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Nota introdutoria

0 aglomerado de Meimdo tem vindo a evidenciar ao longo dos anos um conjunto de desafios
ligados com a regeneragao e qualificacdo do seu tecido urbano, quer na esfera publica como
privada. Neste sentido, a Camara Municipal de Penamacor (CMP) sentiu a necessidade de
desenvolver a presente proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagao Urbana (ARU) de
Meimao, com o intuito de promover a reabilitagdo urbana e o desenvolvimento do tecido social

e econdémico deste aglomerado urbano.

Este documento & composto pelos elementos essenciais a proposta de delimitacao,
nomeadamente: a sua pertinéncia, o quadro estratégico de objetivos estratégicos e especificos
da ARU, 0 enquadramento na legislagao vigente, bem como os beneficios e incentivos fiscais que

sao promovidos através deste instrumento.

A CMP, no quadro das suas competéncias e atribui¢des, encara a reabilitagcdo urbana como um
pilar fundamental para o desenvolvimento do seu territorio, em particular da sua rede de
aglomerados urbanos, procurando contrariar algumas das tendéncias negativas que 0s
territérios do interior vém evidenciando década apos década: despovoamento, desertificacao e
a degradacéo do seu patriménio construido. Nesse sentido, aposta na criagdo de um quadro de
beneficios e incentivos fiscais que procuram essencialmente contrariar algumas das tendéncias
menos positivas, tirando partido dos seus valores e dos recursos endogenos que a sua rede de

aglomerados possui, e conduzindo a fixagao e atracao de populagdo residente e visitante.

Por outro lado, a reabilitacdo urbana ocupa, hoje, um lugar central em matéria de politicas
pUblicas, o que levou a Diregéo Geral do Territorio (DGT), a desenvolver o documente prospetivo
das Cidades 2020, definindo o quadro de prioridades e de agdes inteligentes que podem ser
mobilizadas pelos agentes publicos e privados em matéria de reabilitacéo urbana, como € 0 caso

de dominios tdo essenciais como a eficiéncia energéticas e a mobilidade urbana sustentavel.

E importante frisar que a atual proposta de delimitacao se encontra alinhada e articulada com
0s diversos instrumentos prospetivos e de gestao do territorio que orientam o desenvolvimento
urbano do concelho de Penamacor, desde do Plano Regional de Ordenamento do Territorio
(PROT) Centro, O Plano Diretor Municipal (PDM) de Penamacor, a Estratégia de Desenvolvimento

Urbano (EUD) de Penamacor e o Plano Estratégico para Penamacor - Penamacor 2025.



Em termos de ordenamento juridico destaca-se o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
que veio estabelecer o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), alterado e republicado,
no ano de 2012, através da Lei ne 32/2012 de 14 de agosto, que veio permitir aos municipios

implementar os programas de reabilitagdo urbana de forma faseada.

O Artigo 12.2, alinea 1 do RJRU, define como objeto das ARU os “espagos urbanos que, emvirtude
dainsuficiéncia ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos

ou dos espacos urbanos e verdes, justifiguem uma intervencdo integrada”.

O Artigo 130, alinea 2, define os elementos que compoemn a proposta de delimitacédodaARU, para

sua fundamentagao, sdo os seguintes:

o Ameméria descritiva e justificativa - que inclui os critérios subjacentes a delimitagao da
area abrangida e o objetivo estratégico e objetivos especificos a prosseguir;

o Aplantacom a delimitagdo da area abrangida;

o O guadro 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 delimitagao da ARU.

Para além dos beneficios fiscais associados a ARU, esta contempla também uma agilizacao dos
procedimentos de controlo prévio decorrentes do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificagao
(RJUE), ao abrigo do Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril, que estabelece o regime excecional e
temporario aplicavel a reabilitagac urbana de edificios ou fracdes localizados em ARU ou cuja
construcao tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos, desde que pelo menos 50% da sua area

seja destinada ao uso habitacional.

A simplificacdo introduzida pelo regime excecional e temporario passa pela possibilidade de
dispensa, em operagoes urbanisticas, de normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcdo originaria, tais como o Regulamento Geral de Edificacoes Urbanas (RGEU), normas
técnicas para melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada,
Regulamento dos Requisitos Acsticos dos Edificios, requisitos de eficiéncia energetica e
qualidade térmica, instalagao de gas e instalacdo de infraestruturas de telecomunicagoes em

edificios, ou contribua para a melhoria das condigbes de seguranca e salubridade do imével.



