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Nota introdutdria

Salvador € um aglomerado urbano que enfrenta desafios relacionados com a sua
sustentabilidade social, econémica e urbanistica, em virtude dos sinais de decréscimo
populacional gue vem evidenciando ao longo dos dltimos anos. E neste sentido que a Camara
Municipal de Penamacor (CMP) promove a criacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Salvador, com o intuito de promover e incentivar a reabilitaco do edificado publico e privado
deste aglomerado. Esta proposta de delimitacdo possui os elementos fundamentais previstos no
ordenamento juridico nacional, nomeadamente a pertinéncia da delimitacdo, a matriz
estratégica de suporte, o enquadramento na legislacdo vigente e os beneficios e incentivos

fiscais que a ARU proporciona.

O desenvolvimento urbano sustentavel estad cada vez mais interligado com a temética da
reabilitagdo urbana, considerando os desafios que os centros das cidades e vilas evidenciam
como € a necessidade de promover a coeséo social e econdmica e a qualificacdo urbana e

ambiental, enguanto fator de atracdo e de fixacdo de populagdc, empresas e visitantes.

Foi neste sentido que a Diregao-Geral do Territorio (DGT) desenvolveu o documento crientador
das Cidades 2020, tendo em vista a definicdo de orientacbes estratégicas que se dirigem ao
centro das cidades e vilas, do territério nacional, e que procuram promover a qualificacéo e

revitalizacéo fisica e social e econdmica destes tecidos urbanos.

Cemo ndo poderia deixar de ser a proposta de delimitacdo da ARU de Salvador encontra-se
alinhada e em complementaridade com um quadro alargado de instrumentos como é o Plano
Regional de Ordenamento do Territério do Centro, o Plano Diretor Municipal de Penamacor, a
Estratégia de Desenvolvimento Urbano de Penamacor e o Plano Estratégico para Penamacor -
Penamacor 2025, considerando a urgéncia em apostar na reabilitacdo urbana e na qualificacédo

funcional da rede de aglomerados urbanos de Penamacor.

Do ponto de vista legal esta proposta de delimitacdo encontra-se articulada com o Decreto-Lei
n.2 307/2009, de 23 de outubro, que veio estabelecer o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

(RJRUY), alterado e republicado, atraves da Lei n® 32/2012, de 14 de agosto.

OArtigo 12.°, alinea 1 do RJRU, define como objeto das ARU os “espacos urbanos que, em virtude
da insuficiéncia ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos

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



De acordo com 0 Artigo 139, alinea 2, os elementos que compéem a proposta de delimitacdo da

ARU, para sua fundamentacdo, sao os seguintes;

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

¢ Aplantacom a delimitacdo da area abrangida;

« O quadro dos beneficios fiscais associades aos impostos municipais, nos termos da

alinea a) do artigo 14°.

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

base de suporte ao processo de delimitagac da ARU.

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

seja destinada ao uso habitacional.

A simplificagao introduzida pelo regime excecicnal e temporario passa pela possibilidade de
dispensa, em operacdes urbanisticas, de normas legais ou regulamentares supervenientes &
construcdo originaria, tais como o Regulamento Geral de Edificacbes Urbanas (RGEU), normas
técnicas para melhoria da acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada,
Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios, requisitos de eficiéncia energetica e
qualidade térmica, instalacéo de gés e instalacdo de infraestruturas de telecomunicacées em

edificios, ou contribua para a melhoria das condi¢des de seguranga e salubridade do imovel.

Em conjunto com o regime excecional, a delimitagdo da ARU permite otimizar e promover a
reabilitacdo e regeneracdo do tecido urbano devido a possibilidade de beneficiar de uma
estratégia global de melhoramento e inclusdo de todo o edificado da area delimitada, ao inves

de fomentar projetos isclados e descontextualizados.



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
I) 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 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.

Em termos administrativos, o concelho encontra-se atualmente subdividido em 9 freguesias,
apos o processo de agregagdo 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

Pedrégao de S. Pedro e Bemposta.

