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1. INTRODUCAO

A reabilitagcdo urbana assume-se como uma “componente indispensdvel da politica das cidades e da politica
de habitagcdo, na medida em que nela convergem com os objetivos de requalificagdo e revitalizagdo das
cidades, em particular das suas dreas mais degradadas, e de qualificacgGo do parque habitacional,
procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e garantia, para
todos, de uma habitacdo condigna” (predmbulo do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro). Face ao
paradigma do perpetuamento da expansdo urbana que se observou ao longo das ultimas décadas, a
reabilitagcdo urbana surge, atualmente, como uma opgdo estratégica para reavivar a atividade econémico-

social do meio urbano,

Com efeito, a reabilitacdo urbana deve contribuir, para a resolucdo de problemas resultantes da
degradacdo fisica e socioeconémica, com o intuito de revitalizar os tecidos urbanos, de melhorar as
condi¢Bes de habitabilidade e funcionais do parque edificado, de garantir a protegdo e valorizagdo do
patriménio cultural, de modernizar infraestruturas e, ainda, de promover a sustentabilidade ambiental dos
espacos urbanos. Desta forma, a delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARU) e a execugdo da
respetiva operagdo de reabilitagdo urbana (ORU) pressupde uma politica de incentivo a regeneragdo do
espaco urbano publico e/ou privado, bem como, de envolvimento dos diversos agentes do territdrio, sejam

eles coletivos ou individuais.

Seja no dominio publico ou no espago privado, a reabilitagdo urbana é portadora de um potencial que
integra dimensdes econdmicas, sociais e culturais, determinantes para a consolidagdo dos fatores de

sustentabilidade e de identidade que sdo referéncias da qualidade de vida dos nucleos urbanos.

O processo de delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana tem enquadramento no Artigo 132 do RJRU —
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, alterado e republicado
pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto).

A delimitacdo de uma ARU determina, assim, a assunc¢do pelo Municipio da necessidade de congregar nessa
area, um conjunto de intervengdes e investimentos integrados, em consequéncia de uma estratégia
previamente definida, assegurando a salvaguarda do patriménio edificado e o desenvolvimento sustentdvel
do respetivo territério. A aprovacdo de tal delimitagcdo, por sua vez, obriga o Municipio a definir os
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, a conceder aos proprietarios e

detentores de direitos sobre o patrimdnio edificado, objeto das agdes de reabilitagdo urbana (IHRU, 2013).

De acordo com o preconizado no supracitado regime, e decorrente da republicacdo em 2012 do diploma
legal, a “reabilitacdo urbana em dreas de reabilitagdo urbana é promovida pelos municipios, resultando da
aprovagdo: a) Da delimitagcdo de dreas de reabilitagdo urbana; e b) Da operagdo de reabilitagéo urbana a
desenvolver nas dreas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através de instrumento préprio ou de

um plano de pormenor de reabilitagdo urbana.”. Na legislacdo vigente é ainda indicada a possibilidade de os
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municipios optarem por uma tramitacdo simultdanea ou faseada, nomeadamente no que concerne a
aprovacdo da delimitacdo da area de reabilitagcdo urbana e da correspondente operagdo de reabilitagdo

urbana.

No caso da tramitacdo faseada, a delimitagdo da ARU ocorre numa primeira fase e, num limite de trés anos
apds a sua aprovacdo, tera de acontecer a sua operacionalizacdo pela transposicdo numa ORU. Em
contrapartida, no caso da tramitagdo simultdnea, seguem-se os procedimentos estabelecidos para a
aprovacgdo da ORU, enquadrada por instrumento de programacdo proprio (ERU — Estratégia de Reabilitagdo
Urbana ou PERU — Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana), anexando a planta com a delimitagdo da

ARU proposta.