Em conjunto com o regime excecional, a delimitagao da ARU permite otimizar e promover a
reabilitacéo e regeneracdo 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 ARU de Meimao encontra-se inserida no concelho de Penamacor, que se localiza na regido da
Reira Baixa. Nas Unidades Territoriais Estatisticas, o concelho de Penamacor enquadra-se na
zona Centro (NUTS Il) e na Beira Baixa (NUTS Ill). 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 homénimo, 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.

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

Pedrégéo de S. Pedro e Bemposta.

0 territdrio do concelho estende-se por uma area 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 populacao residente em 2011 situa-se nos 5682 individuos e verificou-se um decréscimo
populacional nas Gltimas 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) e este indice aumentou 29,8% na ultima década.

Em 2011 residiam na freguesia de Meimao 280 habitantes, que perfaz uma densidade
populacional de 8,5 habitantes/km?. Nesta freguesia os dados censitarios apontam para uma

perda populacional na ordem dos 37,9%, em duas décadas.

Esta situacao demogréfica coloca desafios particulares sobre o territorio, a semelhanca de tantos

outros concelhos localizados no interior do pais. As intervencoes propostas exigem respostas



que visam incidir na atenuacao e inversao das tendéncias recessivas e no incremento de fatores

de atratividade e competitividade que promovam o desenvolvimento urbano.

Acompanhado a tendéncia demogréfica, a situagdo do parque edificado € marcada por uma
evolucdo negativa na Ultima década, sendo que em 2011 estavam contabilizados na freguesia
299 edificios, menos 48 que em 2001, e menos 87 face a 1991. A reducéo do pargue habitacional
da freguesia contrasta com a evolu¢ao positiva verificada a escala do concelho, onde nas tltimas
décadas censitarias registou-se uma consolidagdo dos quantitativos de edificios e alojamentos

(mais 192 edificios e 241 alojamentos).

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

entre 1919 e 1945 (13%).

Na componente historica, a ocupagao concelhia de Penamacor remonta, segundo os vestigios
arqueoldgicos encontrados, & pré-historia, no final do periodo neolitico (IV-ll milénios A.C.).
Desde a remota ocupacéo até a Primeira Guerra Mundial, Penamacor foi sempre um territoric de
particular importancia em termos geoestrategicos e militares. A populacdo tinha como principais
atividades a pastoricia, a agricultura e a mineragao. 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 populagdo, bem dotada de infraestruturas e diversos
equipamentos, até a segunda metade do século, guando surgiu e se acentuou o éxodo rural,
devido a fraca oferta de emprego e a centralizagao de servicos que despojou Penamacor de

muitas das suas principais fungoes.

Meimao é a freguesia situada mais a norte de Penamacor e aquela gue apresenta uma maior

distancia, por estrada, a sede de concelho (cerca de 30 km).

Sobre a origem do seu toponimo nao existem consensos, encontrando-se, ao longo da historia,
varias proposigdes que o explicam. A opinido de Frei Jodo de Sousa sustenta que Meimao,
masculino de Meimoa, resulta da palavra arabe Mamona, nome de mulher, com sentido de vale
fértil; outras opinides apontam para a relagdo com o nome pessoal Mioma, resultando a

povoacdo de uma villa romana pertencente a Miomano.



De qualquer forma, a origem do povoamento remonta a Idade do Bronze, como testemunha o

achado arqueolégico com figuras de guerreiros inscritas.

Figura 1 | Localizagao da ARU no concelho e freguesia
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Critérios de delimitagao

Critérios subjacentes a delimitagao da ARU

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), na redacdo conferida no
Decreto-Lei n.e 307/2009, de 23 de outubro, estabelece no Artigo 2°, alinea j), o conceito de
Reabilitacdo Urbana. Por este, entende-se que é a forma de intervengéo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patrimanio urbanistico e imobiliario € mantido, no seu todo ouem
parte substancial, e moderizado atraves da realizagao de obras de remodelagdo ou
beneficiacio dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos
ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucao, ampliacao, alteracao,

conservacao ou demoli¢éo dos edificios.

