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1. ENQUADRAMENTO

O documento que agora se apresenta é o coroldrio da primeira fase do processo de elaboraciao do
Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana do Municipio de Arouca (PERU Arouca), constituindo-
se este relatdério como o suporte a deliberacdo em sede de Reunido de Camara e de Assembleia
Municipal da delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Alvarenga.

De acordo com a abordagem metodoldgica contratualizada, o processo de elaboracdo do PERU
Arouca devera observar os pressupostos estabelecidos no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
(de acordo com a atual redacdo da Lei n.2 32/2012 - RJRU). Ora este regime juridico estrutura as
intervencdes de reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “Area de
Reabilitacdo Urbana” (ARU), cuja delimitagdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela
territorial que justifica uma intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o conceito de
“Operacdo de Reabilitacdo Urbana” (ORU), correspondente a estruturagdo concreta das intervencgoes
a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacdo urbana.

Perante a possibilidade prevista neste regime juridico de os municipios encetarem processos de
reabilitacdo urbana em ARU de forma faseada, isto é, numa primeira fase a aprovacao da delimitacdo
da ARU e numa fase subsequente a aprovacao da ORU (pressupondo a elabora¢do de um Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana), entendeu o Executivo Municipal de Arouca que esta seria a
abordagem mais adequada, possibilitando deste modo dotar o Municipio de Arouca de instrumentos
legais (as ARU) que permitam enquadrar o acesso da autarquia a fundos estruturais do atual ciclo de
programac¢dao 2014-2020, bem como a outros instrumentos de politica publica de habitagdo e
reabilitacdo urbana, sem estarem “amarrados” a aprovac¢dao das respetivas Operagbes de
Reabilitagdo Urbana.

Neste sentido, esta abordagem consubstancia o projeto de delimitagdo de trés Areas de Reabilitacdo
Urbana no concelho de Arouca (Vila de Arouca, Alvarenga e Escariz-Fermedo), que de acordo com o
estabelecido no Artigo 132 do ja referido regime juridico da reabilitagdo urbana devera conter:

© a memodria descritiva e justificativa, que inclua os critérios subjacentes a delimita¢do da area
abrangida

(3}

a enunciagdo dos objetivos estratégicos de reabilitagdo urbana

(8

a planta com a delimitacdo da area abrangida

o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
concretamente IMI e IMT.

(8

A organizagdo deste relatério procura dar corpo a estes conteudos, sendo vejamos: (i) o capitulo 2
centra-se na justificacdo da necessidade e pertinéncia de encetar um processo de delimitacdo de
Areas de Reabilitagdo Urbana no municipio de Arouca; (ii) o capitulo 3 avanca com a proposta
concreta de delimitacdo da ARU e os critérios de suporte a este exercicio; (iii) o capitulo 4 aborda as
principais questSes de caracterizacdo e diagndstico da area de intervencdo; (iv) no capitulo 5
definem-se os objetivos especificos a prosseguir com a estratégia de reabilitacdo urbana a desenhar
na préxima fase do trabalho; (v) e, por fim, o capitulo 6 apresenta o quadro dos beneficios fiscais que
decorrem do processo de delimitacdo de ARU, focando ndo sé os que dizem respeito aos impostos
municipais sobre o patriménio, mas todos aqueles que resultam do quadro legal em vigor e que se
aplicam a areas de reabilitacdo urbana.
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Estando este relatdrio validado politica e tecnicamente, poder-se-a dar_inicio ao processo de
constituicdo legal das Areas de Reabilitacdo Urbana a delimitar no concelho de Arouca. De acordo
com o RJRU a delimitacdo de ARU é uma competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da
Camara Municipal. Quer isto dizer que o projeto de delimitacdo de ARU no concelho de Arouca tera
que ser, em primeiro lugar, aprovado em sede de Reunido de Camara Municipal e, posteriormente,
remetido para deliberacdo e aprovacao em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este
drgdo, o ato de aprovacdo da delimitacdao das ARU deverd ser enviado para publicacdo através de
Aviso na 22 Série do Diario da Republica, sendo em simultdneo remetido para o Instituto da
Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU).

Importa ainda salientar que nestes casos em que a aprovacao das ARU ndo ocorre em simultaneo
com a aprovacao das respetivas operacdes de reabilitacdo urbana, as delimitacbes aprovadas
vigoram por um periodo maximo de trés anos, caducando se, findo este periodo, a correspondente
ORU nao for aprovada em sede de Assembleia Municipal.

O esquema seguinte procura sistematizar todo o procedimento administrativo previsto no RJRU em
matéria de aprovacao de areas de reabilitacdo urbana e respetivas operacdes, sinalizando o ponto
onde nos encontramos com a apresentac¢do deste relatério.

Figura 1 | Procedimentos administrativos para a constituicdo legal de ARU e ORU

Elaboragao
Proposta Aprovagao Aprovagao Parecer Publicagéo
Delimitagao Assembleia Envio para Camara IHRU (ndo Diério da
de ARU Municipal olHRU Municipal vinculativo) Republica
Aprovagao Publicagao CM elabora Aprovagao Discussao
Cémara Diério da ORU Assembleia Publica
Municipal Republica Prazo maximo de 3 anos Municipal (nos termos
do RJIGT)
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2. DA NECESSIDADE DE DEFINIR UMA ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA PARA
O CONCELHO DE AROUCA

A defini¢do de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) em Arouca é o primeiro passo instrumental para o
langcamento de uma nova estratégia municipal de reabilitacdo urbana.

A necessidade de adogdo de uma linha coerente de intervencdo a este nivel resulta da convergéncia
de diversos processos relacionados com as politicas publicas ao nivel nacional e local.

Do ponto de vista nacional, sdo dois os eixos que sustentam esta conclusdo inicial:

2 O regime juridico da reabilitagdo urbana (RJRU — D-L 307/2009, alterado e republicado pela
Lei 32/2012 de 14 de agosto), que implica a delimitacdo de &areas e a formulacdo de
estratégias especificas para enquadramento das operacoes de requalificacdo dos imdveis
dentro das mesmas, dinamizando o mercado, orientando o crescimento urbano para areas ja
consolidadas das cidades e otimizando a complementaridade de intervencdes publicas e
privadas. A definicdo das ARU, a que se deverd seguir um conjunto de decisdes acerca, por
exemplo, (i) do modelo de intervencdo e de gestdo do processo, (ii) dos incentivos, fiscais ou
de outro tipo, a conceder aos promotores e proprietarios, (iii) das intervenc¢des publicas
estruturantes a realizar ou (iv) do modelo de financiamento das operagdes, é, portanto, uma
resposta necessdria, do ponto de vista juridico, para que no espaco municipal de Arouca se
possam aplicar os instrumentos de politica disponiveis.

