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Nota introdutoéria

A Aldeia de Joao Pires, pertencente a Uniao de Freguesias de Aldeia do Bispo, Aguas e Aldeia de
Joao Pires, ¢ possuidora de um conjunto de desafios prospetivos relacionados com a
qualificacao urbanistica e funcional, facto que conduziu a Camara Municipal de Penamacor (CMP)
a desenvolver a atual proposta de delimitacao da Area de Reabilitacao Urbana (ARU) de Aldeia
de Joao Pires. Este documento integra os elementos necessarios a essa delimitacao,
nomeadamente: a sua pertinéncia, a matriz estratégica, o enquadramento na legislacao vigente
e 0s beneficios e incentivos fiscais associados ao plano, que se encontram enquadrados

legalmente.

A reabilitacao urbana é um dos pilares essenciais para o desenvolvimento territorial. E, hoje,
evidente gue ©s centros historicos sac vitais para o desenvolvimento social, economico,
urbanistico e ambiental dos territorios, em particular, daqueles que enfrentam fenomenos
ligados ao despovoamento, desertificacao, envelhecimento, retracao do tecido produtivo e
perda de funcoes urbanas, vitais ao seu desenvolvimento. E necessario tirar partido dos valores
edos ativos (humanos e fisicos) que estes territorios possuem, promovendo a sua base endogena,

tendo em vista a captacao de fluxos de residentes, visitantes e de dinamica econémica.

E nesta otica que a Diregao Geral do Territorio (DGT), desenvolveu o documento orientador das
Cidades 2020, um instrumento que procura aferir as atuais dinamicas dos centros historicos e
que define um conjunte de orientacoes estratégicas dirigidas a sua qualificacao e revitalizacao,
partindo do campo social e economico, até a vertente mais fisica e solida, ligada ao ambiente

urbano e a eficiéncia energetica.

Destacar, ainda, gue o ambito estratégico definido na ARU de Aldeia de Joao Pires se encontra
alinhado com o quadro de instrumentos de ambito normativo e estratégico definido para o
territorio de incidéncia: desde dos instrumentos locais (p.e. 0 Plano Diretor Municipal de
Penamacor), aos instrumentos de escala regional (p.e. o Plano Regional de Ordenamento do
Territorio Centro), os quais estabelecem linhas de acao com enfoque na revitalizacao dos centros

historicos

Paralelamente, do ponto de vista legal, e considerando o estado de degradagao do parque
edificado, da esmagadora maioria dos centros historicos do sistema urbano nacional, no ano de

2009, foram dados passos significativos em matéria de ordenamento juridico, tendo sido



publicado o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que veio estabelecer o Regime Juridico

da Reabilitacao Urbana (RJRU).

Janoanode 2012, o RJRU foi alterado e republicado, atraves da Lei n® 32/2012 de 14 de agosto.
Com esta alteracao os municipios passaram a poder estabelecer e implementar 0s programas
de reabilitacao urbana de forma faseada (numa primeira fase, procede-se a aprovacao da
delimitacao da ARU e numa fase subsequente, que pode ir até um periodo de 3 (trés) anos, a

aprovacao da ORU a desenvolver nestas areas).

Ao abrigo do Artigo 12.°, alinea 1 do RJRU, define-se como objeto das ARU os “espacgos urbanos
gue, em virtude da insuficiéncia ou obsolescencia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos

equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes, justifiquem uma intervencao integrada”.

De acordo com o Artigo 13°, alinea 2, os elementos que compoem a proposta de delimitacao da
g q P prop

ARU, para sua fundamentacao, sao 0s seguintes;

o A memoria descritiva e justificativa - que inclui os critérios subjacentes & delimitacao da
area abrangida e 0s objetivos estrategicos a prossequir;

o Aplanta com a delimitagao da area abrangida;

o O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da

alinea a) do artigo 14°.

O presente documento integra os elementos acima referidos, permitindo constituir-se como

base de suporte ao processo de delimitacao da ARU.

Para alem dos beneficios fiscais associados a ARU, esta contempla também uma agilizacao dos
procedimentos de controlo previo decorrentes do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao
(RJUE), ao abrigo do Decreto-Lei n® 53/2014, de 8 de abril, que estabelece o regime excecional e
tempordrio aplicavel a reabilitacao urbana de edificios ou fracoes localizados em ARU ou cuja
construgao tenha sido concluida ha pelos menos 30 anos, desde que pelo menos 50% da sua

area seja destinada ao uso habitacional.