A delimitacdo do perimetro da ARU de Meimao foi obtida através de andlise espacial e de
trabalho de fotointerpretagdo, com recurso a levantamento cadastral, do ano de 1974, e 0 seu

posterior cruzamento com fotografia aerea.

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

aglomerado urbano de Meimao.

Com efeito, os critérios utilizados procuram materializar aspetos de ambito fisico e funcicnal,
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 Meiméo, e a necessidade de promover a
coesio territorial e urbanistica deste aglomerado, incentivando a fixagéo de populagéo residente,

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

1) Promover a unificacdo e a coesao territorial;
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Preservar a identidade e garantir a coeréncia tipologica do edificado;

Dinamizar e revitalizar a area urbana consolidada;

Conciliar a preservacdo dos valores patrimoniais com a recuperagdo e a requalificagéo
do edificado corrente;

Melhorar a relacdo e articulacio entre os diferentes usos - habitagdo, atividades
econdmicas, cultura e lazer;

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

Criar condicoes atrativas e vantajosas para a fixagdo de novas atividades;

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

relevancia, que apresentem necessidades de intervengao.

11



Planta de delimitagao

Figura 2 | Area de intervencao
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Caraterizacdo da ARU

Dinamicas demograficas

AARU de Meimao ocupa uma area de 0,14 km?, concentra 267 pessoas e 138 familias, e apresenta

uma densidade populacional de 1971 hab/km”.

Em duas décadas (de 1991 a 2011) a ARU perdeu quase metade do seu efetivo populacional
(40,8%) e um quarto dos seus nucleos familiares (24,2%). Esta tendéncia de regressao
populacional acompanha a dindmica demografica negativa que se verifica ao nivel da freguesia
(37,9%), mas apresenta uma trajet6ria de regressao mais acentuada quando comprada com a

realidade concelhia (30,0%)

Gréfico 1| Evolugao da populacéo residente na ARU (ne de individuos)

347

267

1991 2001 2011

Fonte: INE, Censos 1991,2001 e 2011

A reducéo do efetivo populacional & também reflexo da reduzida natalidade que se verifica. Por
outro lado, 0 aumento da esperanca média de vida que tém provocado a redugdo donumero de
jovens com menos de 25 anos (representam, segundo 0s Censos de 2011, apenas 7% da
populacéo) e o aumento do nimero de idosos (53% da populagao residente), confirmam o

processo de despovoamento e envelhecimento da ARU.
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Tabela 1 | Grandes nimeros e tendéncias demograficas recentes

Variacao Variacao Densidade
Populagio populacao Familias familias populacienal
(%) (%) (hab/km?)
1991 - 2011 1991 - 2011
Concelhode 115 ey 5682 29,9 3411 2936 2649 223 108
Penamacor
jiad
el E s 37,9 g2« Mg Al 225 85
Meimao
ARU Meimao 451 347 267 40,8 182 159 138 -24,2 1971

Fonte: INE, Censos 1991,200] & 2011

Sacioeconomia

Inserida num territério de baixa densidade, situado no interior do pafs, com uma matriz rural
bastante vincada que tem um contributo importante para a criacdo de emprego, a ARU de
Meimao tem vindo a assistir a um severo despovoamento que € mais intenso que o verificado na

no concelho e na freguesia.

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 criagdo de emprego, que foi
motivada pela mecanizagdo dos processos e dos preconceitos criados a volta da atividade
agricola, induziu o éxodo de populacao mais jovem e em idade ativa que procuraram novas

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

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 retracao superior a 30%.

Assim, o despovoamento, o envelhecimento da populagao e o baixo perfil de habilitagoes da ARU
de Meimao sio causa e consequéncia dos efeitos gerados pelo desajuste e dimensac do
mercado de trabalho do territorio. O tecido econémico da ARU apresenta uma reduzida

dimensao, sendo bastante atomizado.