2 O novo quadro de programacao dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento para
2014-2020 que, tanto para o setor publico como para os promotores privados, disponibiliza
mecanismos de financiamento (incentivos ndo reembolsaveis ou reembolsaveis, através da
intervencdo de fundos de desenvolvimento urbano), mas condiciona a sua aplicacdo a
apenas algumas areas urbanas, designadamente as que estiverem dentro de ARU e que
dispuserem de um significativo conjunto de instrumentos de planeamento e programacao —
no caso de Arouca, estamos a referir-nos aos planos estratégicos de desenvolvimento urbano
sustentavel, aos programas de acdo para a reabilitacdo urbana, aos planos de mobilidade
urbana sustentaveis e aos planos de a¢do para comunidades desfavorecidas, conforme a
tipologia de projetos que pretendam desenvolver-se.

Esta nova geracdo de politicas urbanas, que prioriza temas como a eficiéncia energética, a economia
de baixo carbono, a mobilidade sustentdvel e a regenerac¢do social e econdmica dos espacgos urbanos,
tem acrescida importancia para Arouca, dada a sua integracdo institucional-administrativa na Area
Metropolitana do Porto.

Ja do ponto de vista local, é importante referir que esta estratégia dard continuidade a um processo
sistematico e consistente de planeamento territorial e socioecondmico no Concelho, que tem vindo a
ser aprofundado e concretizado ha cerca de duas décadas.

Os objetivos globais da estratégia municipal de reabilitacdo urbana a definir resultardo de uma
especificagdo e atualizacdo das orientacdes que estdo plasmadas em instrumentos de planeamento e
programacao em vigor ou em processo de implementacdo. Ainda neste sentido, os objetivos
especificos para cada ARU deverdo estar alinhados com estas mesmas orientacGes, designadamente:
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A. Plano Estratégico para o Desenvolvimento do Concelho de Arouca e Plano Diretor
Municipal de Arouca

O PEDCA é o documento fundador de toda a politica municipal, sendo em termos de ordenamento
territorial concretizado através do PDM.

Estes Planos definem um sistema urbano no territério municipal que integra os seguintes nucleos-
sistemas (representados territorialmente na figura seguinte):

B A Vila de Arouca, principal aglomerado e centro prestador de servicos, com uma estrutura
urbana consolidada e em expansdo, a partir de um nucleo histérico (em torno do Convento
de Santa Mafalda) e absorvendo os territérios de matriz rural na envolvente.

m Alvarenga, nucleo urbano de matriz rural de equilibrio de toda a area nordeste do concelho,
que ja foi sede de concelho (entre 1514 e 1836). Trata-se de um aglomerado policéntrico,
com alguns nucleos (o principal, mais denso e histérico, é o de Trancoso) intermediados por
espacos agricolas e quintas.

m Eixo Escariz-Fermedo, na zona oriental (chamada Fundo do Concelho), fazendo fronteira com
as areas industrializadas dos municipios de Sta. Maria da Feira e Oliveira de Azeméis. Nucleos
a fortalecer funcional e urbanisticamente, tornando-os centros de qualidade residencial e de
apoio a localizacdo industrial. Fermedo, com sede em Cabecais, foi concelho (entre 1514 e
1855), sendo que no edificio dos antigos Pacos do Concelho estd hoje instalada a Casa da
Cultura de Fermedo.

No ambito da reabilitacdo urbana, a linha estratégica mais relevante adotada pelo PEDCA e pelo PDM
é a seguinte:

> Reforgar a qualidade urbana no concelho e a centralidade da Vila de Arouca, definindo os
seguintes objetivos/prioridades:

— Qualificar e animar os espagos publicos.

— Promover a reabilitagdo fisica e funcional do Centro Histérico de Arouca.
— Afirmar a identidade cultural arouquense.

— Definir espagos planeados de expansdo dos aglomerados urbanos.

Complementarmente, ha uma linha estratégica também relevante, j3 que muito do processo de
reabilitacdo incidird sobre elementos patrimoniais (da histéria, do povoamento e da arquitetura):

S Promover o desenvolvimento do turismo, sendo aqui relevante a prioridade dada a
valorizagdo da diversidade de identidades culturais.

B. Planos de Urbaniza¢ao de Arouca e do Eixo Escariz-Fermedo

Estes PU assumem integralmente os objetivos relacionados com a qualificacdo dos espacos urbanos,
embora se realce que:

m O PU de Arouca tem uma forte componente de organizacdo funcional do espa¢o urbano
(incluindo esquema de circulagdo viaria), de protecdo e valorizagdo do patrimdnio construido
e de integracdo harmoniosa entre a zona histérica-consolidada e as periferias e areas de
expansao.

PERU@Arouca: Projeto de delimitagdo da ARU de Alvarenga | Relatdrio da Fase #1
Pagina 8 de 28



AAhh
A A A Quaternaire
A h B Portugal

m O PU do Eixo Escariz-Fermedo pretende dar unidade urbanistica e funcional a um sistema
edificado que se desenvolveu ao longo das vias de comunica¢do, apostando na sua
consolidacdo, na criacdo de uma imagem urbana qualificada e no reforco dos servicos e
equipamentos sociais e de natureza econdmica.

C. Programa de Ag¢do da Parceria para a Regenerac¢dao Urbana do Centro Histérico de Arouca.

De implementacdo mais recente (2010-2015), este projeto promoveu uma profunda requalificacdo
de toda a zona envolvente do Convento de Sta. Mafalda — ruas e pracas, estacionamento, espaco
verde urbano. Incluiu também diversas atividades de animacdo do espaco publico e, de uma forma
geral, contribuiu para a atracdo de residentes, turistas e visitantes para a area, criando condicdes
favordveis ao investimento privado.

Em sintese, quer porque corporiza algumas linhas de politica local ja devidamente consolidadas, quer
porque da condicOes para a sua concretizacdo através de instrumentos de incentivo e financiamento
disponiveis no quadro normativo e de financiamento comunitario e nacional para o periodo 2014-
2020, a delimitacdo de ARU e a posterior definicdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana em
Arouca, mais do que conveniente, é indispensavel.