A simplificacao introduzida pelo regime excecional e temporario passa pela possibilidade de
dispensa, em operacoes urbanisticas, de normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcac originaria, tais como o Regulamento Geral de Edificacoes Urbanas (RGEU), normas
tecnicas para melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade cendicionada,

Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios, requisitos de eficiencia energética e



qualidade termica, instalacao de gas e instalacao de infraestruturas de telecomunicacoes em

edificios, ou contribua para a melhoria das condigoes de seguranca e salubridade do imovel.

Em conjunto com o regime excecional, a delimitacao da ARU permite otimizar e promover a
reabilitacao e regeneracao do tecido urbano devido a possibilidade de beneficiar de uma
estratégia global de melhoramento e inclusao de todo o edificado da area delimitada, ao invés

de fomentar projetos isolados e descontextualizados.



Enquadramento do concelho

A Aldeia de Joao Pires pertence ao concelho de Penamacor e a Uniao de Freguesias de Aldeia do
Bispo, Aguas e Aldeia de Joao Pires, que se localiza na regiao da Beira Baixa, distrito de Castelo
Branco. O concelho de Penamacor enquadra-se na zona Centro (NUTS 1l) e na Beira Interior Sul
(NUTS ). 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 ¢ concelho de Fundéao.

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 dimensao, 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. A Aldeia de Joao Pires localiza-se a cerca de 10 km da sede do concelho.

Em termos administrativos, o concelho encontra-se atualmente subdividido em 9 freguesias,
apos o processo de agregacao de freguesias levado a cabo em 2013 (antes subdividia-se em 12
freguesias). Assim sendo, 0 concelho € agora constituido pelas seguintes freguesias: Aranhas,
Benquerenca, Meimao, Meimoa, Penamacor, Salvador, Vale Sr.* da Povoa, Uniao de freguesias
de Aldeia do Bispo, Aguas e Aldeia de Joao Pires e Uniao de frequesias de Pedrogao de S. Pedro

e Bemposta.

O territério do concelho estende-se por uma drea total de 564 km? e é marcado pela baixa
densidade populacional. Segqundo 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 50% abaixo da Beira Interior Sul.

A populagao residente, em 2011, situa-se nos 5682 individuos e verificou-se um decréscimo
populacional nas ultimas decadas (entre 2007 e 2017, 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 aumentado cerca de 29.8% na ultima

decada.

Em 2011 residiam em Aldeia de Joao Pires 195 habitantes, que perfaz uma densidade
populacional de 17,6 habitantes/km?. Nesta frequesia (os dados disponiveis sao antericres ao

processo de Uniac de Freguesias) as perdas populacionais situam-se nos 11,8%.



Esta situacao demografica coloca desafios particulares, a semelhanga de outros concelhos
localizados no interior do pais. As intervencoes propostas exigem respostas que visam incidir na
atenuacao e inversao das tendéncias de regressao e no incremento de fatores de atratividade e

competitividade que promovam o desenvolvimento urbano.

Ao contrario das tendéncias demograficas, no parque edificado tem havide uma evolucao
positiva na ultima década, sendo que se registaram mais 618 edificios, totalizando um
crescimento de 9.7%. Na freguesia de Aldeia de Joao Pires, o parque edificado cresceu 8,5% na

ultima década, contando, em 2017, com 329 edificios.

No entanto, apesar da tendéncia de crescimento do edificado concelhio, verifica-se que este tem,
na sua grande maioria, mais de 25 anos (77%) e que as epocas de construgao mais frequentes no
concelho sao a década de 70 (21%), sequida 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 pre-historia, no final do periodo neolitico (IV-1ll milenios A.C.).
Desde aremota ocupacao até a Primeira Guerra Mundial, Penamacor foi sempre um territorio de
particular importancia em termos geoestratégicos e militares. A populagao 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 concentracao de servicos a populacac, bem dotada de infraestruturas e diversos
equipamentos, ate a sequnda metade do seculo, quando surgiu e se acentuou o éxodo rural,
devido a fraca oferta de emprego e a centralizacao de servigos que despojou Penamacor de

muitas das suas principais fungoes.

O povoamento de Aldeia de Joao Pires remonta, de acordo com 0s vestigios arqueologicos
encontrados, a epoca romana, desconhecendo-se grande parte da informacao historica relativa
a evolucao deste nucleo urbano. Segundo a lenda, um tal Joao Pires, morador algures fora do
lugar, detinha ali vasta propriedade administrada por um feitor inflexivel na aplicacao das
orientacoes do patrao. Descontentes com as elevadas rendas, mesmo em anos de mas colheitas,
osrendeiros exigiram certa vez a presenca do proprio Joao Pires com o pretexto de lhe pagarem
diretamente. Veio este ao local, onde como paga recebeu a morte. Diz-se que a Cruz do Rebolo,

situada a direita da estrada que vai de Aldeia do Bispo, assinala o sitio onde foi assassinado.



