte, a redugao dos efetivos polucionais
na ARU. Em 2011, somente 16 % da populacdo da ARU de Salvador tinha idade inferior a 25 anos
e cerca de metade (47%) tinha idade superior a 65 anos. Com efeito, a0 aumento da esperanca
média de vida ndo correspondeu uma dinamica renovagdo geracional de populacao, o que

consubstancia um quadro preocupante de despovoamento e envelhecimento da ARU.
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Tabela 1| Grandes numeros e tendéncias demograficas recentes

Variacao Variacao Densidade
Populagdo populacdo FEINIIES IEMIES populacional
Territérios (%) (%) (hab/km?)

1991 2001 2011 1991 - 2011 1991 2001 2011 | 1991-2011 2011
Concelnode o115 gosg 5682 2998 3411 2936 2649 2234 0,8
Penamacor
Freguesia de 667 589 476 28,6 300 282 231 -181 45,4
Salvador
ARU de 667 589 476 -28,6 300 286 231 -18,1 4760
Salvador

Fonte: INE, Censos 1991,2001 e 2011

Socioeconomia

O despovoamento e o envelhecimento populacional, bem como o declinio atividades
tradicionais, fendmenos comuns a muitos territorios de baixa densidade e ao concelho de
Penamacor, tiveram impactes severos no tecido urbano e econémico da freguesia de Salvador,

reduzindo as oportunidades econémicos da sua populagao residente.

A perda de preponderdncia do setor primario, sobretudo no que diz respeito a criacdo de
emprego, que foi motivada pela mecanizagdo dos processos e dos preconceitos criados a volta
da atividade agricola, induziu o éxodo de populagdo mais jovem e em idade ativa que

procuraram novas oportunidades de emprego nos grandes centros urbanos do litoral do pafs.

Com efeito, a diminuicdo do nimero de postos de trabalho no concelho entre 2001 e 2011 foi
transversal a todos os setores. Na agricultura, um setor de especializacao do concelho, a perda

foi significativa, com o emprego a registar uma retragao superior a 30%.

Assim, o despovoamento, o envelhecimento da populagdo e o baixo perfil de habilitagdes da ARU
de na freguesia de Salvador sdo causa e consequéncia dos efeitos gerados pelo desajuste e
dimenséao do mercado de trabalho do territério. O tecido econdmico da ARU apresenta uma

reduzida dimensdo, sendo bastante atomizado.

Em 2011, segundo dados dos Censos, apenas 89 dos residentes na ARU estava empregado e,
destes, 73 exerciam a sua atividade profissional no concelho. O emprego da populagéo residente
na ARU reparte-se sobretudo pelos setores terciario (49%) e secundario (43%), sendo que apenas
uma percentagem muito reduzida das residentes da ARU (8%) esta profissionalmente ocupada

no setor primario. Atendéncia de regressao demografica e as dificuldades ao nivel da renovacao

15



geracional da populagao residente resultam na reducédo de populacao em idade ativa, o que se

traduz no peso expressivo dos residentes pensionistas ou reformados (51%).

Por outro lado, estas dinamicas demograficas contribuiram para um perfil de habilitacdes que
introduz dificuldades acrescidas ao desenvolvimento socioeconémico do territorio. De acordo
com os Censos mais de um quarto dos residentes da ARU de Salvador néo sabe ler nem escrever,
e apenas uma percentagem muito reduzida da populacdo possui habilitagdes de nivel superior

ao secundario (7%).

A fragilidade da estrutura socioeconémica constitui um dos principais problemas do territorio
gue tem consequéncias sobre a melhoria da atratividade da ARU. A inversdo das tendéncias
demograficas e econdmicas negativas passa por garantir as condigdes favoraveis para a
regeneragao urbana e para dinamizacao do tecido econémico, social e cultural, e depende, em
muito, da capacidade de mobilizacdo de todos os atores e da sua participacdo ativa nos
processos de desenvolvimento urbano. Neste sentido, sera fundamental desenhar estratégias
que permitam captar jovens para ARU, interessados em empreender novos negocios e, dessa

forma, dinamizar o seu tecido socioecondémico.

Tabela 2 | Populacao residente empregada

Populagdo residente empregada

secundario
181 421 929

Concelho de Penamacor 1531
Freguesia de Salvador 89 7 38 44
ARU de Salvador 89 7 38 44

Fonte: INE, Censos 2011
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Grafico 2 | Estrutura Etaria da populacao residente (%)
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Fonte: INE, Censos 2011

Dinamica urbanistica

Tal como sucede com as dinamicas demograficas, as dinamicas urbanisticas da ARU sdo
representativas da realidade da freguesia onde esté inserida. E nesta area que se localiza a quase
totalidade dos edificios existente na freguesia (555 do 556). A moradia unifamiliar é a tipologia
predominante no parque habitacional da ARU de Salvador, que, de acordo com os dados

censitarios, era composto, em 2011, por 555 edificios e 557 alojamentos.