O primeiro passo do processo é a sua escolha e delimitacdo. Pelo que referimos em matéria de
planeamento municipal, parece evidente que os aglomerados de Arouca, Escariz-Fermedo e
Alvarenga sdo, pelo seu papel estratégico na estruturacdo do territério, os casos evidentes
(representados territorialmente na figura seguinte). Nos pontos seguintes apresentaremos os
critérios que condizem a delimitagdo em concreto das ARU e faremos uma abordagem de
diagndstico a cada um desses espacos.

Figura 2 | Areas de intervengdo prioritarias no concelho de Arouca em matéria de reabilitagdo urbana
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3. PROPOSTAS E CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO DA ARU DE ALVARENGA

O processo de decisdo e selecdo sobre quais os territérios inframunicipais a privilegiar no ambito de
uma politica de reabilitacdo urbana municipal é, em primeira linha, uma opc¢ao politica. No entanto, e
como se tentou evidenciar no capitulo anterior, esta opcao carece de um fundamentacao robusta,
ndo sé6 em matéria de estratégia de desenvolvimento territorial, mas também em funcdo de
dinamicas, projetos e acdes concretas, quer de natureza publica, quer de natureza privada.

Deste modo, no presente capitulo, para além de se apresentar a proposta de delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana de Alvarenga, procurar-se-a evidenciar os critérios que permitiram aferir os
limites propostos para esta ARU.

O RIRU entende o conceito de reabilitacdo urbana como uma “forma de intervencdo integrada sobre
o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em
parte substancial, e modernizado através da realiza¢do de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espa¢os urbanos ou verdes de utilizacdo
coletiva e de obras de construgéo, reconstrucGo, ampliacdo, alteracdo, conservagdo ou demoligdo dos
edificios” (Lei n.2 32/2012). No entanto, para se determinar que parcela do territério podera ficar
abrangida por uma intervencdo deste género, sera necessario delimitar uma d4rea de reabilitagdo
urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada,
a reabilitacdo urbana desta mesma darea, ou seja, estruturar a operacdo de reabilitacdo urbana
(ORU).

O mesmo diploma legal define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degrada¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizago coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢cbes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervenc¢éo integrada...” (Lei n.2 32/2012).

Como ja foi referido no capitulo introdutério, este documento centra-se na apresentagdo e
fundamentagdo das ARU a delimitar no concelho de Arouca, proposta a submeter a discussdo e
aprovac¢do em sede de reunido de Camara Municipal e subsequentemente em Assembleia Municipal,
e, em caso de aprovagao, para posterior envio para publicagdo em Didrio da Republica e
conhecimento do IHRU.

3.1. Proposta de delimitagdo da ARU de Alvarenga

Na auséncia de instrumentos de planeamento de escala mais pormenorizada para o conjunto de
aglomerados da zona central da freguesia de Alvarenga (plano de urbaniza¢do ou de pormenor) que
sirvam de referencial de base para uma proposta de delimitacdo desta Area de Reabilitacdo Urbana,
a proposta que agora se apresenta resulta de uma reflexao e analise conjunta entre a equipa técnica
e 0 Municipio de Arouca, complementada com trabalho de terreno e andlise das dinamicas e
problematicas instaladas.

Destes momentos de discussdo e reflexdo foi possivel identificar um conjunto de critérios que
permitam fundamentar tecnicamente, por um lado, a aposta neste territorio do concelho de Arouca
como prioritario em termos de focagem da politica municipal de reabilitacdo urbana, e por outro,
esta proposta concreta de delimitacdao da ARU. S3o eles:
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Fortalecer o cardter polinucleado do concelho, em consonancia com as orientagGes
estratégicas em matéria de desenvolvimento urbano (nomeadamente o PDM e o PEDCA),
contribuindo para o reforco da urbanidade e condi¢Ges de vida dos nlcleos de equilibrio
territorial concelhios (Alvarenga e o eixo Escariz-Fermedo);

Contribuir para a densificacdo e aglomeracdo dos trés principais nucleos urbanizados deste
territério, concretamente Trancoso, Vila e Miudal;

Incluir, sempre que possivel, os elementos patrimoniais mais relevantes;

Abarcar um numero significativo de edificios ou fragGes com necessidades de obras de
reabilitacao;

Abranger os projetos publicos de reabilitagdo e refuncionalizagdo de equipamentos, de
qualificagdo e infraestruturacdo do espago publico mais relevantes numa ldgica de
maximizacdo de oportunidades de financiamento;

Procurar maior coeréncia e harmonia territorial da ARU, privilegiando, sempre que possivel,
a delimitacao pelos eixos de via e acentuando a ténica da preocupa¢dao com a requalificagao
do espaco publico;

Respeitar, quando possivel, a estrutura de cadastro e dos conjuntos urbanisticos existentes.

Da aplicagdo dos critérios apresentados foi possivel avancar para a configuragdo da proposta final da
Area de Reabilitacdo Urbana de Alvarenga. A figura seguinte expde esta proposta final, que poderd
ser consultada com maior rigor e pormenor em planta anexa (ver anexo 1).

Figura 3 | Proposta de delimitacdo da ARU de Alvarenga

Proposta de delimitagio da Area de Reabilitagdo Urbana
[ARU] de Alvarenga:

D ARU de Alvarenga

1:5.000 abril.2015
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4. AReA DE INTERVENGAO: DIAGNOSTICO DE PARTIDA

No presente capitulo pretende fazer-se um zoom a area de intervencgao a que corresponde a ARU em
processo de delimitacdo do aglomerado de Alvarenga.

Nado se pretende com este enfoque ser exaustivo nos elementos de caracterizacdao e diagndstico,
uma vez que o conhecimento sobre estes territérios é j& amplo e disseminado em diversos
instrumentos de planeamento e de gestao territorial. Pretende-se apenas focar os elementos mais
relevantes para a problematizagdo e dinamica da reabilitagdo urbana, tais como: a estrutura
edificada em presenca, o seu estado de conservacao e potencial de transformacdo, a dinamica
populacional e do mercado imobilidrio, o espaco publico e a sua funcionalidade e adaptabilidade as
necessidades atuais, as grandes redes de suporte a qualidade de vida urbana (infraestruturas
urbanas) e a mobilidade e acessibilidade dentro da drea de intervencdo e nas suas articulagbes com o
exterior.