A pequena aldeia, formada por um conjunto de casas em granito, pertenceu ao concelho de

Monsanto ate 1843, quando este foi extinto, e passou a integrar o concelho de Penamacor.



Critérios de delimitacao

Critérios subjacentes a delimitacao da ARU

O Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), na redacac conferida no Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, estabelece no Artigo 2°, alinea j), o conceito de Reabilitagao Urbana.
Por este, entende-se que € a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente, em
gue o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido, no seu todo ou em parte substancial, e
modernizado atraves da realizacao de obras de remodelacao ou beneficiacao dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagao
coletiva e de obras de construcac, reconstrucao, ampliacao, alteracac, conservagac ou

demolicao dos edificios.

A delimitacao da ARU surge da conjugacao de diferentes metodos de analise do territorio,
ponderados pela equipa da CMP, destacando-se o Plano Diretor Municipal de Penamacor € a

Carta de Uso e Ocupacao do Solo de Portugal Continental para 2007 (COS2007).

Através da leitura da Memoria Descritiva da Carta de Uso e Ocupagao do Solo de Portugal
Continental para 2007 (COS2007), que foi elaborada com base na COS'90, em imagens aéreas
ortorretificadas, que garantiram maior exatidao posicional e em séries multi-temporais intra-
anuais de imagens de satélite, que permitem uma melhor caracterizacao da fenologia da
vegetacao e, conseguentemente, uma identificacdo mais correta de algumas classes de

ocupacao/uso do solo, analisou-se cuidadosamente as areas em causa.

Concluiu-se da analise as COS2007 que fazia sentido delimitar o perimetro da ARU em
concordancia com a classificacao da zona que podemos definir como sendo a de construgao
mais densificada e em que os edificios apresentam caracteristicas e tragas arquitetonicas mais
homogeéneas e tradicionais. Assim sendo, a mancha da COS2007 classificada como: 1. Territorios
artificializados, 1.1 Tecido urbano, 1.1.1 Tecido Urbano Continuo e, mais especificamente,
1.1.1.02 Tecido urbano continuo predominantemente horizontal, foi o critério subjacente a

delimitacao da ARU de Aldeia de Joao Pires,

A integracao no perimetro da ARU de todo tecido urbano classificado como continuo
predominantemente horizontal, permite abranger toda a area urbana consolidada e de interesse

historico, cultural, identitario do local e preservavel pelas suas caracteristicas patrimoniais.
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Tendo em conta que a classificagao da COS2007 foi elaborada em 2007, ressalva-se que em
situacoes pontuais pode-se ter feito pequenos ajustes ao perimetro, de modo a afetar de forma
mais eficiente, atual e com maior precisao o impacto da ARU. Estes ajustes foram cuidados e
aprovados pela CMP de modo a que a area delimitada fosse completamente atual e ajustada as

guestoes do urbanismo e da arquitetura do lugar.

Assim, pretende-se gerar uma maior aderéncia e possibilidade de usufruto em termos de volume
de proprietarios e/ou espacos afetos pelos beneficios e incentivos da ARU. Para alem disso, a
ARU de Joao Pires promove uma maior facilidade, rapidez e agilidade dos processos para obter

resultados visiveis no tempo de vigéncia da ARU

Adicionalmente, a regeneracao urbana de Joao Pires, ao estar englobada numa estratégia
completa e integrada de articulacao e agilizacao dos procedimentos entre 0s varios atores, ira

projetar-se no enriquecimento do tecido urbano e da qualidade a varios niveis.

O PDM de Penamacor na Seccao Il - Unidades operativas de planeamento e gestao do
Regulamento afirma de forma explicita, nas alineas c) d) e f) a necessidade de se promover a
requalificacdo do tecido urbano existente, de dar prioridade a regeneracao urbana do Nucleo
Historico, criando mecanismos que permitam contrariar o seu tendencial despovoamento e de
se integrar o patrimonio cultural em presenca na vida urbana, revitalizando-o e promovendo a

sua reutilizagao para fins de indole cultural, pedagogica e turistica.