Os dados parecem sugerir que no periodo entre 2001 e 2011, ocorreu uma inversao na tendéncia
de diminuigdo de edificios e alojamentos que caracterizou o periodo censitario de 1991 a 2001.
Esta retoma da dinamica urbanistica verificada na ultima década representa um aumento
agregado de 1% de edificios e 2% alojamentos face a 1991. Um crescimento modesto, mas que,
ainda sim, replica a trajetéria da evolucao do parque habitacional concelhio, para 0 mesmo

periodo.
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Tabela 3 | Grandes nimeros e dinamicas do edificado

Variacao Variagao
edificios Alojamentos

1991- | 2001- 1991 - | 2001-
1991 | 2001 | 2011 5011 | 2011 1991 | 2001 | 2011 5001 | 2011

Edificios

Alojamentos

Territorio

Concelhode 01 5755 6373 7%  11% 6294 5885 6535 6%  11%
Penamacor
Freguesia de 554 489 556 -10% @ 12% = 554 504 557 9%  11%
Salvador
ARU de 547 496 555  -9%  12% 547 496 557  -9%  11%
Salvador

Fonte: INE, Censos 1991,2001 e 2011

Cerca de 76% do edificado atualmente existente na ARU tem construcao anterior 1970, o que
traduz o cariz envelhecido de parte substancial do edificado presente no aglomerado urbano
definido por este perimetro (indice de envelhecimento de edificios 1332,1), destacando-se num
concelho que, ndo obstante, é caracterizado por possuir um conjunto edificado relativamente

envelhecido (indice de envelhecimento de edificios de 274,7).

Apesar de se encontrar, globalmente, em as condigdes de conservacgao, o edificado da ARU de
Salvador exibe alguns sinais exteriores de degradacdo que importa dar resposta. De acordo

como os dados censitarios (2011) 51 edificios apresentavam necessidades de reparacao.

Grafico 3| Edificios por época de construgao
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Tabela 4 | Caraterizagdo geral do edificado

Territorio indice de Proporcao de Proporcao de Edificios
envelhecimento de edificios construidos com necessidades de
edificios antes de 1970 (%) reparacao (%)
Concelho de 274.7 2 281
Penamacor
Freguesia de Salvador 1332,1 76 10,3
ARU de Salvador 1332,1 76 10,3

Fonte: INE, Censos 2011

Grafico 4| Estado de conservagdo do edificado na ARU (%)
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Fonte: INE, Censos 2011

Relativamente a ocupacgdo dos alojamentos familiares, os dados censitarios sdo reveladores de
um padrdo de ocupacdo dos alojamentos marcado por baixas de taxas de ocupacao
permanente. De acordo com os Censos 2011, apenas 42% dos alojamentos eram utilizados como
residéncia habitual. Destacar igualmente o peso expressivo que o alojamento de utilizagdo
sazonal tem no conjunto dos alojamentos familiares classicos existentes na ARU, uma
carateristica que, alias, é transversal ao concelho. Em 2011 os alojamentos de residéncia
secundaria correspondiam a cerca de um terco do total de alojamentos na ARU. Também os
alojamentos vagos tém um peso expressivo na ARU, correspondendo a 27% dos alojamentos

familiares classicos recenseados.
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Tabela 5| Tipo de ocupagdo dos alojamentos familiares classicos

Alojamentos familiares classicos

Territorio
Residéncia habitual Utilizacdo sazonal

Concelho de Penamacor 2633 (40%) 809 (12%) 3083 (47%)
Freguesia de Salvador 557 (41%) 150(27%) 176 (32%)
ARU de Salvador 556 (42%) 150 (27%) 175 (31%)

Fonte: INE, Censos 2011

Ativos culturais e patrimoniais

A dinamizacdo e sustentabilidade dos nucleos urbanos passa, também, pela protecéo,
salvaguarda e valorizagdo do patrimoénio construido e pela afirmagdo das singularidades do

territorio em termos de valores culturais e identitarios.

Arevisdo do PDM apresenta como linha de atuacéo a Defesa do Patriménio Natural e Construido
e tem como objetivo especifico: preservar, recuperar e proteger o patrimonio cultural. “(...) houve
uma preocupacdo em salvaguardar os valores culturais existentes e de preservar os nucleos
antigos, e embora em alguns deles esta tendéncia se tenha verificado, noutros surgiram
intervengdes que introduziram linguagens dissonantes ao contexto local.” (12 Reviséo do PDM de

Penamacor - Volume | - Anélise e Diagndstico — Adenda, pp 5).