Os principais suportes a este trabalho de sintese de diagndstico foram: (i) analise documental dos
principais referenciais de politica urbana e de planeamento; (ii) andlise e tratamento estatistico,
recorrendo ao nivel mais desagregado disponibilizado pelo INE (as subsec¢des estatisticas do ultimo
Censo de 2011), permitindo assim uma andlise territorial mais pormenorizada e focada em aspetos
muitos especificos da problemdatica inerente as politicas de reabilitacdo urbana atuais; (iii)
informacdo de cardter mais qualitativo recolhida nas missGes de observacdo de terreno e nas
reunides com o corpo técnico e politico da Camara Municipal de Arouca.

Importa ainda referir que este trabalho de caracterizagcdo e diagndstico serd necessariamente
revisitado e enriquecido na segunda fase deste processo de assessoria técnica, a medida que o nivel
de conhecimento e de reflexdo sobre as dindmicas e problemas instalados na area em estudo se vai
adensando.

Sendo Alvarenga uma freguesia predominantemente rural, a sua estrutura de povoamento agrega-se
em torno de alguns nicleos mais estruturados, concretamente Trancoso, Miudal e Vila, aliados a
uma grande dispersao de edificado associado aos terrenos agricolas e florestais adjacentes.

Focando a andlise no territério delimitado como ARU de Alvarenga, e segundo os Censos de 2011
(tendo como unidade geografica de base a subsecgdo estatistica), conclui-se que nesta data residiam
379 individuos, distribuidos por 147 familias, (o que resulta numa dimensdo média de 2,58 individuos
por familia).

Importa salientar que se procurou fazer uma intersecdo entre a delimita¢do proposta para a ARU de
Alvarenga e as subseccGes estatisticas delimitadas para fins estatisticos pelo INE. O resultado é o que
se apresenta na figura seguinte, evidenciando uma maior dificuldade em fazer coincidir estes limites,
fruto do carater mais difuso do povoamento neste territdrio, originando subseccdes estatisticas de
maior dimensao.
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Figura 4 | Subseccdes estatisticas abrangidas pela proposta de delimitacdo da ARU de Alvarenga
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O tecido edificado compreendido nesta area é constituido por 261 edificios, que por sua vez
contemplam 265 alojamentos, dos quais 55% sdo usados como residéncia habitual e 9% foram
identificados como estando vagos. Destes alojamentos, 43% sdao habitados pelo proprietario e
apenas 4% estavam arrendados. Constata-se ainda que hd um numero significativo de edificios que
ndo sdo usados como residéncia habitual, estando associados a dindamicas de migragdes, segunda
habita¢do, entre outras.

Do ponto de vista da tipologia dos edificios, podemos constatar que praticamente todos os edificios
existentes - 99% - foram construidos estruturalmente para terem 1 ou 2 alojamentos, e s6 1% é de
outro tipo. Comparando a tipologia com o uso funcional constatamos que o peso dos edificios
principalmente residenciais e principalmente nao residenciais é de 33%, o que indica que mesmo nos
edificios construidos estruturalmente para terem 1 ou 2 alojamentos, temos a presenga de outras
fungdes que ndo as habitacionais (por exemplo através da adaptagdo do rés-do-chado das habita¢des
a atividades de comércio, restauragdo ou servigos).

Pode afirmar-se que os edificios em presenca se caracterizam, essencialmente, por tipologias de
habitagdo unifamiliar, de cariz rural ou como novas moradias de arquitetura mais contemporanea.

Em relagdo as cérceas, 94% dos edificios presentes na ARU de Alvarenga tém 1 ou 2 pisos.
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Figuras 5 e 6 | Estrutura funcional e tipologia de edificios em presenga na drea de intervengéo [Fonte: Censos 2011]
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No que diz respeito a época de construgdo, podemos verificar que 36% dos edificios sdo anteriores a
1970 e que 50% dos edificios existentes foram construidos no periodo de 1991-2011. Foi o periodo
de 2001-2011 que registou o maior nimero de construgao nova — 33% ao nivel da ARU e 26% ao
nivel da freguesia de Alvarenga - apesar da perda de populagdo na freguesia ter sido de 10,6% neste
mesmo periodo (2001-2011).

Quanto aos sistemas construtivos presentes na area, podemos verificar que ha um predominio da
estrutura de alvenaria com placa (58%), seguido do sistema mais tradicional de alvenaria sem placa
(33%), e que apenas 9% apresentam estrutura em betdo.

Figuras 7 e 8 | Epoca de construg3o e tipos de materiais construtivos dos edificios em presenca na drea de intervengio [Fonte: Censos
2011]
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Relativamente ao estado de conservacdo, pode comecar por dizer-se que um numero muito
significativo de edificios apresentava necessidades de grandes, médias ou pequenas reparagées
(46%), contabilizando-se ainda 3% dos edificios em estado muito degradado.

Como referido anteriormente, esta analise foi realizada, nesta fase do estudo, com base na analise e
tratamento de informagdo estatistica do ultimo Censo de 2011 a escala da subsec¢do e nas visitas
preliminares de reconhecimento impressivo da area, carecendo de maior desenvolvimento nas fases
posteriores do trabalho.

Da visita preliminar realizada, e apesar das diferentes épocas construtivas, ndo se identificaram
grandes conjuntos de edificios devolutos ou em mau estado de degradacdo, apenas situagles
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pontuais que carecem de intervengdao mais profunda. Tendo em conta a dispersdo urbanistica da
area, torna-se dificil estabelecer um padrdao ou mapeamento das zonas mais degradadas, o que se
procurard realizar nas proximas fases do trabalho.

Figura 9 | Estado de conservagdo do edificado em presenga na area de intervengdo [Fonte: Censos 2011]
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A disseminacdo das situacdes de mau estado de conservag¢ao obrigam a uma leitura de conjunto da
area, no que respeita aos necessarios programas de reabilitacdo, a definir por prioridades objetivas
face a percursos e contextos urbanos mais expostos.

Os inquéritos do Censos 2011 indicam que a maioria dos inquiridos considera que o edificado nado
apresenta necessidades de reparagdo (51% do total de inquiridos) ou apenas a necessidade de
pequenas reparagdes (24.5% do total de inquiridos). Apesar de se tratar ainda de um diagndstico
preliminar, esta informagdo parece pouco criteriosa e rigorosa, pelo que devera ser confirmada nas
fases posteriores do trabalho.

Como foi ja referenciado, a drea em estudo apresenta uma matriz essencialmente rural e dispersa,
sendo o espaco publico fortemente demarcado pelos principais eixos viarios, nomeadamente a
estrada nacional N225 e a estrada regional R326-1.