O territério do concelho estende-se por uma area total de 564 km? e é marcado pela baixa
densidade populacional. Segundo os dados censitérios 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 populacdo 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 (5978,

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 dindmicas demogréficas acompanharam a
tendéncia que se registou no concelho: entre 2001 e 2011 esta freguesia observou uma reducio
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 territérios 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
fendmencs de esvaziamento funcional, econdmico, cultural e social destes territorios, sendo
necessérias intervencdes que contribuam para a atenuagado ou inversdo destas tendéncias e
induzam melhorias nos fatores de atratividade e competitividade, essenciais para a promocéo

do desenvolvimento urbano.

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

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

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 épocas de construgdo 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 ccupacgdo concelhia de Penamacor remonta, segundo os vestigios
arqueologicos encontrados, a pré-historia, no final do periodo neolitico (IV-lll milénios A.C).
Desde a remota ocupacao até a Primeira Guerra Mundial, Penamacor foi sempre um territorio de
particularimportancia em termos geoestratégicos e militares. A populagao tinha como principais
atividades a pastoricia, a agricultura e a mineragdo. 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 populagado, 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 sdo restos de antigas habitagdes, 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,

05 caseiros ou rendeiros dos condes.

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

destruicdo por uma inundagéo, e a de Nossa Senhora de Fatima, de construcdo mais recente.

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

dessa altura, a fazer parte do concelho de Penamacor.

Figura 1 | Localiza¢do 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 redagdo conferida no
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, estabelece no Artigo 2°, alinea j), o conceito de
Reabilitacdo Urbana. Por este, entende-se que ¢ a forma de intervencéo integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliaric € mantido, no seu todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realizacdc de obras de remodelagdo ou
beneficiacao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos
ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgao, reconstrucac, ampliacao, alteracao,

conservagao ou demoligdo dos edificios.

A delimitacdo do perimetro da ARU de Salvador foi obtida através de analise espacial e de
trabalho de fotointerpretacao, com recurso a levantamento cadastral, do ano de 1974, e 0 seu

posterior cruzamento com fotografia aérea.

Através do cruzamento destas duas fontes de analise, foi possivel definir, em rigor, a delimitagao
do perimetro daARU de Salvador, considerando, nomeadamente, o tecido urbano que evidencia
sinais de consclidacac e/ou que se encontra em vias de consolidacao e que, por isso, integra o
conjunto dos valores historicos, 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 arquitetonico, obtida através da leitura da geografia do aglomerado.

Esta proposta de delimitagao 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
coesao territorial e urbanistica deste aglomerado, incentivando a fixagdo de populacao residente,

os critérios base utilizados na presente proposta de delimitacdo foram:

1) Promover a unificacdo e a coesao territorial;



Preservar a identidade e garantir a coeréncia tipologica do edificado;

Dinamizar e revitalizar a area urbana consolidada;

Conciliar a preservacgdo dos valores patrimoniais com a recuperagao e a requalificagdo
do edificado corrente;

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

Fomentar critérios de interligacdo e atratividade para intensificar as atividades
econémicas e fungdes do presente;

Criar condigoes atrativas e vantajosas para a fixacao 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 2 | Area de intervencao
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Caraterizacao da ARU

Dinamicas demograficas

A ARU de Salvador ocupa uma area 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 demogréficos, estas duas realidades territoriais sdo praticamente idénticas. Entre 1991 e
2011, a ARU de Salvador perdeu um ter¢o da sua populagdo residente, um decréscimo que
acompanha a tendéncia regressiva verificada a escala concelhia (-30%). Relativamente aos
nucleos familiares regista-se também uma redugdo (-23%) em linha com a trajetéria observada

no concelho de Penamacor (-23%).

Grafico 1| Evolucdo da populacdo residente na ARU

589

476

1991 2001 2011

0Os baixos indices de natalidade explicam, em grande parte, a redugao dos efetivos polucionais
na ARU. Em 2011, somente 16 % da populagdo da ARU de Salvador tinha idade inferior a 25 anos
e cerca de metade (47%) tinha idade superior a 65 anos. Com efeito, ao aumento da esperanca
média de vida ndo correspondeu uma dinadmica renovacdo geracional de populacéo, o que

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

Variacao Variagao Densidade
Populacao populacao Familias familias populacional
(%) (hab/kim?)
Concelho de
Lt 8115 6658 5682 2998 3411 2936 2649  -22,34 10,8
Penamacor
F sid de L
g Hape B el SRR Sl e BO0T o e B 454
Salvador
R L )
ARLde 667 589 476 -28,6 300 286 231 -18,1 4760
Salvador

Socioeconomia

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

reduzindo as oportunidades econdomicos da sua populagado residente.