Neste contexto, o processo de delimitacdo da ARU procurou enquadrar os principais ativos
patrimoniais do nucleo urbano de Salvador. Embora este nucleo urbano ndo apresente
elementos patrimoniais classificados ou em vias de classificacdo, de acordo com a revisdo do
PDM, existe um ativo patrimonial que configura um exemplo de arquitetura religiosa, bem como

estruturas de apoio que importa preservar e proteger:

Arquitetura Religiosa | Capela de Santa Sofia - situada numa zona sobranceira ao aglomerado
de Salvador é uma capela de planta longitudinal simples, com uma nave antecedida por um
alpendre aberto, uma capela-mor apenas marcada internamente e uma sacristia adossada. A
capela e a sua envolvente configuram, também, um sitio com interesse e uma mais-valia do
ponto de vista patrimonial, pela “associacéo equilibrada entre obras do homem e da natureza,

com valor historico, arqueolégico, natural ou social”.
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Capela de Santa Sofia

Fonte: http,//salvadordever.blogs.sapo.pt/2006/03/

Estruturas de Apoio:

o Fontedas Pias;

o Chafariz
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Grandes numeros da ARU

da freguesia de Salvador
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Objetivos estratégicos

A delimitagdo da ARU de Salvador é encarada como um processo decisivo para o
desenvolvimento deste aglomerado urbano, considerando algumas das debilidades que o
territorio possui como sdo o despovoamento, a degradacao do edificado, a perda de influéncia

funcional, entre outros aspetos.

Assim, afirma-se como essencial a promog¢do de uma nova dinamica que permita a este
aglomerado urbano inverter algumas das tendéncias negativas que se constatam no territorio,
tendo em vista promover a atragao de novos investimentos no tecido produtivo local e de

populacao residente.

Neste ambito, a ARU de Salvador possui um conjunto de beneficios e incentivos fiscais dirigidos
aos atores publicos e privados, que procuram potenciar e fortalecer esta dinamica de

atratividade e de geracao de valor acrescentado para o territorio.

Este conjunto de medidas surgem na continuidade de uma aposta forte e constante, em matéria
de reabilitacao urbana, que a Camara Municipal de Penamacor vem a conduzir e que se dirige a
todo o territorio do concelho. Neste sentido, a CMP possui na atualidade na atualidade 12 ARU
aprovadas para os aglomerados de Aguas, Aldeia do Bispo, Aldeia Jodo Pires, Aranhas, Bemposta,
Benquerenga, Meimado, Meimoa, Pedrogdo de Sdo Pedro, Penamacor, Salvador e Vale da

Senhora da Povoa.

Neste contexto, foi definido um objetivo estratégico (OE), o qual se desdobra em sete objetivos
especificos (OEsp.). Este quadro estratégico, de ambito alargado, procura definir e sustentar o

conjunto de acdes que a ARU promove para a reabilitacédo do tecido edificado existente.

OBJETIVO ESTRATEGICO (OF) | REABILITAR O TECIDO EDIFICADO (PUBLICO E PRIVADO) E O ESPACO PUBLICO
DO CENTRO HISTORICO, PROMOVENDO A COESAO TERRITORIAL, A MELHORIA DA IMAGEM URBANA E A DINAMIZACAO

DO TECIDO ECONOMICO LOCAL.
No tocante aos objetivos especificos (OEsp.) foram definidos os seguintes:

o OEsp.1|Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;
o OEsp.2 | Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque

imobiliario urbano e dos espagos nao edificados;
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OEsp.3 | Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de
identidade, diferenciagdo e competitividade urbana;

OEsp.4 | Modernizar as infraestruturas urbanas;

OEsp.5 | Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacos urbanos;

OEsp.6 | Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de
utilizacdo coletiva;

OEsp.7 | Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma

melhor gestao da via publica e dos demais espacos de circulagao.
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Figura 4| Objetivo estratégico e objetivos especificos da ARU de Salvador
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Prazo de execucéao

De acordo com o definido no artigo 20° do RHRU, o &mbito temporal de reabilitagédo urbana de

Salvador é de 7 anos, iniciado a partir do dia de publicacdo em Diario da Republica.

Apds o término do prazo, podera ser aprovada nova operagdo de reabilitacdo que abranja a
mesma area de intervencao. Apés a aprovagao da ORU, a Camara Municipal de Penamacor,
como entidade gestora, passa a efetuar o acompanhamento e a avaliagao da ORU, como

declarado nos termos do artigo 20° - A do RJRU, em que a entidade gestora fica obrigado a:

o Elaborar anualmente um relatério de monitorizacdo de operagao de reabilitagdo em
curso, o qual deve ser submetido a apreciacdo da assembleia municipal,

o A cada cinco anos de vigéncia da operacao de reabilitacdo urbana, entidade gestora
(Camara Municipal) deve submeter a apreciacdo da assembleia municipal um relatério
de avaliacdo da execugdo dessa operagao, acompanhado, se for caso disso, de uma

proposta de alteragdo do respetivo instrumento de programagao.

Todos estes documentos terGo de ser objeto de divulgacéo publica e difundidos nos meios

apropriados para o efeito.



Modelo de Gestao e de Execucao

O municipio de Penamacor, devido ao conhecimento do territério e a proximidade com os
principais atores e agentes municipais, sejam estes publicos, privados ou associativos, sera a
entidade mais competente para desempenhar as fungdes de coordenacao dos processos de

reabilitacdo urbana.