Como centralidade de relevancia pode porém destacar-se o centro de Trancoso, no qual se localizou
a antiga Camara Municipal, na altura em que Alvarenga foi sede de concelho, antes da reforma
administrativa que a integrou no concelho de Arouca. Neste centro civico podem encontrar-se alguns
elementos e edificios distintivos, nomeadamente o Pelourinho de Trancoso (datado de 1590 e
classificado como imdvel de interesse publico), o antigo edificio da Camara Municipal, o café “A
Brasileira” e outros edificios privados de alguma nobreza construtiva.

O espacgo publico encontra-se requalificado e em bom estado de conserva¢do geral, ao nivel dos
pavimentos, infraestruturas e mobilidrio urbano, criando um local privilegiado com potencial de
estadia e ocupacdo do espaco publico.

Como outros equipamentos e areas publicas relevantes destaca-se a Igreja de Santa Cruz de
Alvarenga (igreja paroquial de origem gética - séc. Xlll) e respetivo largo, a Junta de Freguesia de
Alvarenga, a Escola Primaria do Pago (em processo de reabilitacdo) e a Casa do Povo de Santa Cruz de
Alvarenga.
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Figuras 10 e 11 | Centro de Trancoso: a esquerda, edificio da antiga cdmara municipal; a direita, largo publico e Pelourinho

Do ponto de vista da mobilidade, a ARU de Alvarenga é marcada pela presenca de alguns eixos
vidrios relevantes, nomeadamente a estrada nacional N225 e a estrada regional R326-1, que se
apresentam como os principais canais de circulacdo na area em estudo. O automovel apresenta-se
como o meio de transporte privilegiado nos percursos intraurbanos, mas essencialmente, nas
ligacdes entre as localidades e municipios periféricos.

O estacionamento em dareas publicas é essencialmente informal, ao longo dos eixos viarios, ndo
existindo areas privilegiadas com marcacdo formal de estacionamento automaével.
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5. OBJETIVOS A PROSSEGUIR COM A ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA DE
ALVARENGA

A definicdo do quadro estratégico que permitird implementar uma nova dindmica de reabilitacdo
urbana em cada umas das ARU delimitadas no concelho de Arouca sera o objeto central da segunda
fase deste processo de assessoria técnica, consubstanciado num Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana. Contudo, o conhecimento que a equipa ja detém dos territérios em analise
permite avancar desde ja para a formulagdo dos principais objetivos a prosseguir com as distintas
estratégias de reabilitacdo urbana para cada uma das ARU a delimitar (materializadas em operacgées
de reabilitagdo urbana).

Este é alids um dos conteudos que deve constar do processo de fundamentacado técnica subjacente a
uma proposta de delimitacdo de ARU, conforme estabelecido no Artigo 132 do RJRU.

Deste modo, os objetivos a prosseguir na execucdo da ORU de Alvarenga, que se apresenta em
seguida, procuram incorporar objetivos de indole distinta, definidos pelo municipio em politicas,
planos, programas e projetos com incidéncia no territério em questao.

Os objetivos a prosseguir tém como base motiva¢des comuns as trés areas de estudo em processo de
delimitacdo, que podem resumir-se através dos seguintes vetores:

> Resolucdo de problemas de degradacdo fisica da estrutura urbana e tecido edificado, com
impacto no desenvolvimento socioeconémico e na qualidade de vida, procurando
incrementar uma nova estratégia de renovagao urbana;

(8

Acesso a programas de financiamento no dominio da reabilitacdo (espago publico e
infraestruturas, patrimonio edificado publico e privado);

(8

Dinamizacdo e criacdo de estimulos para a iniciativa privada no ambito da regeneracdo
urbana (fixacdo de incentivos fiscais e administrativos associados a operacdes de reabilitacdo
urbana consonantes com os objetivos estabelecidos).

Atentando ao territdrioo delimitado pela ARU de Alvarenga, consideram-se como mais pertinentes
os objetivos estratégicos a prosseguir com a Operacdo de Reabilitacdo Urbana de Alvarenga que se
apresentam em seguida:

(i) Contribuir para a inversdo das dindmicas demograficas regressivas do territério,
estimulando o investimento na reabilitagao e refuncionalizacdo de edificios residenciais e
de apoio a atividades econdmicas de matriz rural neste nucleo urbano.

(ii) Consolidar um polo urbano policéntrico de equilibrio territorial no concelho, conferindo-
Ihe elementos de coesdo a partir do sistema formado pelos diversos pequenos nucleos
de proximidade sem |he retirar o valor cénico e produtivo de matriz rural.

(iii) Promover a reabilitagdo fisica e a revitalizagao funcional do nucleo histérico de Trancoso
e de outros edificios de valor patrimonial nesta area, valorizando a identidade cultural
arouquense e recuperando a memdria do periodo em que Alvarenga foi sede de
Municipio.
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Na fase subsequente do trabalho, de desenvolvimento do Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana para a ARU de Alvarenga, este quadro de objetivos estratégicos sera desenvolvido e
articulado com uma proposta de visdo de médio prazo para este territdrio e plasmado numa
estratégia territorializada de inducdo de novas dinamicas de reabilitacdo, revitalizacdo e regeneracao
urbana.
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6. BENEFICIOS FISCAIS DECORRENTES DO PROCESSO DE DELIMITAGAO DAS ARU

O Artigo 142 do regime juridico da reabilitagdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacdo de ARU acarreta quer para os municipios, quer para os proprietarios: se por um lado
“obriga a definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imédveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissées onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel”, por outro “confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracbes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana,
nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos
relativos ao patrimdnio cultural”.

Resulta deste facto a necessidade de o Municipio de Arouca, enquanto entidade gestora, estabelecer
o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana que estejam associados a
constituicdo legal da ARU de Alvarenga, bem como definir os mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os proprietdrios interessados possam de facto aceder a tais
beneficios e incentivos.

Apesar de o RIRU, em processos de aprovacdo faseada de ARU e, posteriormente ORU, estipular a
necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimdnio (IMIl e IMT), considerou-se oportuno elencar o quadro mais alargado
dos beneficios fiscais que decorrem do enquadramento legal em vigor e aplicdvel a ac¢des de
reabilitacdo urbana inseridas em ARU.

6.1. Beneficios fiscais associados aos processos de reabilita¢do urbana

A aprovacdo da delimitacdo da ARU de Alvarenga implica a habilitacdo dos proprietarios de prédios
urbanos (ou fragGes de prédios urbanos) abarcados por estes limites a usufruir de um conjunto de
beneficios fiscais. Assim, neste ponto procura elencar-se o quadro global dos beneficios fiscais de
apoio a reabilitagdo urbana que decorrem da legislagdao em vigor e aplicavel em territério nacional e
gue estejam sujeitos a alguns pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio
urbano em Area de Reabilitacdo Urbana (a luz do RIRU).