Em 2011, segundo dados dos Censos, apenas 21% da populagao residente na ARU estava
empregada e, destes, cerca 70% exerciam a sua atividade profissional no concelho. Os servigos

empregavam cerca de metade (47%) dos residentes, as indUstrias transformadoras (sobretudo
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as industrias alimentares, a industria do vestuario e a industria da madeira, cortica e mobiliario)

representavam 36% e na agricultura trabalhavam 16% dos residentes na ARU.

Atendendo ao reduzido namero de individuos (12) que procuravam emprego a data dos Censos,
as perdas populacionais parecem resultar da reducdo de populacdo em idade ativa, o que faz

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

Por outro lado, estas dinamicas demogréficas contribuiram para um perfil de habilitagdes que
coloca desafios importantes para o desenvolvimento do territorio. Um quarto (25%) dos
residentes da ARU de Meimao nao sabe ler nem escrever e cerca de quatro quintos (78%) nao

detém mais que o 3° ciclo do ensino basico.

Neste gquadro, torna-se crucial estabelecer as condigdes favoraveis para a regeneragao urbanae
a dinamizacao do tecido economico, social e cultural depende da capacidade de mobilizagdo
de todos os atores, da sua participacao ativa nos processos de desenvolvimento urbano. Neste
sentido, serd fundamental desenhar estratégias que permitam captar jovens para ARU,
interessados em empreender novos negocios e, dessa forma, dinamizar o seu tecido

socioeconomico.

Tabela 2 | Populagdo residente empregada

Populacae residente empregada

s : Setor e
Total Setor primaric i i Setor terciario
secundario

Concelho de Penamacor 1531 181 421 929
Freguesia de Meiméo 60 13 21 26
ARU de Meimao 55 9 20 26

Fonte: INE, Censos 2011
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Grafico 2 | Estrutura Etaria (%)
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Dinémica urbanistica
Segundo os Censos 2011, a ARU de Meimao possui um parque habitacional composto por 295
edificios e 296 alojamentos, combinagdo que éindicativa do predominio da tipologia de moradia

unifamiliar.

E na ARU de Meimao que se localiza a maioria do conjunto dos edificios pertencentes freguesia
de Meimé&o (295 de 299). Os mais recentes dados censitarios sao indicativos de uma diminuicao
do parque habitacional da ARU na Gltima década (-52 edificios; -61 alojamentos), que confirma

a tendéncia de diminuicao verificada no periodo anterior (-39 edificios; - 29 alojamentos).

Em termos agregados a ARU de Meimao perde 10% dos edificios e 17% dos alojamentos em duas
décadas (de 1991 a 2011), dindmica que contrasta com © aumento agregado do parque

habitacional verificado a escala do concelho {+192 edificios; +241 alojamentos).

16



Tabela 3 | Grandes nurmneros e dinamicas do edificado

e Variacao i Variacao
Edificios Alojamentos el

edificios Alojamentos

1991

Concelhod 1 A
oncelhode o101 5755 6373 T%  11% 6294 5885 6535 6%  11%
Penamacor

F esi

reguesiade . g95 347 209 -lo% . -14% 36 347 300 0%  -14%
Meimao .

A U8 38 347 295  -10% -15% 386 357 296 8%  -17%
Meimao

Apenas 18% do edificado atualmente existente na ARU tem construgdo anterior 1870, o que
atesta a génese relativamente recente de parteimportante do edificado presente no aglomerado
urbano definido por este perimetro (indice de envelhecimento de edificios 33,3),
comparativamente com a realidade concelhia, onde o conjunto do edificado tem um cariz mais
envelhecido (indice de envelhecimento de edificios de 274,7). Apesar de ter uma génese mais
recente, os dados censitarios indicam que na ARU de Meimao, cujo conjunto edificado é
praticamente coincidente com o da freguesia, cerca de um terco dos edificios apresentam

necessidades de reparacao (29,6%).