Neste contexto, o Municipio de Penamacor assume as fungdes de entidade gestora da ORU (n° 1
do Artigo 10° do RJRU), sendo o modelo de gestdo e execugdo da sua iniciativa, podendo assim
utilizar as competéncias que se encontram ao seu dispor e estabelecidas nos artigos 44°, 54° e

65°.

A entidade gestora possuiu um papel fundamental em todo o processo da ORU, através do
acompanhamento da sua evolucao, da sua operacionalizagdo e realizagdo, bem como da
identificacdo de possiveis lacunas, podendo ainda efetuar correcoes e ajustes quando

necessario.

Conforme mencionado no ponto anterior (Prazo de Execucdo) a Camara Municipal de

Penamacor efetuara o acompanhamento e avaliagdo da ORU, nos termos do Artigo 20°.

Aentidade gestora sdo também atribuidos, de acordo com artigo 44° RJRU, dos seguintes podes

para o controlo de operag¢des urbanisticas:

a) Licenciamento e admissdo de comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas e
autorizacao de utilizacao;

b) Inspecdes e vistorias;

c) Adocdo de medidas de tutela de legalidade urbanistica;

d) Cobranca de taxas e rececdo das cedéncias ou compensacbes devidas.

Segundo o artigo 54° RJRU (Instrumentos de Execucao), esta tem a sua disposicdo os seguintes

instrumentos de execucao:

a) Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas (artigo 55° do RJRU);
b) Empreitada Unica (artigo 56° do RJRU);

c) Demolicao de edificios (artigo 57° do RJRU);

d) Direito de preferéncia (artigo 58° do RJRU);

e) Arrendamento for¢ado (artigo 59° do RJRU);

28



f)  Servidoes (artigo 60° do RJRU):

g) Expropriacdo (artigo 61° do RJRU);

h) Venda forcada (artigo 62° do RJRU);

i) Restruturacédo da propriedade (artigo 64° do RJRU).

Por fim, pode ainda em regime de complementaridade recorrer do artigo 65° ao 68° do RJRU,

relativo a instrumentos de politica urbanistica, nomeadamente:

o Determinagdo do nivel de conservacao (artigo 65° do RJRU e Decreto-Lei n°266-B/2012
de 31 de Dezembro);

o lIdentificacao de prédios ou fragdes devolutas (artigo 66° do RJRU e Decreto-Lei n°
159/2006 de 8 de Agosto);

o Taxas municipais e compensagoes (artigo 67° do RJRU e dos nimeros 4° e 5° do artigo
440 do RJUE - DL 555/99 de 16 de Dezembro);

o Fundode compensacao (artigo 68° do RJRU).
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Quadro de apoios e incentivos fiscais

Identificacao dos beneficios fiscais, apoios e incentivos municipais

Nos termos da Lei n® 32/2012 de 14 de agosto, artigo 13°, ponto 2, alinea c), deve ser parte
integrante do projeto de definicdo da ARU “o quadro com os beneficios fiscais associados aos

impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14°”.

A definicdo dos beneficios tem como objetivo sistematizar e propor instrumentos e mecanismos
estimulantes e mobilizadores da reabilitacdo urbana que incentivem as entidades privadas,

empresariais e individuais a aderir ao programa.

Ao aprovar a ARU de Salvador, a CMP esta ainda a habilitar os proprietarios de prédios urbanos
ou fracdes a usufruir de uma discriminacéo positiva acerca dos impostos sobre o patriménio e a

simplificar o acesso a outros beneficios e programas de apoio a reabilitacdo urbana.

Com base no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei n° 215/89 de 1 de
julho, cuja ultima atualizagdo é a Lei n° 83-C/2013 de 31 de dezembro, definiu-se os beneficios

fiscais associados a ARU de Salvador.

Para além do EBF, consideram-se também outras situacdes previstas no Codigo do Imposto
sobre o Valor Acrescentado (CIVA), consagrado no Decreto-Lei n° 394-B/84 e alterado pela Lei n°
83-C/2013 de 31 de dezembro e no Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI) ao qual
corresponde o Decreto-Lei n° 287/2003 de 12 de novembro, alterado pela Lei n° 60-A/2011 e

posteriormente alterado pela Lei n° 83-C/2013 de 31 de dezembro.