Recuperando a histéria recente nesta matéria, importa comegar por referir que no diploma que
procede a reforma da tributacdo do patriménio (D.L. n.2 287/2003, de 12 de novembro), sdo
introduzidas alteragdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) no que concerne a reabilitacdo
urbana, com algumas novas regras sobre a atribuicdo de beneficios fiscais as casas de habita¢do e
com a ampliagdo da possibilidade de os sujeitos passivos de baixos rendimentos poderem aceder a
isengao do IMI, consagrando-se ainda beneficios em sede deste imposto e de IMT em relagdo aos
prédios objeto de reabilitagcdo urbanistica.

Contudo, com a publicacdo do RIRU em 2009 (posteriormente revisto em 2012), o Governo sentiu
necessidade de introduzir medidas adicionais de estimulo as acdes de reabilitacdo urbana. Deste
modo, no Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram
consagrados beneficios fiscais e normativos a realizagdo de acGes de reabilitacdo de prédios urbanos
em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introducdo de um novo artigo 71.2 no EBF (regime
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extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficios
fiscais em causa.

De facto, o artigo 712 do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo localizados em ARU e
cujas obras se tenham iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a concluir até dezembro de 2020.

A este propdsito importara clarificar o conceito (para o legislador) de “acdes de reabilitacdo” que, de
acordo com o numero 22, alinea a) do artigo 712 do EBF, dizem respeito a “intervencgées destinadas a
conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de sequranga funcional, estrutural e construtiva
a um ou vdrios edificios, ou as constru¢des funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as suas fracdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a
permitir novos usos ou o0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte
um estado de conserva¢cdo do imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
interven¢do”.

Com a aprovagao de uma ARU (e publicacdo em sede de Didrio da Republica), os proprietarios cujos
prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitagdo e cujas obras de reabilitagdo se realizam na
baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos seguintes beneficios fiscais:

> IMI - os prédios urbanos objeto de agGes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo,
podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n.2 7 do artigo 712 do EBF);

(8

IMT — sdo passiveis de isencdo aquisi¢cGes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira
transmissdo onerosa do prédio reabilitado (n.2 8 do artigo 712 do EBF);

IRS — dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo, até ao limite 500€ (n.2 4 do artigo 712 do EBF);

(8

Mais-valias — tributagdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienagdao de imdveis reabilitados localizados em ARU e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana (n.2 5 do artigo 712 do EBF);

(8

(3}

Rendimentos Prediais — tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.2 6 do artigo 712 do EBF).

Simultaneamente, foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento
Imobiliario em reabilitagao urbana, a saber:

S Isencgdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a agbes de
reabilitacdo localizadas em ARU;

o Tributagdo das unidades de participagdo a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC, nos
termos previstos nos nimeros 2 e 3 do artigo 712 do EBF.

Este regime excecional aplicado as Areas de Reabilitagdo Urbana, e no caso especifico dos beneficios
associados ao IMI e IMT, esta dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal (nos termos do
Artigo 162 do Regime Financeiro das Autarquias Locais).
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Convém ainda referir que o quadro de beneficios fiscais decorrente deste regime extraordindrio de
apoio a reabilitagdo urbana previsto no Estatutos dos Beneficios Fiscais pode ainda abranger iméveis
que, mesmo que estejam localizados fora de ARU, sejam prédios urbanos arrendados com rendas
antigas que tenham sido objeto de a¢Ges de reabilitagdo (alinea a) do ponto 212 do artigo 712 do
EBF: prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacao faseada das rendas, nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano, NRAU).

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitacdo urbana em ARU decorre de uma
alteracdo recente ao Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 182 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA). Esta normativa
acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o seguinte incentivo:

> IVA - serd aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados
em areas de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes
de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

Mais recentemente, o Regime Excecional e Temporario para a Reabilitagdo Urbana (D-L 53/2014, de
8 de abril) veio introduzir algumas novidades no que respeita as exigéncias técnicas minimas para a
reabilitacdo de edificios antigos (localizados em ARU ou com mais de 30 anos), respondendo assim
aos elevados custos de contexto que tornam a reabilitagdo urbana restrita e garantindo a necessaria
flexibilidade e adequacdo das regras ao edificado pré-existente.

Com a entrada em vigor deste diploma as obras de reabilitagdo urbana passaram a estar isentas de
algumas disposicGes do RGEU mediante dois principios, o da protecdo da propriedade privada
adjacente e o da seguranca de pessoas e bens. Entre as situa¢des excecionadas, destacam-se as
seguintes: alturas mdaximas dos degraus; drea minima de instalagdes sanitdrias; drea minima do fogo;
area minima dos compartimentos de habita¢do; area minima dos vaos e sua distancia minima a
obstdculo; o pé-direito minimo; habitacdo em cave e sétdos; iluminagdo e ventilagdo; largura dos
corredores; largura minima do lance de escadas; obrigatoriedade de elevadores; e tamanho minimo
dos logradouros.

Por seu turno, ao nivel dos projetos de especialidades, as obras de reabilitagdo urbana ficam ainda
isentas da aplicacdo de requisitos acusticos e da obrigatoriedade de instalacdo de redes de gas,
desde que esteja prevista outra fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de instalagdo de
infraestruturas de telecomunicagdes em edificios, mantendo obrigatéria a instalagcdo das
infraestruturas comuns ao edificio e um ponto na fragdo.

Finalmente, este novo regime permite as operagdes urbanisticas estarem dispensadas do
cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no regime que define as condicGes
de acessibilidade a satisfazer no projeto e na construcdo de espagos publicos, equipamentos
coletivos e edificios publicos e habitacionais.

Em momento subsequente a aprovacdo da primeira fase deste trabalho (delimitacdo da ARU), o
Municipio de Arouca poderd considerar necessario ir mais além nesta politica de incentivo a
reabilitacdo urbana, ndo sé premiando os proprietarios que fagcam obras de reabilitacdo no seu
patrimonio (discriminacdo positiva), mas também penalizando os proprietarios que descurem a
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manutencdo do seu patrimdnio edificado (discriminagdo negativa). Um exemplo paradigmatico desta
constatacdo decorre da possibilidade prevista no Cédigo do IMI (de acordo com a ultima atualizagdo,
publicada na Lei n.2 83-C/2013, de 31 de dezembro) de um municipio definir um conjunto de
majoragdes e/ou minoragdes em sede deste imposto (sempre sujeitas a deliberagdo da assembleia
municipal), tratando-se de prédios urbanos localizados em areas especificas, de prédios urbanos ou
fracdoes arrendadas, de prédios urbanos ou fracdes degradadas, de prédios urbanos ou fracdes
devolutas ou ainda de prédios urbanos em ruina.