A perda de preponderéancia do setor primario, sobretudo no que diz respeito a criagao de
emprego, que foi motivada pela mecanizagao dos processos e dos preconceitos criados a volta
da atividade agricola, induziu o éxodo de populacdo 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 especializagdo do concelho, a perda

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

Assim, o despovoamento, o envelhecimento da populagéo e o baixo perfil de habilitagoes da ARU
de na freguesia de Salvador sdo causa e consequéncia dos efeitos gerados pelo desajuste e
dimensao do mercado de trabalho do territorio. O tecido econémico 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 populagdo 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. A tendéncia de regressao demografica e as dificuldades ao nivel da renovagao
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geracional da populagao residente resultam na redugéo de populagao 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 habilitagoes que
introduz dificuldades acrescidas ao desenvolvimento sociceconomico do territerio. De acorde
com 0s Censos mais de um quarto dos residentes da ARU de Salvador ndo sabe ler nem escrever,
e apenas uma percentagem muito reduzida da populagdo possui habilitacées de nivel superior

ao secundario (7%).

A fragilidade da estrutura socioecondmica constitui um dos principais problemas do territorio
que tem consequéncias sobre a melhoria da atratividade da ARU. A inversdo das tendéncias
demograficas e economicas negativas passa por garantir as condigbes favoraveis para a
regeneracio 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 participagdo 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 socioecondomico.

Tabela 2 | Populagéo residente empregada

Populacdo residente empregada

- : >etor W
Total Setor primar et Setor terciario
secundario

Concelho de Penamacor 1531 181 421 929
Freguesia de Salvador 89 T 38 44
ARU de Salvador 89 7 38 44
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Grafico 2 | Estrutura Etaria da populagao residente (%)
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Dinamica urbanistica

Tal como sucede com as dinamicas demograficas, as dinamicas urbanisticas da ARU sao
representativas da realidade da freguesia onde esta inserida. E nesta area que se localiza a quase
totalidade dos edificios existente na freguesia (555 do 556). A moradia unifamiliar € 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 diminuicao de edificios e alojamentos que caracterizou o periodo censitario de 1991 a 2001.
Esta retoma da dindmica 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 evolugdo do parque habitacional concelhio, para 0 mesmo

pericdo.
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Tabela 3 | Grandes nimeros e dinamicas do edificado

Variacao
edificios

9G] -
1981 2011 12 1991 2001 2011
2011

6181 5755 6373 -1% 11% 6294 5885 6535 -6% 11%

Variacao

Edificios ;
Alojamentos

Alajamentos

Concelho de

Penamacor

Bregeiediade B el kel (ndgalig T oRe S R e IS N o
Salvador

ARU d . )

Ui 547 496 555 9%  12% 547 496 557 9%  11%
Salvador

Cerca de 76% do edificado atualmente existente na ARU tem construgao 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 condicoes de conservacao, o edificado da ARU de
Salvador exibe alguns sinais exteriores de degradacao que importa dar resposta. De acordo

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

Grafico 3 | Edificios por época de construgao

76% dos edificios  tem
construcdo anterior a 1970
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1
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dos edificios: 1332,1
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Tabela 4 | Caraterizagdo geral do edificado

Proporgao de Proporcao de Edificios

Indice de envelhecimento

i s edificios construidos com necessidades de
de edificios i
antes de 1970 (%) reparacao (%)
Concelho de ]
, 2747 42 28,1
Penamacor
Freguesia de Salvador 1332,1 76 103
ARU de Salvador 13321 76 10,3