Grafico 3 | Edificios por época de construgao

18% dos edificios tem
construcan anterior a 1970
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Tabela 4 | Caraterizagdo geral do edificado

Edificios

Froporgao de Propor¢éo de Edificios
edificios construides | com necessidades de
antes de 1570 (%) reparaga )

Indice de envelhecimento
de edificios

Concelho de

2747 42 28,1
Penamacor
Freguesia de Meimao 34,3 18 30,1
ARU de Meimao 333 18 29,6

Grafico 4 | Estado de conservagao do edificado na ARU (%)

Com necessidade
de reparagdo

30%

Sem necessidade
de reparagao

70%

Fonte: INE, Censos 2011

Os dados censitarios sao reveladores de um padréo de ocupagéo dos alojamentos marcado por
baixas taxas de ocupacdo permanente. A expressao muito significativa que o alojamento de
utilizacdo sazonal tem no conjunto dos alojamentos familiares classicos existentes € uma
carateristica transversal ao concelho que é replicada ao nivel da freguesia e da ARU. Em 2011,
apenas 138 dos 296 alojamentos familiares classicos existentes na ARU eram destinados a
residéncia habitual, 156 tinham uma utilizacdo sazonal e apenas dois se encontravam vagos na

altura do recenseamento.
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Tabela 5| Tipo de ocupagdo dos alojamentos familiares classicos

Alojamentos familiares classices

Residéncia habitual Vagos Utilizagao sazonal

Concelho de Penamacor 2633 (40%) 809 (12%) 3083 (47%)
Freguesia de Meimao 141 (47%) 2(1%) 157 (52%)
ARU de Meimao 138 (47%) 2 (1%) 156 (52%)

Ativos culturais e patrimoniais

A dinamizacdo e sustentabilidade dos nucleos urbanos passa, também, pela protecao,
salvaguarda e valorizagao do patrimonio construido e pela afirmagao das singularidades do

territorio em termos de valores culturais e identitarios.

A revisio do PDM apresenta como linha de atuagéo a Defesa do Patrimonio Natural e Construido
e tem como objetivo especifico: preservar, recuperar e protegero patriménio cultural. “(...) houve
uma preocupacéo em salvaguardar os valores culturais existentes e de preservar os nucleos
antigos, e embora em alguns deles esta tendéncia se tenha verificado, noutros surgiram
intervencées que introduziram linguagens dissonantes ao contexto local.” (12 Revisédo do PDM de

Penamacor - Volume | - Analise e Diagnostico - Adenda, pp 5).

Neste contexto, o processo de delimitagao da ARU procurou enquadrar os principais ativos
patrimoniais do nucleo urbano de Meimao. Embora este nucleo urbano naoc apresente
elementos patrimoniais classificados ou em vias de classificacdo, de acordo com a revisdo do
PDM, existem dois ativos que configuram exemplos de arquitetura religiosa que importa

preservar e proteger:

« lgreja Matriz - localizada junto do arruamento principal do nticleo urbano, que permite
0 acesso Sul ao aglomerado.

« Capela do Divino Espirito Santo - localizada no conjunto urbano, esta capela encontra-
se num terreno algo declivoso, vencido por escadaria que acompanha lateralmente o

edificio.
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lgreja Matriz

Capela do Divino Espirito Santo

wex.php/conhecer/frequesia
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Grandes niumeros da ARU

Ocupa 0,4% da area

daf

14 ha w T 267 residentes

reguesia de Meimdo

epresenta uma perda populacional de
40,8 % face a 1991

G

representam 4.6% dos
edificios do cancelho

295 edificios /i\wm /ﬁ\ 138 familias

correspondem a 5,2% das familias
que residem no concelho de Penamacor

296 alojamentos

representam 5,5 % dos
alojamentos do concelho

@
Y
[ ] da populagdo tem

65 ou mais anos

%

Cerca de 78% da populagao resi

!

ndo detém mais

que o 3° ciclo do ensino basico

dente

ZE)

3% da populagado
tem menos de 15 anos

47% da populagdo
residente empregada
trabalha no setor terciario

v @
I
21% da populagéo

residente esta empregada

£9% trabalha no municipio
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Objetivos estratégicos

A delimitacdo da ARU de Meimdo é encarada como um processo decisivo para ©
desenvolvimento deste aglomerado urbano, considerando algumas das debilidades que o
territério possui como sao o despovoamento, a degradagao do edificado, a perda de influéncia

funcional, entre outros aspetos.

Assim, afirma-se como essencial a promogdo 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 atragdo de novos investimentos no tecido produtivo local e de

populac¢ao residente.

Neste ambito, a ARU de Meim&o 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 geragao de valor acrescentado para o territorio.