Para além desta tipologia de incentivos, deverdo ainda ser equacionados outros estimulos
administrativos e financeiros a reabilitacdao urbana nas Areas de Reabilitagdo Urbana delimitadas no
concelho de Arouca, nomeadamente ao nivel de isen¢des ou reducdes de taxas urbanisticas.

6.2. Condi¢oes de acesso aos beneficios fiscais

Como se depreende do conceito de “a¢des de reabilitacdo” inscrito no Estatuto de Beneficios Fiscais
(EBF) anteriormente referenciado, o acesso de um proprietario de um prédio (ou fracdo) urbano ao
conjunto dos beneficios fiscais descritos no primeiro ponto deste capitulo ndo é automatico e
indiscriminado.

De facto, o Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF) determina que o acesso a beneficios fiscais
decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliagdo, com vista apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o
EBF, a comprovagao do inicio e da conclusdo das acoes de reabilitagido é da competéncia da
Camara Municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de
reabilitacdo urbana para a area da localizacdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos
imdveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias).

Segundo a alinea c¢) do numero 22 do artigo 712 do Estatuto de Beneficios Fiscais, o “estado de
conservacdo” de um edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto no Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.2 156/2006, de 8 de agosto. De acordo com esta
legislacdo, a analise do Estado de Conservagdo tera como base o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacao dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006 (alterado e republicado pelo
D.L. n.2 266-B/2012), que aprova o modelo de ficha de avaliacdo, define os critérios de avaliacdo e
estabelece as regras para a determinacdo do coeficiente de conservacao.

A avaliacdo do estado de conservagao é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a andlise do historial de obras ou a
realizacdo de ensaios ou sondagens. Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma
despistagem das principais anomalias e obter resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo
de determinac¢do do nivel de conservagao. O modelo de ficha de avaliagdo do estado de conservagdo
de prédio ou fragdes urbanas a aplicar neste tipo de processos é apresentada em anexo ao presente
documento.

Esta avaliagdo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagcdo executadas sobre o prédio ou
fracdao contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliag¢ao inicial, de acordo
com os seguintes niveis de conservacao (cf. artigo 52 do D.L. n2 266-B/2012, de 31 de dezembro):
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Figura 12 | Niveis do estado de conservagdo utilizados no dmbito do MAEC. Fonte: Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro

Nivel | Estado de Conservagéo
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

O artigo 32 deste diploma estabelece ainda que a determinacdo do nivel de conservacdo do prédio
ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva ordem
profissional, podendo a entidade gestora da ORU (neste caso, o Municipio de Arouca) optar entre
duas alternativas:

B trabalhadores que exercam func¢des publicas, em qualquer modalidade de relagdo juridica de
emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora competente);

B arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais a Camara Municipal (ou outra
entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com a indicacdo
dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 72 do mesmo diploma, que admite a possibilidade do Municipio cobrar
taxas pela determinagdo do nivel de conservagdo e pela definicdo das obras necessdrias para a
obtencgao de nivel de conservagao superior, as quais constituem receita municipal.

No decurso da préxima fase do trabalho, serd dedicada maior atengdo as implicagdes organizativas e
administrativas que decorrerdo da implementacdao da ORU de Alvarenga, equacionando eventuais
reforcos de competéncias técnicas e/ ou delegacdo de competéncias necesséarias para a
concretizagdo das operagdes, necessidades de alteragdao na organica municipal, necessidades de
formagao complementar para levar a cabo as avaliagdes do estado de conservagao de acordo com a
metodologia acima descrita, etc.

Importa salientar que este processo administrativo apenas se aplica ao conjunto dos beneficios
fiscais que decorrem do artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. Quer isto significar que, no
caso do IVA, mais concretamente na aplicagdo da taxa reduzida de 6%, em empreitadas de
reabilitacdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma declaragdo, a emitir pela Cdmara Municipal
ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacdo a executar
incidem sobre iméveis ou fracdes abrangidos pelo perimetro de intervencdo da ARU.

6.3. Procedimentos administrativos para acesso aos beneficios fiscais

Para os proprietarios poderem usufruir dos beneficios fiscais previstos no regime extraordinario de
apoio a reabilitacdo urbana do EBF, todos os processos de reabilitacdo urbana pressupdéem que o
Municipio (enquanto entidade gestora de uma ORU) tome conhecimento efetivo do estado de
conservacdo do prédio antes e depois das obras, sendo o impulso dado pelo proprietario mediante
requerimento / comunicacdo a entidade gestora da ORU.

PERU@Arouca: Projeto de delimitagdo da ARU de Alvarenga | Relatdrio da Fase #1
Pagina 23 de 28



hAAhh
A h A Quaternaire
A h B Portugal

Assim, cabe ao proprietdrio comunicar a entidade gestora as obras que pretende efetuar, iniciando
para o efeito um processo para a reabilitacdo de prédios urbanos ou fragdes de prédios urbanos.

Uma vez mais se reforga a convicgdo de que sera de todo relevante avaliar se o Municipio de Arouca
se encontra organicamente adaptado e capacitado para dar resposta a estas novas necessidades e
dindmicas. Uma solugdo que passe pela constituicdo de uma Unidade Organica Flexivel de 22 grau ou
comissao especificamente dedicada ao acompanhamento e apreciacdao de projetos de reabilitacdo
(incluindo a deslocagdo/ fiscalizacdo ao local antes e depois das obras, permitindo confrontar o
estado do prédio, a articulagdo com o Servigo Local de Finangas, etc...), poderd contribuir de forma
decisiva para eliminar as demoras e os custos de contexto em matéria de aprovacdo de projetos e
para incutir uma dindmica relevante nesta matéria.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritarios e céleres, devendo os projetos
cumprir o minimo de requisitos previstos na lei, nomeadamente: preservacdo das fachadas e
manutencdo de elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.