Este regulamento afirma ainda, de forma particular, para este nucleo urbano, no ponto 2
{Ordenamento da Unidade Operativa de Planeamento e Gestao U3 - Nuclec Antige de Aldeia de

Joao Pires), a necessidade de se:

a) Implementar uma politica integrada de salvaguarda e valorizacao do patrimonio
arquitetonico, cultural e etnografico;

b} Definir um programa de revitalizacao do espaco urbano;

c) Requalificar o tecido urbano existente;

d) Criar solucoes que evitem a descaracterizacao do patrimonio edificado;

e) Definir, de um modo mais pormenorizado, a articulacao entre o tecido urbano e os
espacos verdes, promovendo, sempre que possivel, a sua fruicao pela populacao como
area derecreio e lazer,

f)  Criar percursos e atividades ludicas que promovam a ligacao entre o meio urbano e o

rustico.

1



Numa localidade com a dimensao e as caracteristicas de Joao Pires, o principal objetivo sera

canalizar os investimentos para o melhoramento do edificado e incentivar a fixacao dos cidadaos

dentro da area consolidada da aldeia. Neste sentido, encontram-se subjacentes a proposta de

delimitagcao os sequintes criterios:

Promover a unificacao e a coesao territorial de Joao Pires;

Preservar a identidade da aldeia e garantir a coeréncia tipoldgica do edificado;
Dinamizar e revitalizar a area urbana consolidada;

Conciliar a preservacao dos valores patrimoniais com a recuperacao e a requalificacao
do edificado corrente;

Melhorar a relagcao e articulacao entre os diferentes usos - habitacao, atividades
economicas, cultura e lazer;

Fomentar critérios de interligacao e atratividade para intensificar as atividades
economicas e funcoes do presente;

Criar condigoes atrativas e vantajosas para a fixacao de novas atividades;

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

relevancia, que apresentem necessidades de intervencao
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Plantas de delimitacao

Figura 1| Planta de proposta de delimitacac da ARU sobre o cadastro

13



Figura 2 | Planta de proposta de delimitacao da ARU sobre o ortofotomapa

14



Figura 3 | Planta de proposta de delimitacao da ARU sobre o cadastro e o ortofotomapa
C f |

15



Caraterizacao da ARU

Dinamicas demogréficas

AARU de Aldeia de Joao Pires abrange uma areade 0,12 km?, concentra 185 pessoas e 97 familias,

e apresenta uma densidade populacional de 1 542 hab./km?

Nos ultimos trés momentos censitarios observou-se um decréscimo bastante expressivo do
efetivo populacional (-46%), para o qual contribuiu, sobretudo, o periodo entre 1997 e 2007 (-
41%). Tendéncia que é registada também pelos nucleos familiares, que apresentaram, nas
ultimas duas décadas, uma reducao bastante acentuada (41%), valor que, embora acompanhe

atendéncia das duas unidades de referéncia, é claramente superior ao destas

Areducao do efetivo populacional € tambem reflexo da reduzida natalidade que se verifica. Por
outro lado, o aumento da esperanca média de vida que tém provocado a reducao do numero de
jovens (representam, segundo os censos de 2011, apenas 2% da populacao) e o aumento do
numero de idosos (63% da populacao residente), confirmam o processo de despovoamento e

envelhecimento da ARU

Tabela 1| Grandes numeros e tendéncias demograficas recentes

)
Concelho de . o
8115 6658 5682 29.9 3411 2936 2649 223 10,8

Penamacor
U (J-u de
| Al U . - = iy - 5 r - - -
A‘_d“m‘o 17211299 1171 319 750 602 563  -249 35.8
Bispo, Aguas e
Aldeia de J. P.

] iaela
ARUdedidela 90y 200 185 462 165 105 97 412 15417
de Joao Pires
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Grafico 1 | Estrutura etaria da populagao (%)
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Socioeconomia

Inserida num territoric de baixa densidade, situado no interior do pais, com uma matriz rural
bastante vincada que tem um contributo importante para a criacao de emprego, a ARU de Aldeia
de Joao Pires tem vindo a assistir a um severo despovoamento gue € mais intenso que o

verificado no concelho e na Uniao de Freguesias de Aldeia do Bispo, Aguas e Aldeia de Joao Pires.

Este processo de despovoamento, comum a muitos territorios de baixa densidade do interior do
pais, provocou desequilibrios na estrutura demografica que importa mitigar. A perda de
preponderancia do setor primario, sobretudo no que diz respeito a criacao de emprego, que foi
motivada pela mecanizacao dos processos e dos preconceitos criados a volta da atividade
agricola, induziu o exodo de populacao mais jovem e em idade ativa gque procuraram novas

oportunidades de emprego nos grandes centros urbanos do litoral do pais.