E no suprarreferido procedimento faseado que se enquadra a presente proposta de delimitacdo da ARU de
Seara. Da presente proposta de delimitagdo da ARU fazem parte os seguintes elementos (de acordo com o

estabelecido no RJRU):

°,

*» A memdria descritiva e justificativa, que compreende as motivagdes e os critérios inerentes a

delimitagdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

«» A planta com a delimitacdo da area definida;

R/

+» 0 quadro dos beneficios fiscais associados a reabilitacdo urbana em areas abrangidas por ARU.

Os conteldos previstos no RJRU (artigo 33.2) sdo incorporados no presente documento, com uma

organizacdo compartimentada em quatro capitulos, que se encontram discriminados de seguida:

R/

+* No capitulo 2 s3o apresentados os pressupostos de base e os critérios técnicos implicitos ao

processo de delimitagdo da ARU, assim como a correspondente proposta de delimitagdo;

*» No capitulo 3 é estabelecido o enquadramento territorial da area delimitada e exposto o
diagndstico sumario para a area de intervengdo que serviu de base ao processo de delimitacdo da
ARU (breve analise da populacdo, do parque edificado e o respetivo estado de conservagdo, da
acessibilidade e mobilidade dos residentes e das caracteristicas do espago publico e das

infraestruturas e equipamentos urbanos);

+* No capitulo 4 sdo enunciadas genericamente as linhas estratégicas de reabilitacdo urbana para a
ARU, pensando-se numa andlise prospetiva no contexto daquilo que se projeta para o futuro (visdao
de médio / longo prazo), aferindo-se, ainda, sobre a compatibilidade com as opg¢bes de

desenvolvimento urbano municipal;

«» Por fim, no capitulo 5, sdo esquematizados os beneficios fiscais enquadrados no processo de
delimitagdo da ARU, incluindo a elucidagdao das condi¢Ges de acesso e procedimentos obrigatérios

para que os proprietdrios usufruam de tais vantagens.
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Refira-se, ainda, que a planta com a delimitagdo proposta para a ARU de Seara é apresentada em anexo ao

presente relatorio.
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2. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE SEARA

A politica do ordenamento do territério aposta cada vez mais num paradigma de cidades com sistemas mais
coerentes e democraticos onde a salubridade na habitagdo deve ser transversal e o patriménio existente
valorizado. Assim, a valorizagdo do patriménio histérico, a qualidade do espacgo publico e a regeneragao
urbana sdao pressupostos que emanam da atual politica de ordenamento do territério. Por conseguinte, a
reabilitacdo urbana deve assumir-se como uma realidade economicamente viavel em todas as areas

consolidadas, garantindo-se a sua execuc¢do para todas as populagdes e para a habitagdo ja existente.

Neste contexto, e de acordo com o RJRU, a reabilitagdo urbana é entendida como a “forma de intervengdo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo
ou em parte substancial, e modernizado através da realiza¢to de obras de remodelag¢do ou beneficiagdo dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagGo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, conservagGo ou demolicdo dos

edificios” (artigo 29, alinea j).

Por sua vez, nos termos da alinea b) do artigo 2.2 do RJRU, uma area de reabilitagdao urbana pode ser
definida como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagGo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utiliza¢do coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de

reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagéo urbana”.

Atualmente, a habita¢do e a reabilitagdo assumem um papel central na melhoria da qualidade de vida das
populagbes, na revitalizacdo e competitividade das cidades, na coesdo social e territorial (Decreto-Lei n.2
95/2019, de 18 de julho). Esta importancia é igualmente reconhecida pela Resolucdo do Conselho de
Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, que aprova o sentido estratégico, objetivos e instrumentos de
atuacdo para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo (NGPH), onde a habitacdo e a reabilitacdo sdo
mencionadas como “dominios insepardveis e instrumentos de valor acrescentado e sinergéticos para a
intervengdo publica e a agdo governativa orientadas para o bem-estar das populagées”. O mesmo diploma
legal preconiza que a habitacdo e a reabilitacdo sdo, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano e da vida em comunidade e a promogdo da competitividade e
coesdo dos territérios. Ademais, estabelece como uma das missdes da NGPH “criar as condigdes para que
tanto a reabilitagdo do edificado como a reabilitagdo urbana passem de exce¢lio a regra e se tornem nas

formas de intervengdo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das dreas urbanas”.