Apresenta-se de seguida uma sugestdo de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitacdo urbana dentro dos limites da ARU, que serd alvo de discussdo e
ponderacdo junto das estruturas técnicas e politicas do Municipio de Arouca:

Figura 13 | Sintese esquematica dos procedimentos a adotar no ambito de a¢des de reabilitagdo localizadas em ARU

12 pedido Atribui¢ao nivel = 29 pedido Atribui¢ao nivel
Execu¢do da
de estado b de estado
— " obra L "
vistoria CoNservagao vistoria CONServacao
Instrugao Andlise 1 Informacao Informacao N
) . s " Comunicag¢do Finangas /
processo processo —_— inicio conclusdo . w0
. L notificagdo requerente
camarario camarario trabalhos obra

|

Atribuigdo
incentivos

Em seguida descreve-se de forma sumaria cada um dos passos apresentados:

o> 19 Passo — Instruir processo camardrio: o requerente deverad instruir um processo de acordo
com a intervencdo desejada, solicitando vistoria nos termos do D.L. n.2 266-B/2012, para
efeitos de reabilitacdo urbana;

(4}

22 Passo — Andlise do processo: a entidade gestora da ORU analisa o processo com a prévia
deslocacdo ao local para tomada de conhecimento do estado de conservacdao do prédio
antes das obras;

(4}

32 Passo — Execugdo da obra: o requerente devera informar a entidade gestora do inicio dos
trabalhos até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o
comunicado e dentro do prazo estipulado (se for o caso);
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42 Passo — ConclusGo da obra: o requerente devera comunicar a entidade gestora a
conclusdo da obra, formalizando um pedido de atribuicdo do estado de conservagdo. Este
pedido pressupde nova vistoria por parte da entidade gestora para atribuicdo do nivel do
estado de conservacdo apds obra de reabilitacao;

52 Passo — Comunicagdo ao Servigo Local de Finangas: caso se verifiqgue uma melhoria de um
minimo de 2 niveis no estado de conservacdo face a avaliacdo inicial, a entidade gestora
comunica, num prazo de 30 dias apds a conclusao da obra, diretamente ao Servico Local de
Financas, que o imdvel foi objeto de uma acdo de reabilitacdo e notifica, na mesma data, o
requerente desse facto;

62 Passo — Atribuigdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de Financas
promovera, num prazo de 15 dias, a aplicacdo de taxas reduzidas ou isencdo do imposto em
guestdo, nas transacdes, intervencdes ou atividades que ocorram dentro da estratégia de
reabilitacdo urbana.
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ANEXO0S

Anexo 1 - Proposta de delimitacdo da ARU de Alvarenga
[ver ficheiro “PERU@Arouca RelFasel DelimitARU Alvarenga_Anexol A3”]
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Anexo 2 — Modelo de Ficha de avaliagdo do nivel de conservagdo de edificios

[cf. Portaria 1192-B/2006]
7708-(14)

Lanrau
L.l

A. IDENTIFICACAO
RUA/AV./PC.: i
Namero:

Distrito: . .
Artigo matricial: ...

B. CARACTERIZACAO
N.® de pisos
do edificio
1l

N.? de unidades
do edificio
1l

NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO

Ficha de avaliagdo do nivel de conservagao de edificios
(Portaria n.® 1192-B/2008, de 3 de Novembra)

.. Localidade:
Concelho:.. . .
[ Tol e 1o TN

Epoca de
construcao

Didrio da Repiiblica, 1. série — N.? 212 — 3 de Novembro de 200

codigo do técnico

nimero da ficha

Tipologia
estrutural
I_1

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS

Edificio

1. Estrutura

2. Cobertura

3. Elementos salientes

Outras partes comuns

. Paredes

. Revestimentos de pavimentos

. Tectos

. Escadas

. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de protec¢io contra queda

10. Instalacao de distribuicao de agua

11. Instalacao de drenagem de aguas residuais

00 N ok

12. Instalacao de gas
13. Instalacao eléctrica e de iluminacao

14, Instalacoes de telecomunicagodes e contra a
intrusao

15. Instalacao de ascensores
16. Instalacao de seguranca contra incéndio
17. Instalacao de evacuacdo de lixo

Unidade

18. Paredes exteriores

19. Paredes interiores

20. Revestimentos de pavimentos exteriores
21. Revestimentos de pavimentos interiores
22. Tectos

23. Escadas

24. Caixilharia e portas exteriores

25. Caixilharia e portas interiores

26. Dispositivos de proteccao de vaos

27. Dispositivos de proteccao contra queda
28. Equipamento sanitario

29. Equipamento de cozinha

30. Instalacao de distribuicao de agua

31. Instalacdo de drenagem de aguas residuais
32. Instalacao de gas

33. Instalacao eléctrica

34. Instalacdes de telecomunicagdes e contra a
intrusao

35. Instalacao de ventilacao
36. Instalacao de climatizacao
37. Instalacao de seguranca contra incéndio

D. DETERMINACAQ DO iINDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuagoes

Anomalias

N.° de divisoes
da unidade

Muito Muito
ligeiras graves
(5) (4) (3) 2) 1)
a a m] O
O O O O
a a a O

Ligeiras  Médias Graves

ooao

ogooo oooooooooo
oooo ooooooooono
oooo oooooooooo
oooo oooooooooo
oooo0o ooooooooon

gooo0o ooooooOoooooooooao
oooO0 Ooooooooooooooooao
gooo0o oooooooooooooooao
ogooo0o oooooooooooooooao
ooo0O OoooooOoooooooooao

Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis

indice de anomalias

Nao se
aplica

(]
X X X X X X X X X X X X X X x

OoooO0o oooooopooooo

oooo Ooopooooopoo goooo
K X X X X X X X X X X X X X X X

X X X x

= s S S N W NN W

W W oW oW AN WU A bR RN WW! = =W =

NN

. Codigo postal:
Freguesia: .... .
Codigo SIG (facultativo): .......o.eeeueveeceneceeenns

Uso da

unidade

Ponderacdo Pontuacdo
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Didrio da Repiiblica, 1.4 série — N.° 212 — 3 de Novembro de 2006 7708-(15)

E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Numero Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacio das condicdes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria n.® 1192-B/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= 0O estado de conservacdo do locado é:
Excelente (1 Bom O Médio O Mau O Péssimo 1

= O estado de conservacao dos elementos funcionais 1 a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacdo da totalidade do prédio)

= Existem situacdes que constituem grave risco para a seguranca e saude

publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

NOME d0 tECNTICO it er e Data de vistoria: / /

|. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.® 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.® 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissdo: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicag o disponibilizadas no enderego electronico www.portaldahabitacao.ptinrau)
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