Com efeito, a diminuicao do numero de postos de trabalho no concelho entre 2001 e 2017 foi
transversal a todos os setores. Na agricultura, um setor de especializacao do concelho, a perda

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

17



Assim, o despovoamento, o envelhecimento da populacao e o baixo perfil de habilitacoes da ARU
de Aldeia de Joao Pires sao causa e consequéncia dos efeitos gerados pelo desajuste e dimensao
do mercado de trabalho do territorio. O tecido economico da ARU apresenta uma reduzida
dimensao, sendo bastante atomizado. A esterespeito, os dados dos Quadros de Pessoal de 2013,

embora possam ser sub-representativos, registam apenas um estabelecimento na ARU.

Em 2011, segundo dados dos Censos, apenas 19% da populacao residente na ARU estava
empregada e, destes, 85% exerciam a sua atividade profissional no concelho. Os servigos
empregavam cerca de dois tercos dos residentes, as industrias transformadoras, sobretudo as
industrias alimentares, a industria do vestuério e a industria da madeira, cortica e mobiliario,

acolhiam 23% e na agricultura trabalhavam 11% dos residentes na ARU.

Atendendo ao reduzido numero de individuos que procuravam emprego a data dos Censos, as
perdas populacionais parecem resultar da reducao de populacac em idade ativa, o que faz com

que cerca de dois tercos da populacao residente sejam pensionistas ou reformados.

Cumulativamente, estas dinamicas demograficas contribuiram para um perfil de habilitagcoes
que coloca desafios importantes para o desenvolvimento do territério. Mais de um guinto dos
residentes da ARU de Aldeia de Joao Pires nac sabe ler nem escrever e cerca de quatro quintos

nao detem mais que o 3° ciclo do ensino basico.

Este quadro constitui um dos principais problemas do territorio que tem consequeéncias sobre a
melhoria da atratividade da ARU. Estabelecer as condicoes favoraveis para aregeneracao urbana
e a dinamizacao do tecido economico, social ¢ cultural depende da capacidade de mobilizacao
de todos os atores, da sua participacao ativa nos processos de desenvolvimento urbano. Neste
sentido, sera fundamental desenhar estratégias integradas que permitam captar jovens para a

ARU, interessados em empreender novos negocios e, dessa forma, dinamizar o seu tecido

SOCIOeconOMICO.

Por outro lado, a defesa do patrimonio da Aldeia de Joao Pires -uma das aldeias mais pitorescas
do concelho - sera fundamental para captar fluxos de visitagao dirigidos ao territorio. Com efeito,
a projecao da oferta da Aldeia de Joao Pires - o Museu, a Igreja Matriz e o continuo de ruas,
pequenos largos e recantos - so sera bem-sucedida num quadro de promocao integrada dos
recursos de todo o territorio que, nao competindo com o turismo de massas, pode atrair, de

forma sustentada, visitantes para os varios nucleos urbanos do concelho.
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Tabela 2 | Populacao residente empregada

Total Setor primario Fi Setor terciario
secundario
Concelho de Penamacor 1531 181 421 929
fas F. de Aldeia do Bispc
U.das F. de Aldeia do Bispo 299 10 9% 163

Aguas e Aldeia de Joao Pires

ARU de Aldeia de Joao Pires 35 4 8 23

Dinamica urbanistica

Segundo os Censos 2011, a ARU de Aldeia de Joao Pires possui um parque habitacional
composto por 319 edificios e 319 alojamentos, combinacao que ¢ indicativa do predominio da

tipologia de moradia unifamiliar.

E, tambem, nesta area que se localiza a maioria do conjunto dos edificios pertencentes a antiga
frequesia de Aldeia de Joao Pires (95%), que, no entanto, correspondem a uma parte mais
reduzida (20%) do edificado existente na nova unidade territorial (Uniao de Frequesias de Aquas,

Aldeia do Bispo e Aldeia de Joao Pires) resultante da reforma administrativa,

Os dados indicam, ainda, que a ultima decada censitaria foi marcada por um crescimento do
parque habitacional (+27 edificios; +27 alojamentos), que recupera, em parte, da tendéncia de
diminuicao verificada na década anterior. Pese embora a ligeira retoma da dinamica urbanistica
na ultima década, ¢ possivel constatar que a ARU de Aldeia de Joao Pires perde 10 edificios e 10
alojamentos comparativamente ac ano censitario de 1991, Esta dinamica contraria o aumento
agregado do parque habitacional verificado, quer a escala da uniao de freguesias (+84 edificios;

+85 alojamentos), quer a escala do concelho (+192 edificios; +241 alojamentos).
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labela 3 | Grandes numeros e dinamicas do edificado