Ha, portanto, a nivel nacional, um contexto politico fortemente promotor da reabilitagdo urbana, em

relacdo sinergética com a prioridade de garantir o acesso a uma habitacdo adequada e condigna.
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Ao incidir em espagos urbanos que necessitem de uma intervencdo integrada, a ARU pode incluir dreas e
centros histéricos, patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo e zonas de protegdo

respetivas, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

Conforme estabelecido no RJRU, e ja mencionado anteriormente neste documento, a delimitagdo da ARU

pode ser aprovada em simultdneo ou antes da aprovagdo da respetiva ORU (n.2 2 e 3 do artigo 79).

Em conformidade com tal pressuposto legal, e no que se refere a ARU de Seara, ha a mencionar que o
Municipio de Peso da Régua pretende adotar um processo faseado, aprovando num primeiro momento a

ARU e, posteriormente, a correspondente ORU.

As ARU sdo constituidas e aprovadas pelas Assembleias Municipais, sob proposta executivo municipal,
sendo posteriormente enviadas para publicagdo através de Aviso na 2.2 Série do Diario da Republica.
Simultaneamente com o envio para publicagdo do aviso em Didrio da Republica, devera ser remetido, por
meios eletrdénicos, o ato de aprovac¢do da delimitacdo da ARU ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo

Urbana, I.P e publicado no sitio de internet do Municipio.

Seguidamente, na Figura 1, apresenta-se o processo de constituicdo de uma darea de reabilitagdo urbana.
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Figura 1. Processo de constitui¢io legal da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)
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2.1 PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS TECNICOS SUBJACENTES AO PROCESSO DE DELIMITACAO

A proposta de delimitagdo da ARU de Seara visa a implementacdo de uma estratégia de revitalizagdo

integrada, capaz de potenciar sinergias e complementaridades entre o espago publico e privado,

estimulando a reabilitagdo e dando nova vida ao tecido urbano.

A requalificagdo do espago publico pressupde como premissa fundamental a captacdo de particulares e

entidades privadas para o processo de reabilitagdo urbana, dai que o propdsito do Municipio de Peso da

régua enquadre, primordialmente, a reabilitacdo do conjunto edificado envolvente com afirmagdo dos

valores patrimoniais existentes.

Considerando o exposto, as principais motivagdes para avangar com este processo e os critérios base que

catalisaram este processo s3o 0s que seguidamente se enumeram:

Abarcar o maior numero de edificios degradados ou em processo de degradacao;

Abranger zonas urbanas contiguas ao nucleo mais central, com expectativas adiadas de
reabilitacdo e de regeneracao;
Promover uma maior dindmica nos principais nucleos urbanos do concelho, contribuindo para uma

maior atratividade, qualidade de vida, coesdo e equidade territorial;

Dinamizar e criar estimulos para a iniciativa privada no ambito da regenera¢do urbana (fixagdo de
incentivos fiscais e administrativos associados a operagGes de reabilitagdo urbana consonantes
com os objetivos estabelecidos, bem como eventual acesso a mecanismos de financiamento a

entidades privadas/ proprietarios);

Viabilizar o acesso do municipio a programas de financiamento no dominio da reabilitagdo urbana

(equipamentos, espacgo publico e infraestruturas urbanas, patriménio edificado);

Alcangar um equilibrio entre a promocdo de oportunidades de apoio ao financiamento de projetos
privados, a eventual perda de receita municipal associada aos impostos sobre o patrimdnio (IMl e

IMT) e a dindmica e impulso econédmico que deste processo pode resultar;