Deste modo, passa-se a sintetizar no quadro seguinte os incentivos e beneficios a reabilitacdo

urbana para iméveis abrangidos pela ARU de Salvador:
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Tabela 6 | Incentivos fiscais

Isencéo de

MI EBF

Isencéo de

IMT =B

Redugao das
taxas de
avaliagado do
estado de
conservacao

EBF

Deducgéo a
coleta (IRS) de
encargos
suportados
paraa
reabilitacdo

EBF

Reducdo de IRS
sobre as Mais-
EIES

EBF

Reducdo da

taxa de IVA CIVA

al.a),no2,
art.o45.2

al.b), n.e2,
art.e45.°

al.c),ne2,
art.e45.°

al.d),ne2,
art.o45.

n.e4, art°
71.°

n.e5 art°
71.°

al.a),n°l,
artigo 18°

“Isengdo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de
trés anos a contar do ano, inclusive, da concluséo das obras de
reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagéo
propria e permanente;”

“Isen¢do do imposto municipal sobre as transmissées onerosas
de imdveis nas aquisi¢des de imoveis destinados a intervengdes
de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo mdximo de trés anos a contar da data de
aquisicdo;”

“Isencdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas
de imoveis na primeira transmissdo, subsequente a intervengéo
de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagéo
permanente ou, quando localizado em drea de reabilitagéo
urbana, também a habitagdo propria e permanente;”

“Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagéo do estado
de conservagdo a que se refere a alinea b) do n.o 1.” (“Em
consequéncia da intervengéo 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-Lej n.c 266-B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios a que
se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.c 118/2013, de 20 de
agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.c 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei
n.c53/2014, de 8 de abril).”

“Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500,
30 % dos encargos suportados pelo proprietdrio relacionados
com a reabilitagdo de:

a) Iméveis, localizados em ‘dreas de reabilitagdo urbana' e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagéo;”

“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes
em territorio portugués decorrentes da primeira alienagdo,
subsequente a intervengdo, de imdvel localizado em drea de
reabilitagéo urbana, séo tributadas & taxa autonoma de 5 %,
sem prejuizo da op¢do pelo englobamento.”

“Para as importagdes, transmissées de bens e prestagdes de
servicos constantes da lista | do diploma, @ taxa de 6%”.
“Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos
publicos localizados em dreas de reabilitagdo urbana (cédigo
doIVAn.c2.23da Listal)”
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Condicdes de acesso aos beneficios fiscais e procedimento administrativo

Para efeitos da aplicagdo do incentivo fiscal de isengdo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (IM),
importa definir que, de acordo com o Artigo 71°, nimero 22 do EBF, as A¢des de Reabilitacdo séo
“as intervengdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e seguranga
funcional, estrutural e construtiva a um ou vérios edificios, ou as construcdes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes, ou a conceder-lhes novas
aptiddées funcionais, com vista a permitir novos usos, ou 0 mesmo uso com padrées de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imovel, pelo menos,

dois niveis acima do atribuido antes da intervencao”.
Os niveis acima referidos escalonar-se-ao do seguinte modo:

Tabela 7 | Estado de conservacao dos edificios

Estado de Conservacgao

5 Excelente
4 Bom

3 Médio

2 Mau

1 Péssimo

De modo a percecionar o nivel atingido ap0s a intervengao, serao utilizados dois métodos:

APLICACAO PRIMARIA (de avaliacio fisica)

Consiste na realizagdo de uma analise centrada exclusivamente nos parametros fisicos da
intervencao, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido antes da

intervencéo, conforme o Artigo 71° do EBF.

Para esta analise sera utilizada a “Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de Edificios” do

Novo Regime do Arrendamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro
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e segue as instrucdes de aplicagdo do “Método de Avaliacao do Estado de Conservagao de

Imoveis” (MAEC).

APLICACAO SECUNDARIA (de avaliacéo funcional e de desempenho)

A aplicacdo desta segunda analise, sé ocorrera se ndo for possivel obter 2 niveis pela avaliagdo

fisica da intervencao.

Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada, criou-se
um conjunto de critérios para analisar a intervengdo na sua globalidade; este método de
avaliacdo sera repartido entre uma analise fisica e uma analise dos parametros funcionais e de

desempenho, nomeadamente pela atribuicéo de:

o Um nivel pela avaliagdo fisica, ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como limite
minimo de isencao;

o Um nivel pelas novas aptidées funcionais e padrées de desempenho mais elevados.

CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO

Na avaliacao destes critérios sera obrigatoria a obtencao de 1 crédito por tema, acrescido de

mais 2 critérios, totalizando um minimo de 5 critérios dos seguintes:
Tema | - Valorizacéo Territorial

o Valorizacao de edificios notaveis e acompanhamento;

o Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;

o Manutencdo de materiais e técnicas tradicionais;

o Alteragdo (usos e/ou tipologia) que permitem ocupar um imobvel/fragdo antes

desocupada/devoluta.
Tema Il - Valorizagao Energética e Ambiental

o Certificagdo energética (minimo de classe “B-” para edificios reabilitados);
o Adicao de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);

o Sistema de recolha e armazenamento de dguas pluviais (minimo de 1 m?);
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o Executar a separagao de rede predial de aguas pluviais, de aguas residuais, de aguas

domeésticas, com ligacdo a rede publica.
Tema Il - Melhoria das Condigdes de Habitabilidade e Conforto

o Cumprimento das normas técnicas (acessibilidades), de acordo com o DL 163/2006, de
8 de agosto;

o Melhoria das condi¢des de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do RGEU;

o Criagdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupagéo;

o Relatorio acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.
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Programa de Investimento

No contexto da abordagem estratégica desenvolvida, estabelece-se agora um programa de
investimento publico com vista a alavancar o investimento privado e concretizar a ambicao

estratégica definida para o territorio de intervengdo do PERU de Salvador

Nesse sentido, foram definidas 2 acdes estruturantes especificamente ligadas a reabilitacdo do
edificado e do espaco publico urbano, que totalizam um investimento total de cerca de

150.000,00 euros.