Edificios

Concelho de

- 6181 5755 6373 7% 1% 6294 5885
Penamacor
U.F de Aguas,
Aldeado. . e a0 800 Ua% L sl eons
Bispo e Aldeia
de Joao Pires
“Antiga”
FreQuesiade —— g35 301 329 0% 9% 335 301
Aldeia de Joao
Pires
ARU 329 292 319 -11% 9% 329 292

6535 6% 1%
1507 =12% 1 20%
329 -10% 9%
319 -11% 9%

A ARU de Aldeia de Joao Pires delimita um tecido urbano relativamente densificado (2.658

edificios/km?) de desenvolvimento horizontal (99% dos edificios com menos de 2 pisos) e forma

um conjunto arquitetonico homogeéneo e coerente. Cerca de 78% do edificado atualmente

existente na ARU tem construgao posterior a 1970, o que traduz a recente renovacao de parte

importante do edificado presente no agtomerado urbano definido por este perimetro (indice de

envelhecimento de edificios 84,1; idade media de 27,6 anos) e gue o distingue face a natureza

tendencialmente mais envelhecida do conjunto do edificado no concelho (indice de

envelhecimento de edificios de 274,7; idade média de 47,6 anos).

Grafico 2 | Edificios por epoca de construcao
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Apesar de se encontrar, globalmente, em as condicoes de conservacao, o edificado da ARU de

Aldeia de Joao Pires apresenta alguns sinais exteriores de degradacao que importa dar resposta.

De acordo como 0s dados censitarios (2071) 44 edificios exibiam necessidades de reparacao,

sendo que 5 deles denotavam mesmo necessidades de grandes reparacoes.

labela 4 | Estado de conservacao dos edificios

Concelho

U.F de Aguas, Aldeia
do Bispo e Aldeia de
Joao Pires

“Antiga” Freguesia de

Aldeia de Joao Pires

ARU

882 (58,7%) 350 (23,3%)
284 (86.3%) 30(9.1%)
275 (86,2%) 29(9,1%)

1164 (18,3%)

432 (6,8%)

185 (12.3%)

10 (3.0%)

10{3.1%)

ade

de grandes

11 {0.7%)

1,5%) 0(0,0%)

6%) 0 (0,0%)

Relativamente a ocupacao dos alcjamentos familiares, os dados censitarios sac reveladores de

um padrao de ocupagao dos alojamentos marcado uma baixa taxa de ocupagao permanente. O

peso expressivo que o alojamento de utilizacao sazonal tem no conjunto dos alojamentos

familiares classicos existentes € uma carateristica transversal ao concelho e que se verifica

também & escala da freguesia e da ARU. Em 2011, apenas 97 dos 319 alojamentos familiares

classicos existentes na ARU eram destinados a residéncia habitual, 199 tinham uma utilizacao

sazonal e 23 encontravam-se vagos

Tabela 5 | Tipo de ocupacac dos alojamentos familiares classicos

Concelho de Penamacor

U.F de Aguas, Aldeia do Bispoe

Aldeia de Joao Pires

“Antiga” Freguesia de Aldeia de

Joao Pires

ARU

Residéncia habitual

2633 (40,4%)

560 (37,2%
102 (31.0%

97 (30,4%)

)

)

809 (12,4%)
300 (19,9%)
23(7.0%)

23(7.2%)

3083 (47,2%)
647(42,9%)
204 (62.0%)

199 (62,4%)

ne
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Ativos culturais e patrimoniais

A dinamizacao e sustentabilidade dos nucleos urbanos passa, também, pela protecao,
salvaguarda e valorizacao do patrimonio construido e pela afirmacao das singularidades do

territorio em termos de valores culturais e identitarios.

A revisao do PDM apresenta como linha de atuacdo a  Figura 4 - Nucleo Antigo de Aldeia de
Joao Pires

Defesa do Patrimonio Natural e Construido e tem como
objetivo especifico: preservar, recuperar e proteger o
patrimonio cultural. “(...) houve uma preocupag¢do em
salvaguardar os valores culturais existentes e de preservar 0s
nucleos antigos, e embora em alguns deles esta tendéncia se
tenha verificado, noutros surgiram intervengoes que

introduziram linguagens dissonantes ao contexto local.” (12

Revisao do PDM de Penamacor - Volume | - Analise e

Diagnostico - Adenda, pp 5)

Neste contexto, a delimitacao da ARU foi refletida no sentide de enquadrar os principais ativos
patrimoniais do nucleo urbano de Aldeia de Joao Pires. O proprio nucleo antigo da aldeia
encontra-se classificado no PDM como conjunto com interesse. Os bens patrimoniais aqui

presentes encontram-se identificados ao nivel do PDM e sao eles:
Arguitetura religiosa

Figura 5 | lgreja Matriz da Aldeia Figura 6 | Capela do Espirito

. Figura 7 | Cruzeiros
de Joao Pires Santo 9 |
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Arquitetura Civil Privada:

Figura 9| Lagar de Azeite da
familia Franco Frazao

Figura 8 | Casa Qliveira Monteiro Figura 10 | Casa parcquial

Figura 11 | Casa Taborda Figura 12 | Casa Franco Frazao

E ainda a Casa Roque Pinho e a Casa Sr. Jose Pereira Matos.