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

Sem necessidade de
reparagao

90%

Com necessidade
de reparacao

10%

Relativamente & ocupacao dos alojamentos familiares, os dados censitarios sao reveladores de
um padrio de ocupagdo dos alojamentos marcado por baixas de taxas de ocupacdo
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 utilizacao
sazonal tem no conjunto dos alojamentos familiares classicos existentes na ARU, uma
carateristica que, alids, é transversal ao concelho. Em 2011 os alojamentos de residéncia
secundaria correspondiam a cerca de um tergo 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 ocupagéo dos alojamentos familiares classicos

Alojamentos familiares classicos

Residéncia habitual

Concelho de Penamacor 2633 (40%) 809 (12%) 3083 (47%)
Freguesia de Salvador 557 {41%) 150(279%) 176 (329%)
ARU de Salvador 556 (42%) 150 (27%) 175 (31%)

Ativos culturais e patrimoniais

A dinamizacdo e sustentabilidade dos nucleos urbanos passa, tambeém, pela protecdo,
salvaguarda e valorizagdo do patriménio construido e pela afirmacdo das singularidades do

territorio em termas de valores culturais e identitarios.

A revisao do PDM apresenta como linha de atuagao a Defesa do Patrimoénio Natural e Construido
e tem como objetivo especifico: preservar, recuperar e proteger o patrimonio cultural. “(....) houve
uma preocupagdo em salvaguardar os valores culturais existentes e de preservar os nicleos
antigos, e embora em alguns deles esta tendéncia se tenha verificado, noutros surgiram
intervengées que introduziram linguagens dissonantes ao contexto local.” (1?2 Revisdo do PDM de

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

Neste contexto, o processo de delimitagdo da ARU procurou enquadrar 0s principais ativos
patrimoniais do nucleo urbano de Salvador. Embora este nucleo urbano nao apresente
elementos patrimoniais classificados ou em vias de classificagéo, de acordo com a revisao 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 “associagao equilibrada entre obras do homem e da natureza,

com valor histérico, arqueologico, natural ou social”.
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Capela de Santa Sofia

Estruturas de Apoio:

o FontedasPias;

o Chafariz.
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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
territdrio possui como sao o despovoamento, a degradacdo do edificado, a perda de influéncia

funcional, entre outres aspetos.

Assim, afirma-se como essencial a promogdo de uma nova dindmica que permita a este
aglomerado urbano inverter algumas das tendéncias negativas que se constatam no territorio,
tendo em vista promover a atracdo de ncvos 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 dindmica de

atratividade e de geracac 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 territorio do concelho. Neste sentido, a CMP possui na atualidade aprovadas seis ARU’s
para os aglomerados de Aldeia Jodo Pires, Bemposta, Benquerenga, Meimoa, Pedrégédo e

Penamacor.

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

conjunto de a¢6es 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 COESAO TERRITORIAL, A MELHORIA DA IMAGEM URBANA E A DINAMIZAGAO

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

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

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

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

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

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

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

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

melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagao.
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Beneficios fiscais

Nos termos da Lei n° 32/2012 de 14 de agosto, artigo 13°, ponto 2, alinea ¢), 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 defini¢do dos beneficios tem como abjetivo sistematizar e propor instrumentos e mecanismos
estimulantes e mobilizadores da reabilitagao urbana que incentivem as entidades privadas,

empresariais e individuais a aderir ao programa.

Ac aprovar a ARU de Salvador, a CMP estd ainda a habilitar os proprietarios de prédios urbanos
ou fragdes a usufruir de uma discriminagéo positiva acerca dos impostos sobre o patriménio e a

simplificar c acesso a outros beneficios e programas de apoio a reabilitagdo urbana.

Com base no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei n® 215/8% de 1 de
julho, cuja ultima atualizacdo é a Lei n° 83-C/2013 de 31 de dezembroe, definiu-se os beneficios

fiscais associados a ARU de Salvador.