Aestimativa de investimento para implementagdo destes projetos a promover pelo Municipio de
Penamacor, no horizonte temporal (sete anos) da ORU de Salvador, esta sujeita a necessaria
afericdo apds desenvolvimento dos projetos, ndo sendo considerada vinculativa. Importa, ainda,
referir que o Programa de Investimento ndo contempla as interven¢des promovidas pelos

particulares.

De seguida, apresentamos o quadro resumo com a identificacdo das agdes estruturantes

publicos e o valor de investimento total (valor previsional).

Tabela 8 | Sintese dos Investimentos Programados

Investimento

Designacdo da Agao Promotor orevisto Ano de execugao

Requalificagdo do ed|f_|C|o da CM Penamacor 100.000 € 2022
Junta de Freguesia
Requalificacdo Urbana da CM Penamacor 50.000 € 2022
Freguesia
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Programa de Financiamento

Considerando que o horizonte de implementagdo das agdes estruturantes é de 7 anos, efetua-se
uma indicacao das fontes de financiamento atualmente em vigor, sem prejuizo das mesmas

poderem vir a sofrer alteragdes no periodo de vigéncia da presente ORU.

Areabilitacdo urbana no contexto do Portugal 2020

O acordo de parceria (AP) 2014-2020, adotado entre Portugal e a Comissao Europeia, reline a
atuacdo dos cinco fundos estruturais e de Investimento Europeus (Fundo Europeu de
Desenvolvimento Regional, Fundo de Coesdo, Fundo Social Europeu, Fundo Europeu Agricola de
Desenvolvimento Rural e o Fundo Europeu dos Assuntos Maritimos e Pescas), no qual se definem
os principios de programacado que consagram a politica de desenvolvimento econdmico, social

e territorial para promover, em Portugal, no referido periodo temporal.

A programagdo e implementacdo do Portugal 2020 organiza-se nos seguintes dominios

tematicos:

1. Competitividade e Internacionalizacéo
2. Incluséo Social e Emprego

3. Capital Humano
4

Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos

Destes dominios, destaca-se para a reabilitagdo urbana o dominio tematico da Sustentabilidade
e Eficiéncia no Uso dos Recursos, que tem como principais prioridades de investimento o
fomento da eficiéncia energética, o incremento da utilizagdo das energias renovaveis e a

promocado de estratégias de baixo carbono.

Estes investimentos podem ser efetuados na reabilitacdo urbana, que constitui uma operacdo
que permite responder, sobretudo, aos desafios elencados pelo 3° vetor deste dominio: “A
protecdo do ambiente e a promocao da eficiéncia de recursos, estruturada em torno das areas
de intervencdo: gestdo de residuos; gestdo da agua (ciclo urbano da agua e gestao dos recursos
hidricos); gestdo, conservagdo e valorizacdo da biodiversidade; recuperagdo de passivos

ambientais; e qualificacdo do ambiente urbano”.
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Nova Geracao de Politicas de Habitacao (NGPH)

Ligada a reabilitagdo urbana, a Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo (NGPH), aprovada

através da Resolucao de Conselho de Ministros n.c 50-A/2018, consiste numa estratégia nacional

de habitacdo que definiu um conjunto de objetivos e instrumentos que visam:

“Garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo de
habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do
ambito de beneficiarios e da dimensédo do parque habitacional com apoio publico”;

“Criar as condicdes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitacdo
urbana passem de excecao a regra e se tornem nas formas de intervengdo

predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas”.

Esses objetivos séo:

Dar resposta as familias que vivem em situacao de grave caréncia habitacional;
Garantir o acesso a habitacdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado;
Criar as condigdes para que a reabilitagdo seja a principal forma de intervencéo ao nivel
do edificado e do desenvolvimento urbano;

Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

Para cumprir os objetivos através da reabilitagdo urbana, a NGPH contempla um conjunto

diversificado de programas e instrumentos, dos quais se destacam

1.0 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao

Fundo Nacional de Reabilitagao do Edificado (FNRE) (que permite cumprir o 2° objetivo);
Reabilitar para Arrendar

Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU) 2020

Casa Eficiente 2020

O Programa 1° Direito consiste num programa que visa promover o acesso a uma habitagcao

adequada as pessoas e familias que vivem em situagdes habitacionais indignas e que ndo

dispbem de capacidade financeira para encontrar uma solugdo habitacional condigna,

disponibiliza recursos para a reabilitagdo fisica e funcional das habitagdes degradadas.