Este conjunto de medidas surgem na continuidade de uma aposta forte e constante, em matéria
de reabilitacdo urbana, que a Camara Municipal de Penamacor vem a conduzir e que se dirige a
todo o territério do concelho. Neste sentido, a CMP possui na atualidade aprovadas seis ARU’s
para os aglomerados de Aldeia Jodo Pires, Bemposta, Benquerenca, Meimoa, Pedrogdo e

Penamacor.

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 agdes que a ARU promove para a reabilitagao do tecido edificado existente.

OBJETIVO ESTRATEGICO (OE) | REABILITAR O TECIDO EDIFICADO (PUBLICO E PRIVADO) E O
ESPACO PUBLICO DO CENTRO HISTORICO, PROMOVENDO A COESAQ TERRITORIAL, A MELHORIA
DA IMAGEM URBANA E A DINAMIZAGCAQ DO TECIDO ECONOMICO LOCAL.

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

o OEsp.1| Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagao;

o OEsp.2 | Melhorar as condicoes de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espagos nédo edificados;

o OEsp.3 | Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de

identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;
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OEsp.4 | Modernizar as infraestruturas urbanas;

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

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

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

melhor gestéo da via publica e dos demais espacos de circulagao.

23



oBJB|NUID

op sodedss

SIEWap sOp
3 ealgnd einep
op1sad Joypw

ewin ap sanelle

slusLlepeswou

‘Dpepljigow ep

|22 euoy|aiu
e 19A0W0oLd

| Ldsa0

BAID|0D
oedez|jn ap
sojuswedinba
SO @ soueq.n
sodedss s0
sapisn sodedsa
50 Ieoljljenbay
|9ds30

€

soueqgin
sodeds
SOp E21WOUODS
9 |BID0S ‘2in3jnd
‘leusigquie o
pepljligeluaisns
e Janowold
|sds30

seuegin
SeIninilse- ml_u_ ul
Se 1eZIUISPO
|+ds30

BUBQIN B
pepianadwod
5 oedelduaIslp
‘spepiuapl
ap S210jej OWOD
SO2lequlis
EXS IR
‘sieluowied
S2I0|eA SO
1wy |€ds3o

SOpedyipe
oeu sodedss
SOp @ ouequn

ouljigow!

anbied op
Spepljeuouny
ap o
opepl|igeliqey
9p S203Ipuod
se Jeloype
|zds30

oedepeidap wo

no sopepeli3ap

souegin Sopias}
lEqjiqesy
|Tds30

(=]
7
»
G
M
e
2
o
(=)
o
o
m
un

35

WOOT ODINONODI OdIDAL Od OYIVZIWYNIA Y 3 YNvEIN WIOVINI VA VIOHTHN Y TVIMOLIMYAL OYS30D
v OONIAOWOHA ‘ODIMOLSIH OHINID 0a 02MdNd 0IvdS3 O 3 (OAvAMd 3 oondnd) OavdIldidd OdiD3L O dVLIgvVad

(30) 02193LY¥LS3 OAILIFE0

oBWIB 3P NYY ep soolnadsa soaalqo @ 0315218352 0ARIQ | £ 2INS14



Beneficios fiscais

Nos termos da Lei ne 32/2012 de 14 de agosto, artigo 13°, ponto 2, alinea c), deve ser parte
integrante do projeto de definicao da ARU “0 quadro com 0s 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 mecanismes
estimulantes e mobilizadores da reabilitagao urbana que incentivem as entidades privadas,

empresariais e individuais a aderir ao programa.

Ao aprovar a ARU de Meimao, a CMP esta ainda a habilitar os proprietarios de prédios urbanos
ou fragdes a usufruir de uma discriminagao positiva acerca dos impostos sobre o patrimonio e a

simplificar 0 acesso a outros beneficios e programas de apoio a rea bilitagdo urbana.

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

fiscais associados a ARU de Meimao.

Para além do EBF, consideram-se também outras situagdes 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 (CIM1) 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 ne 83-C/2013 de 31 de dezembro.