Respeitar, sempre que possivel, a estrutura de cadastro e dos conjuntos urbanisticos existentes,
privilegiando a coeréncia e harmonia territorial da ARU a demarcar, favorecendo a sua delimita¢do

pelos eixos de via ou outros elementos fisicos estruturantes;

Delimitar, quando adequado, a area territorial correspondente a subseccdo estatistica da Base
Geogriafica de Referencia¢cdo da Informagdo dos Censos 2021 (BGRI 2021), de modo a coadjuvar a

analise e a caracterizagdo da ARU.
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2.2 PROPOSTA DE DELIMITACAO DA ARU DE SEARA

Decorrente da devida ponderagdo dos pressupostos de base e critérios de delimitagdo estabelecidos,

procedeu-se a delimitagdo da ARU de Seara, localizada na freguesia Poiares.

Com uma dimensdo aproximada de 5,39 ha, o projeto de delimitagdo abrange o aglomerado populacional

de Seara que se desenvolve, sobretudo, ao longo do Caminho Municipal1323 (Mapa 1 e Mapa 2).

Mapa 1. Area de Reabilitagio Urbana de Seara
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Mapa 2. Area de Reabilitagdo Urbana de Seara (delimita¢do sobre ortofotomapa)
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3. AREA DE INTERVENGAO: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO

Enquanto componentes da caracterizagdo da area de intervengdo, procede-se, no presente capitulo, a um
enquadramento da area delimitada, seguindo-se um diagndstico conciso, mas integrado da mesma,
contemplando: indicadores socioeconémicos da populagdo residente; parque edificado e condi¢des de
habitabilidade; estado de conservagdo do edificado; condigbes de circulagdo e mobilidade; espago publico e

zonas verdes; e rede de equipamentos.

3.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A ARU de Seara localiza-se na freguesia de Poiares do concelho de Peso da Régua, a uma distancia de cerca

de 6 km da sede concelhia (Mapa 3).

Mapa 3. Enquadramento geografico da ARU de Seara
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A aldeia de Seara fica numa zona de encosta, com paisagens que refletem a transi¢ao entre o Douro Litoral
e o Alto Douro Vinhateiro. Embora nao esteja diretamente na margem do Douro, beneficia da proximidade
com o rio e da paisagem duriense. O terreno é acidentado e inclinado, tipico da regido, o que

historicamente moldou a agricultura e a forma de construgao.
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3.2 SINTESE DA CARACTERIZAGCAO E DIAGNOSTICO

Com o propdsito de estabelecer uma visdo global da realidade observada na ARU de Seara, ao nivel da
populagdo residente, do parque edificado, da mobilidade e acessibilidades, recorreu-se a informagdo oficial
do INE, proveniente do XVI Recenseamento Geral da Populagdo e VI Recenseamento Geral da Habita¢3o?, a

escala da subseccdo estatistica — Base Geografica de Referencia¢do da Informacgdo (BGRI) de 2021.

Com efeito, é possivel observar, através do no Mapa 4, que a ARU de Seara estd integrada em seis

subsecgGes estatisticas.

Mapa 4. Subseccoes da BGRI 2021 abrangidas pela ARU de Seara
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Contudo, importa ressalvar que a ARU ndo abrange as subsec¢des na totalidade, conforme é possivel

--———--.__

69000.000
Ny,

169000.000

[aN i Pad
& 33200.000 33300000 33400.000 33500.000 33600.000 33700.000 33800.000

constatar na representagao anterior, pelo que foi realizada uma ponderagdo de correspondéncia dos dados,
de modo a que as informacGes apresentadas ilustrem o mais proximo possivel a realidade do territorio em

estudo.