A mobilizagao dos apoios previstos neste programa tem como requisito obrigatério a aprovagao

de uma Estratégia Local de Habitagdo (ELH), instrumento atualmente em desenvolvimento pelo
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municipio e que permitird conhecer as efetivas necessidades habitacionais do concelho e

fornecer o devido enquadramento estratégico em matéria de politica municipal de habitagéo.

No quadro da ELH, o municipio de Penamacor definirda um modelo de intervengdo publica,
identificando as acdes/solucdes habitacionais a candidatar a financiamento o ambito do
programa 1.° Direito, independentemente de quem partir a iniciativa da candidatura:
beneficiarios diretos (familias carenciadas), municipios, entidades publicas, entidades do 3°
setor, associacdes de moradores, cooperativas de habitacdo/construcdo ou proprietarios de

imoveis situados em nucleos degradados.

A apoio financeiro previsto para a reabilitacdo divide-se numa componente comparticipada e
noutra componente ndo comparticipada, que pode ser garantida por um empréstimo bonificado.

A condic¢bes de financiamento varia em funcdo do tipo beneficiario:

Tabela 9 | Apoios a reabilitacao dos edificios no ambito do Programa 1° Direito

Entidade beneficiarias Beneficiario Diretos

. . Até 90% do valor de , A
Montante de financiamento o Até 100% do valor de referéncia
referéncia

Valor total das despesas elegiveis,

Comparticipagéo néo 209 deduzido de 180 vezes o valor
reembolsavel ’ correspondente a 25% do RMM do
agregado
Empréstimo Bonificado  Valor ndo comparticipado Valor ndo comparticipado

O Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) ¢ um fundo que tem como principal
objetivo o desenvolvimento e a concretizagao de projetos de reabilitagdo de imoveis para
posterior arrendamento, em especial, para arrendamento habitacional a custos acessiveis,
tendo em vista a regeneracdo urbana, o repovoamento dos centros urbanos, assim como
também o aumento da oferta habitacional para arrendamento. Na fase inicial podem
candidatar-se os municipios, as Instituicdes Particulares de Seguranca Social (IPSS), a
administracdo central e os institutos publicos. Numa fase posterior prevé-se a abertura a
participacao de outras entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares. O FNRE

permite aos participantes promoverem a reabilitacdo dos seus imdveis, sem recurso a
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endividamento, bem como investirem num fundo de baixo risco com expetativas de
rentabilidade apelativas, contribuindo em simultaneo para objetivos de politica publica ao nivel

da habitacao e reabilitacdo.

O programa “Reabilitar para Arrendar: Habitagao Acessivel” tem como objetivo o financiamento
de operagdes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apés
reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracdes
destinam-se a arrendamento em regime de renda condicionada. Este programa conta com o
apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de
natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar,
ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre os mesmos que lhes permitam

onera-los e agir como donos de obra no ambito de contratos de empreitada.

O Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU) 2020 é um
instrumento que pretende facilitar o acesso a financiamento por parte dos promotores de
investimentos na area da reabilitagdo urbana, dado permitir que as condicdes de financiamento
sejam mais adequadas as circunstancias e especificidades dos projetos e que sejam mais
favoraveis do que as disponiveis no mercado. Este pretende potenciar o investimento na
reabilitacdo urbana por forma a revitalizar as cidades e contribuir para a revitalizagdo fisica dos

espacos dedicados as comunidades desfavorecidas e para a eficiéncia energética das habitagoes.

OIFRRU 2020 retine diversas fontes de financiamento, quer fundos europeus do PORTUGAL 2020,
quer fundos provenientes de outras entidades como o Banco Europeu de Investimento e o Banco
de Desenvolvimento do Conselho da Europa, conjugando-os com fundos da banca comercial.
Podem candidatar-se a este instrumento qualquer entidade, singular ou coletiva, publica ou
privada, desde que demonstre a titularidade do imével, que lhe confira poderes para realizar a
intervencao. Para aceder a estas condicdes de financiamento, o edificio tem de estar localizado
num territorio definido pelo municipio como Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) ou com um

Plano de Acéo de Regeneracao Urbana (PARU).
Podem ser financiadas com este instrumento as seguintes operagoes:

e Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de
idade inferior, que demonstrem um nivel de conservagdo igual ou inferiora 2 (DL n.c 266-

B/2012, de 31 de dezembro);
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e Reabilitagdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua

reconversao.

Destacar que a utilizacéo a dar aos edificios podera ser para habitacéo, atividades econémicas

ou equipamentos de uso coletivo.