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

urbana para iméveis abrangidos pela ARU de Meimao:



Tabela 6 | Incentivos fiscais

lsencao de

Isencao de
IMT

Mais-valias

Rendimentos
prediais

EBF

EBF

EBF

EBF

EBF

CIVA

CIVA

ne 7, artigo
Tle

ne 1, artigo
450

ne 8, artigo
7le

ne 2, artigo
450

ne 4, artigo
Tle

nel7,
artigo 71°

ne 5, artigo
119

n° 6, artigo
19

al.a),n°1,
artigo 18¢

ponto 2.23
daListal

“Qs prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagao sdo passivels de
isencéo de imposto municipal sobre imdveis por um perfodo de cinco
anos, o contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitagdo,
podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.”

“Ficam isentos de imposto municipal sobre imdveis os prédios
urbanos objeto de reabilitagdo urbanistico, pelo perfodo de dois anos
a contar do ano, inclusive, da emissdc da respetiva licenca
camardaria”

“Sao isentas do IMT as aquisicoes de prédio urbano ou de fragdo
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagdo
prépria e permanente, na primeira transmisso onerosa do predio

I

reabilitodo, quando localizado no ‘drea de reabilitogao urbana’

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

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

("

“Os encargos a que se refere o n° 4 devem ser devidomente
comprovados e dependem de certificacdo prévia por parte do 6rgao
de gestdo da area de reabilitoggo ou do comissdo municipal,
consoante s casos.”

“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sdc tributadas @ taxa auténoma de 5%, sem
prejuize da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do alienacéo de imoveis situados em ‘drea de
reabilitacdo urbana’, recuperadas nos termos  das respetivas
estratégias de reabilitagdo.”

“Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos possivos de RS
residentes em territorio portugués séo tributados @ taxa de 5%, sem
prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejom inteiramente
decorrentes do arrendamento (...)".

“Para as importagdes, transmissdes de bens e prestagoes de servicos
constantes da lista | anexa a este diploma, a taxa de 6%”

“Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em iméveis ou em espagos pablicos localizados
em dreas de reabilitagdo urbana (dGreas criticas de recuperagao e
reconversao urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termas legais, ou No
ambito de operacoes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido
interesse publico nacional”.
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Para efeitos da aplicacdo do incentivo fiscal de isengdo do Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI),
importa definir que, de acordo com o Artigo 71°, numero 22 dc EBF, as Acoes de Reabilitagdo sao
“as intervencoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e seguranga
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construgoes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes, ou a conceder-lhes novas
aptidées funcionais, com vista a permitir NOvVOs UsOs, OU O MesMo Uso Com padrdes de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacao doimovel, pelo menos,

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

Tabela 7 | Estado de conservagao dos edificios

Estado de Conservacao

5 Excelente
4 Bom

3 Medio

2 Mau

1 Péssimo

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

APLICACAQC PRIMARIA (de avaliagao fisica)

Consiste na realizacdo 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 Avaliagdo do Nivel de Conservagao de Edificios” do
Novo Regime do Arrendamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 2 de novembro
e segue as instrugdes de aplicagao do “Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao de

Imoveis” (MAEC).
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APLICACAQ SECUNDARIA (de avaliacdo funcional e de desempenho)

A aplicacéo desta segunda analise, s6 ocorrera se nao for possivel obter 2 niveis pela avaliacao

fisica da intervengao.

Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos 0s aspetos da obra realizada, criou-se
um conjunto de critérios para analisar a intervencao na sua globalidade; este método de
avaliacdo sera repartido entre uma analise fisica e uma analise dos pardmetros funcionais e de

desempenho, nomeadamente pela atribuicao de:

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

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

CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO

Na avaliacdo destes critérios sera obrigatéria a obtencao de 1 crédito por tema, acrescido de

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

o Valorizacdo de edificios notaveis e acompanhamento;

o Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;

o Manutencédo de materiais e técnicas tradicionais;

o Alteracdo (usos e/ou tipologia) que permitem ocupar um imovel/fragac antes

desocupada/devoluta.
Tema Il - Valorizacao Energética e Ambiental

o Certificacdo energética (minimo de classe “B-" para edificios reabilitados);

o Adicio de energias renovaveis (paineis solares, painéis fotovoltaicos, cutros);

o Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1 m¥);

o Executar a separacio de rede predial de aguas pluviais, de aguas residuais, de aguas

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

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

o Melhoria das condicdes de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do RGEU;

o Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacdc;

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