1 Os dados estatisticos disponiveis (Censos 2021) sdo anteriores a Lei n.2 25-A/2025, de 13 de margo que procede a reposigio
de freguesias agregadas pela Lei n.2 11-A/2013, de 28 de janeiro, concluindo o procedimento especial, simplificado e
transitério de criacdo de freguesias previsto na Lei n.2 39/2021, de 24 de junho. Com efeito, por ndo se dispor de dados mais
recentes, a escala da freguesia, considerou-se como referéncia os dados relativos a Unido das freguesias de Poiares e Canelas.
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Aspetos Socioeconémicos da Populag¢do Residente na ARU

A data dos ultimos censos (2021) residiam cerca de 65 individuos na ARU de Seara, representando cerca de
5,45% da populagao residente na Unido das freguesias de Poiares e Canelas e a 0,45% da populagdo total

do concelho de Peso da Régua.

Relativamente a estrutura etaria da populagdo residente na area delimitada, observa-se que 50,77% dos
habitantes correspondiam a populagdo adulta, com idades compreendidas entre 25 ou 74 anos, sendo este
0 grupo etdrio mais representativo, igualmente, na freguesia (48,49%), e na globalidade do territério

concelhio (52,74%).

A populagdo idosa (com 64 ou mais anos) era também bastante representativa, com uma proporg¢do de

32,31% na darea delimitada, 33,31% na freguesia e 26,51% no concelho de Peso da Régua.

Por fim, os grupos etdrios das criangas (dos 0 aos 14 anos) e dos jovens (dos 15 aos 24 anos) eram mais
reduzidos, com valores percentuais na ordem dos 7,69% e 9,23% respetivamente. A nivel concelhio, o
conjunto dos grupos etarios das criangas e dos jovens representava cerca de 20% da populagdo total

(Quadro 1).

Quadro 1. Estrutura etaria da populagdo residente — ARU de Seara, freguesia e concelho

Criangas (0-14 anos) 7,69% 8,39% 10,66%
Jovens (15-24 anos) 9,23% 9,82% 10,08%
Adultos (25-64 anos) 50,77% 48,49% 52,74%
Idosos (65 ou mais anos) 32,31% 33,31% 26,51%

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Os efetivos residentes na ARU, no mesmo ano, encontravam-se distribuidos por 29 agregados domésticos
privados, dos quais 20 correspondiam a agregados domésticos privados com 1 ou 2 pessoas (68,97%) e 8 a
agregados domésticos privados com 3 ou mais pessoas (27,59%). Na globalidade da unido das freguesias e
do concelho, os agregados domésticos privados com 1 ou 2 pessoas assumiam 0S maiores pesos
percentuais, ainda que aos agregados com 3 ou mais pessoas correspondessem proporgdes expressivas de,

respetivamente, 38,48% e 42,81% (Quadro 2).
Quadro 2. Composi¢ao dos agregados domésticos privados — ARU de Seara, freguesia e concelho

Agregados domésticos privados com 1 ou 2 pessoas 68,97% 61,52% 57,19%

Agregados domésticos privados com 3 ou mais pessoas 27,59% 38,48% 42,81%

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.
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Quanto aos nticleos familiares, eram contabilizados 21 na area delimitada. Destes, 7 (33,33%) eram nucleos
familiares com filhos, tendo o mais novo menos de 25 anos. O valor percentual observado na ARU era

inferior ao registado na freguesia, com 38,53%, e no territdrio concelhio, com 42,60%.

Parque Edificado e Condig¢oes de Habitabilidade

Eram contabilizados, em 2021, cerca de 63 edificios classicos na ARU de Seara, o que correspondia a 6,93%
do parque edificado da freguesia e a 0,94% do total do territério concelhio. No caso da area delimitada,
estes edificios albergavam, também, 63 alojamentos, o que representava, 6,83% dos alojamentos situados

na freguesia e a 0,67% do total do concelho de Peso da Régua.

Quanto aos alojamentos localizados na area delimitada, mais de metade (53,97%) eram alojamentos
familiares classicos vagos ou de residéncia secundaria, proporg¢do superior aos valores verificado ao nivel da

freguesia (47,35%) e a escala concelhia (37,84%).