Para alem do EBF, consideram-se tambem 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 Cddige do Imposto Municipal sobre Imaveis (CIMI} ao gual
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 2 reabilitagdo

urbana para imoveis abrangidos pela ARU de Salvador:



Tabela & | Incentivos fiscais

Isencao de
I

Isencao de
(MT

Mais-valias

Rendimentos
prediais

Reducdio
taxa de VA

EBF

EBF

EBF

EBF

EBF

CIVA

CIVA

ne 7, artigo
Tle

ne 1, artigo
450

ne 8, artigo
7le

ne 2, artigo
458

ne 4, artigo
Tie

nel1fv,
artigo 71°

n° 5, artigo
71e

ne 6, artigo
71°

al.a), n° 1,
artigo 180

ponto 2.23
da Lista

Descri

“Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo sdo passiveis de
isen¢do de imposto municipal sobre imdveis por um periodo de cinco
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da mesma reabilitagdo,
podendo ser renovadua por um periodo adicional de cinco anos.”

“Ficam isentos de imposto municipal sobre imdveis os prédios
urbanos objeto de reabilitacdo urbanistica, pelo perfodo de dois anos
a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetivo licenca
camarario”

“Séo isentas do IMT as aquisicdes de prédio urbano cu de fracao
autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagdo
prdpria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio

rn

reabilitado, quondo localizado no ‘area de reabilitagdo urbana’.

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

“Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de {euro) 500,
30% dos encargos suportados pelo proprietdric com a reabilitacdo

Ealy

‘Os encargos a que se refere o0 n.° 4 devem ser devidamente
comprovados e dependem de certificagdo prévia por parte do orgdo
de gestdo da drea de reabilitogdo ou do comissGo municipal,
consoante 0s casos.”

“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués sdo tributadas ¢ taxa auténoma de 5%, sem
prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejom inteiramente
decorrentes da alienacGo de imoveis situados em ‘drea de
reabilitagdo urbana’, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacdo.”

“Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio partugués sao tributados ¢ taxa de 5%, sem
prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento (...)"

“Para as importagoes, transmissoes de bens e prestagoes de servigos
constantes da lista | anexa a este diploma, o taxa de 6%

“Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em iméveis ou em espacos pablicos localizados
em dreas de reabilitacGo urbana (dreas criticas de recuperacao e
reconversdo urbanistica, zonas de intervenc@o das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operagoes de requalificacao e reabilitacdo de reconhecido
mnteresse publico nacional”.
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Para efeitos da aplicagao do incentivo fiscal de isen¢do do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI),
importa definir que, de acordo com o Artigo 71°, numero 22 do EBF, as Acbes de Reabilitacdo séo
“as intervengoes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construcées funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracées, ou a conceder-lhes novas
aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos, ou © mesmo uso com padrées de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacao do imovel, pelo menos,

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

Tabela 7 | Estado de conservacéo dos edificios

Estado de Conservacao

5 Excelente
4 Bom

3 Meédio
2 Mau

1 Péssimo

De modo a percecionar ¢ nivel atingido apds a intervencao, serdo utilizados dois métodos:

APLICACAO PRIMARIA (de avaliacac fisica)

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

intervencdo, conforme o Artigo 71° do EBF.

Para esta analise sera utilizada a “Ficha de Avaliacao do Nivel de Conservacio de Edificios” do
Novo Regime do Arrendamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-8/2006, de 3 de novembro
e segue as instrugdes de aplicagdo do “Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de

Imaéveis” (MAEC).
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APLICACAO SECUNDARIA (de avaliacio funcional e de desempenho)

A aplicacdo desta segunda analise, s6 ocorrera se nao for possivel obter 2 niveis pela avaliacdo

fisica da intervencao.

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

desempenho, nomeadamente pela atribuicio de:

o Um nivel pela avaliacdo 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 avaliagao destes critérios serd obrigatoria a obtencdo de 1 crédito por tema, acrescido de

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

o Valorizagao de edificios notaveis e acompanhamento;

o Permeabilizagdo no minimo de 25% do logradouro existente;

¢ Manutencao de materiais e técnicas tradicionais;

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

desocupada/devoluta.
Tema Il - Valorizagac Energética e Ambiental

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

o Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);

o Sistema de recolha e armazenamento de dguas pluviais (minimo de 1 m*);

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

domeésticas, com ligacdo a rede publica.
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Tema lll - Melhoria das Condicées de Habitahilidade e Conforto

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

8 de agosto;
o Melhoria das condigdes de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do RGEU;
o Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacéo;

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