O Programa "Casa Eficiente 2020" consiste num instrumento desenvolvido pelo governo
portugués que faz a concessdo de empréstimos em condicoes favoraveis a operagdes que
pretendam dinamizar a realizacdo de obras de reabilitacdo e de melhoria do desempenho
ambiental dos edificios destinados a habitacdo, dando enfase a eficiéncia energética/hidrica e a
gestao dos residuos urbanos. Os edificios a reabilitar podem localizar-se em qualquer parte do

pals.
O desenvolvimento deste programa teve como finalidades:

e “Contribuir para o cumprimento do Acordo de Paris, enquanto marco no reforco da agéo
coletiva a nivel global”;

e “Contribuir para o cumprimento das metas e orientacdes europeias, no horizonte de
2020, em matéria de reducdo dos Gases com Efeito de Estufa - GEE, de reducédo do
consumo de energia primaria, de producao de energia a partir de fontes de origem
renovavel, de reducao da deposicdo de residuos em aterro, de aumento da preparacao
para reciclagem e de gestdo eficiente da agua”;

e “Contribuirparaatransicdode Portugal para uma sociedade descarbonizada e resiliente

as alteracdes climaticas”.

Este programa é cofinanciado pelo Banco Europeu de Investimento (BEI) e pelos bancos
comerciais presentes no mercado nacional e aderentes ao programa. Para o periodo de 2018 a

2021, esta disponivel para este programa um total de 200 milhdes de euros.

A este instrumento de reabilitacdo pode candidatar-se qualquer pessoa ou entidade, desde que
seja proprietaria de prédio ou fracdo destinado a habitagdo, assim como também os
arrendatarios (desde que autorizados pelos proprietarios) e os condominios dos edificios, no

caso de obras em partes comuns.
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Outras fontes de financiamento

O Programa Valorizar é um programa do Turismo de Portugal de apoio ao investimento na
promocao da qualificacdo do destino turistico Portugal cujo objetivo se pauta por dotar os
agentes publicos e privados que atuam na area do turismo de um instrumento financeiro que

permita potenciar e melhorar a experiéncia turistica.

Este programa prevé apoios financeiros a projetos de investimento e a iniciativas que tenham

em vista:

e Aregeneracao e reabilitagdo dos espagos publicos com interesse para o turismo;

e Avalorizagao turistica do patrimonio cultural e natural do pais, promovendo condi¢bes
para a desconcentracéo da procura;

e Areducao da sazonalidade;

e Acriacdo devalor.

Os projetos einiciativas apoiadas por este programa sao financiadas através das seguintes linhas

de financiamento especificas:

e Linhadeapoio avalorizagdo turistica do interior;

e Linhadeapoio a sustentabilidade;

e Programa de apoio financeiro a realizagdo e captagao de congressos e eventos;
e Linhadeapoio ao turismo acessivel;

e Linhadeapoio a disponibilizacdo de redes wi-fi.

Com estes instrumentos, a reabilitagao urbana adquiriu uma importancia estratégica para a

qualificacado do espaco publico e para a melhoria da qualidade de vida dos centros urbanos.
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Guia de apoio a privados

Os proprietarios/investidores de iméveis privados, para usufruirem dos beneficios e incentivos

fiscais disponiveis na ARU, devem efetuar os seguintes procedimentos:

1. Verificar se 0 imével em causa se localiza no interior do perimetro da ARU;

2. Requerera Camara Municipal uma vistoria prévia de afericao do estado de conservacao,
antes de quaisquer obras e melhoramentos;

3. Executar a obra de reabilitacdo por empreitada Unica, com as devidas autorizacgdes,
licencas e alvaras;

4. Apds a conclusédo da obra, requerer nova vistoria do imével para constatacao da
realizacdo de obras de beneficiacdo do imovel e afericdo do estado de conservacdo apds

a intervencao.

Para obtencéo da isencdo de IMI/ IMT, o proprietario tera de comprovar que o imoével se destina
a habitacao propria e permanente, ou a arrendar para esse fim (quando aplicavel) e requerer os

documentos respetivos junto da Camara Municipal, para submeter a Autoridade Tributaria.

Para obtencéo de reducdo de IRS, o proprietario terd de comprovar, no caso da reducdo da taxa
sobre as mais valias, que estas resultam da primeira alienagao do imoével apds intervencgao; e
requerer junto da Camara Municipal os documentos respetivos, para submeter a Autoridade

Tributaria.

Para obtencéo da redugdo de IVA, o proprietario tera de requerer a declaragdo devida, junto da

Camara Municipal, antes de iniciar a obra de reabilitagao.

O Municipio ap6s atestar a reabilitacdo doimovel (e a aprovacdo da atribuicdo do beneficio fiscal
pela Assembleia Municipal, quando aplicavel), informa a Autoridade Tributaria da atribuicdo do

direito ao beneficio fiscal ou entrega outra documentacao ao interessado.

Atestando que a obra de reabilitagdo cumpre os pressupostos da lei, a Autoridade Tributaria
aciona os beneficios fiscais devidos e procede ao reembolso dos impostos respetivos, caso os

mesmos tenham ja sido anteriormente cobrados.
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