Em termos de disponibilidade de estacionamento e acessibilidades dos alojamentos familiares cldssicos de
residéncia habitual, na ARU, 34,48% dispunha de estacionamento (10 alojamentos). Por sua vez, apenas
10,34% dos alojamentos eram acessiveis a cadeiras de rodas, percentagem inferior a apurada na freguesia

(26,13%) e no concelho (24,02%) (Quadro 3).

Quadro 3. Disponibilidade de estacionamento e acessibilidades dos alojamentos classicos de residéncia habitual —
ARU de Seara, freguesia e concelho

ALOJAMENTOS CLASSICOS DE RESIDENCIA HABITUAL “m CONCELHO

Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual

. 34,48% 52,47% 53,25%
com estacionamento

Alojamentos familiares clés.sicos de residéncia habitual 65,52% 47,53% 46,75%
sem estacionamento

Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual 10,34% 26,13% 24,02%

acessiveis a cadeira de rodas

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

No que se refere a dindmica de arrendamento dos alojamentos classicos de residéncia habitual (Quadro 4),
89,66% dos alojamentos eram ocupados pelos proprietarios no ultimo ano censitario, ndo se registando
alojamentos arrendados. Esta condigao verificava-se na maioria dos alojamentos na freguesia (87,04%) e no

concelho (70,72%).

Quadro 4. Dinamica de arrendamento dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual — ARU de Seara,
freguesia e concelho

ALOJAMENTOS CLASSICOS DE RESIDENCIA HABITUAL “m CONCELHO

Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual

. 89,66% 87,04% 70,72%
propriedade dos ocupantes
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ALOJAMENTOS CLASSICOS DE RESIDENCIA HABITUAL “m CONCELHO

Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual

0,00% 4,73% 21,70%
arrendados

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.
A mesma data, e em termos de estrutura funcional do parque edificado, verificava-se que todos os

edificios da ARU de Seara eram exclusivamente residenciais (Grafico 1). No concelho de Peso da Régua,

apenas 0,34% do parque edificado correspondia a edificios parcialmente ou nao residenciais.

Grafico 1. Estrutura funcional do parque edificado existente na ARU de Seara

100,00%

m Edificios exclusivamente residenciais

m Edificios parcialmente ou ndo residenciais

\=0,00%

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Sobre a sua tipologia (Grafico 2), refira-se que todos os edificios classicos localizados na ARU de Seara foram
construidos estruturalmente para possuir 1 ou 2 alojamentos, representando cerca de 6,94% dos edificios

desta tipologia na freguesia e a 1,00% a nivel concelhio.

Grafico 2. Tipologia dos edificios existentes na ARU de Seara

100,00% m Edificios classicos construidos estruturalmente
p/ possuir 1 ou 2 alojamentos

m Edificios classicos construidos estruturalmente
p/ possuir 3 ou mais alojamentos

= 0,00%

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.
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Quanto ao numero de pisos, 92,06% dos edificios existentes na drea delimitada dispunham de 1 ou 2 pisos
e 7,94% possuiam 3 ou mais pisos (Grafico 3). Também na freguesia (94,94%) e no concelho (84,63%) os

edificios com 1 ou 2 pisos tinham maior expressao.

Grafico 3. Numero de pisos dos edificios existentes na ARU de Seara

m Edificios com 1 ou 2 pisos

m Edificios com 3 ou mais pisos

Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Atendendo a época de construgao dos edificios situados na ARU de Seara (Grafico 4), 7,94% dos edificios
foram construidos em periodo anterior ao ano de 1945 (5 edificios). Nos intervalos temporais de 1946-1980
e 1981-2000 foi construido mais de metade do parque edificado (31 e 22 edificios, respetivamente). Por sua

vez, entre 2001 e 2010 foram erguidos 7,94% dos edificios (5 edificios).