Estruturas de Apoio:

Figura 13 | Fontes / Fontes de Mergulho / Chafarizes / Pogos
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Grandes numeros da ARU

12 ha
185 residentes

Ocupa 0,4% da area
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@ 4 8 @
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@
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que o 3° ciclo do ensino basico
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trabalha no setor ‘
85% trabalha no municipio




Objetivos estratégicos

A Camara Municipal de Penamacor encarou o desenvolvimento da ARU de Aldeia de Joao Pires
como um processo dinamico de planeamento estratégico de base territorial. Este processo
procurou essencialmente responder a um conjunto de desafios que o territorio enfrenta, tais
como: o despovoamento, a desertificacao, a degradacao do tecido edificado e do espaco publico,
aretracao economica, a auséncia de dinamica funcional e o declinio dos seus ativos culturais e

patrimoniais.

Com efeito, pretende-se dar uma nova dinamica a este territério, um novo sentido, partindo dos
seus ativos fundamentais, que se afirmam como condicao basilar para a geracao de fluxos de
novos residentes e visitantes. Para isso, é fundamental que o tecido urbano (do edificado, ao
espaco pubico, ate as infraestruturas) esteja reabilitado, regualificado e revitalizado, tornando

este espaco vivo e dinamico, captando novos moradores e investidores.

Neste sentido, contribuem para este objetivo o quadro de beneficios fiscais que esta ARU oferece,
bem como os mecanismos de reabilitacdo existentes nos instrumentos de politica publica
direcionados para a reabilitacao urbana, integrando o conjunto de atores publicos e privados,

enguanto “parceiros” num processo de ambito coletivo e de forte integracéo.

Destacar que estas medidas surgem na continuidade de uma politica gue a CMP iniciou em
matéria de reabilitacao urbana, tendo, até ao momento, sido aprovadas ARU para os centros

historicos dos aglomerados de Penamacor, Benquerenca e Bemposta.

Perante este quadro prévio 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 agoes que a ARU promove para a reabilitacae do tecido edificado

existente.

Objetivo Estratégico (OE) | 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 DINAMIZACAOQ DO TECIDO ECONOMICO LOCAL.

No tocante aos objetivos especificos (OEsp.) foram definidos os seguintes:

o OEsp.1|Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;
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OEsp.2 | Melhorar as condicoes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos nao edificados;

OEsp.3 | Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de
identidade, diferenciacao e competitividade urbana;

OEsp.4 | Modernizar as infraestruturas urbanas;

Otsp.5 | Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e economica dos
espacos urbanos;

OEsp.6 | Requalificar os espacos verdes, 0s espagos urbanos e 0s equipamentos de
utilizacao coletiva;

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

melhor gestao da via publica e dos demais espa¢os de circulacao.
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Beneficios fiscais

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

impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 149",

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

empresariais e individuais a aderir ao programa.

Ao aprovar a ARU de Aldeia de Joao Pires, a CMP esta ainda a habilitar os proprietarios de prédios
urbanos ou fragoes a usufruir de uma discriminacao positiva acerca dos impostos sobre o

patrimonio e a simplificar o acesso a outros beneficios e programas de apoio a reabilitacao

urbana.

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

ficais associados a ARU de Aldeia de Joao Pires.

Para além do EBF, consideram-se tambem outras situacoes 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 Iméveis (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 reabilitacao

urbana para imoveis abrangidos pela ARU de Aldeia de Joao Pires:



Tabela 6| Incentivos fiscais

EBF

EBF

EBF

EBF

dimentos

EBF

CIVA

taxa de VA

CIVA

n° 7, artigo
e

n°1, artigo
45°

n®8, artigo
779

n° 2, artigo
45°

n° 4, artigo
71°

n°17,
artigo 71°

n® 5, artigo
7e

n° 6, artigo
71°

al.a), n°1,
artigo 18°

ponto 2.23
da Listal

“Os prédios urbanos objeto de acoes de reabilitacao sao passivels de
isencdo de imposto municipal sobre imdveis por um perfodo de
cinco anos. a contar do ano, Inclusive, da conclusao da mesma
reabilitacao, podendo ser renovada por um perfodo adicional de
cinco anos.”

“Ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis os predios
urbanos objeto de reabilitacdo urbanistica, pelo perfodo de dois
anos a contar do ano. inclusive, da emissao da respetiva licenca
camararia”

“Sao isentas do IMT as aquisicoes de predio urbano ou de fracac
autonoma de predio urbano destinado exclusivamente a
habitacdo prdpria e permanente. na primeira transmissao
onerosa do prédio reabilitade, quando localizado na ‘drea de
reabilitacdo urbana’”

“Ficam isentas de imposto municipal sobre as transmissoes
onerosas de imovels as aquisicoes de predios urbanos destinados a
reabilitagdo urbanistica, desde que no prazo de dois anos a contar
da data da aquisicao. o adquirente inicie as respetivas obras.”

“Sdc dedutiveis & coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro)
500, 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio com a
reabiliracao (...)"

“Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente
comprovados e dependern de certificacao previa por parte do orgao
de gestdao da area de reabilitacao ou da comissao municipal,
consoante 0s casos.”

“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugueés sao tributadas a taxa auténoma de 5%, sem
prejuizo da opcao pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacao de imoveis situados em ‘drea de
reabilitacdo urbana’, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagdo.”

“‘Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugueés sao tributados & taxa de 5%. sem
prejuizo da opcao pelo englobamento, quando sgjam interamente
decorrentes do arrendamento{...)".

“Para as importacdes, transmissées de bens e prestacdes de
servigos constantes da lista | anexa a este diploma, a taxa de 6%”.

“Empreitadas de reabilitacdo urbana. tal como definida em
diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espagos
publicos localizados em dreas de reabilitacao urbana (areas
criticas de recuperacao e reconversao urbanistica, zonas de
intervencac das sociedades de reabilitacao urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacoes de
requalificacao e reabilitacac de reconhecido interesse publico

"

nacional”.
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Para efeitos da aplicacao do incentivo fiscal de isencao do Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI),
importa definir que, de acordo com o Artigo 71°, numero 22 do EBF, as Agoes de Reabilitacao sao
“as intervengoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construcoes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracoes, ou a conceder-lhes novas
aptidoes funcionais, com vista a permitir Novos usos, ou 0 mMesmo uso com padroes de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacao do imovel, pelo menos,

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

Tabela 7 | Estado de conservacao dos edificios

Excelente
Bom
Medio
Mau

1 Pessimo

De modo a percecionar o nivel atingido apos a intervencao, serao utilizados dois métodos:

APLICACAQ PRIMARIA (de avaliagao fisica)

Consiste na realizagao 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

intervencao, conforme o Artigo 71° do EBF.

Para esta analise sera utilizada a “Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacao de Edificios” do
Novo Regime do Arrendamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro
e segue as instrucdes de aplicacdo do “Método de Avaliacao do Estado de Conservacdce de

Imoveis” (MAEC).
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APLICACAO SECUNDARIA (de avaliacao funcional e de desempenho)

A aplicacao desta segunda analise, so ocorrera se nao for possivel obter 2 niveis pela avaliagao

fisica da intervencao.

Dado gue a avaliagao anterior nao tem em conta tedos o0s aspetos da obra realizada, criou-se
um conjunto de critérios para analisar a intervencao na sua globalidade; este método de
avaliacao sera repartido entre uma analise fisica e uma analise dos parametros funcionais e de

desempenho, nomeadamente pela atribuicao de:

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

o Um nivel pelas novas aptidoes funcionais e padroes de desempenho mais elevados.

CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO

Na avaliacao destes critérios sera obrigatoria a obtencac de 1 credito por tema, acrescido de

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

Valorizacao de edificios notaveis e acompanhamento;

&}

o Permeabilizacao no minimo de 25% do logradouro existente;
o Manutencao de materiais e técnicas tradicionais;

Alteracao (usos e/ou tipologia) que permitem ocupar um imovel/fracao antes

(o]

desocupada/devoluta.
Tema Il - Valorizacao Energética e Ambiental

o Certificacao energética (minimo de classe “B-” para edificios reabilitados);

(e,

Adicao de energias renovaveis (paingis solares, painéis fotovoltaicos, outros);
o Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1 m3);
o Executar a separacao de rede predial de aguas pluviais, de aguas residuais, de aguas

domesticas, com ligacao a rede publica.
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Tema Il - Melhoria das Condicoes de Habitabilidade e Conforto

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

o Melhoria das condicoes de habitabilidade, de acordo com as normas tecnicas do RGEU;

o Criacao deestacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacao;

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