Grafico 4. Epoca de construgdo dos edificios existentes na ARU de Seara

W< 1945

1946 - 1980

1981 - 2000
2001 - 2010

H2011-2021

Fonte: VI Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecgdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Comparando a época de construcdo do parque edificado da ARU com o da Unido das freguesias de Poiares
e Canelas e do concelho de Peso da Régua, verifica-se que nestas unidades territoriais os edificios
construidos entre 1946 e 1980 tinham maior expressdo, com propor¢cdes de 41,47% e 41,02%

respetivamente (Quadro 5).
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Quadro 5. Epoca de construgio dos edificios — ARU de Seara

Edificios construidos antes de 1945 7,94% 12,21% 16,95%
Edificios construidos entre 1946 e 1980 49,21% 41,47% 41,02%
Edificios construidos entre 1981 e 2000 34,92% 33,44% 29,14%
Edificios construidos entre 2001 e 2010 7,94% 11,22% 11,23%
Edificios construidos entre 2011 e 2021 0,00% 1,65% 1,65%

Fonte: VI Recenseamento Geral da Habitagdo (informagdo a subsecdo estatistica), Instituto Nacional de Estatistica.

Estado de Conservagdo do Edificado

A caracteriza¢do do estado de conservagdao do parque edificado da ARU de Seara constitui um indicador
relevante neste contexto, pelo facto de permitir percecionar a propor¢do de edificios a necessitar de
intervengdo neste territério e, consequentemente, que poderdo beneficiar diretamente do quadro de
apoios e incentivos a reabilitagdo que decorre do processo de delimitagdo da ARU. Para obter tal

informacdo, atendeu-se aos dados do VI Recenseamento Geral da Habitacdo por subsecdo estatistica.

De acordo com tais dados, no ano de 2021, dos 63 edificios da ARU de Seara, 7 evidenciavam necessidades
de reparagdo, representando 11,11% do parque edificado na area delimitada. Refira-se que estes edificios
correspondiam a 0,22% dos edificios do territério concelhio com caréncias de intervengdo e a 1,94% do

total de edificios com o mesmo tipo de caréncias na Unido das freguesias de Poiares e Canelas.

A preponderéncia dos edificios com necessidade de reparagdao na ARU de Seara, por subseccdo estatistica,

encontra-se representada espacialmente no Mapa 5.
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Mapa 5. Proporgdo de edificios com necessidades de reparacdo na ARU de Seara
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Ainda que, estatisticamente, ndo seja identificado um nimero consideravel de edificios com necessidades
de intervencdo de requalificagdo, importa promover mecanismos que incentivem a qualificagdo e harmonia
da paisagem urbanistica da area em estudo, nomeadamente através da aprovacgdo da presente proposta de

ARU.

Condig¢des de Circulagdo e Mobilidade

As relagdes intermunicipais baseiam-se na capacidade que cada territério concelhio apresenta para exercer
alguma atragdo sobre municipios vizinhos, além de se bastar a si préprio em determinados setores. Neste
sentido, estabelecem-se polos de atracdo, movimentos pendulares (de trabalhadores e estudantes) e de

abastecimento de bens e servigos.

Os movimentos pendulares sdo definidos pelo INE como correspondendo as deslocagbes quotidianas das
populagbes entre o local onde estas residem e o seu local de trabalho ou estudo. Estes movimentos
assumem uma elevada importancia, tanto nas dinamicas do territdrio e na qualidade de vida das
populagbes, como na definicdo e na implementacdo das politicas publicas de ordenamento e de

desenvolvimento urbano e regional.
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Para a analise desta tematica, recorreu-se a informacdo estatistica do INE, proveniente dos censos de 2021,

tendo sido apenas possivel obter a informagdo ao nivel da Unido das Freguesias de Poiares e Canelas.

Assim, no ano de 2021, e no que se refere ao local de trabalho e estudo, observa-se que mais de metade
(69,9,0%) da populagdo residente da freguesia exercia a sua atividade profissional no municipio de Peso da
Régua, enquanto 25,6% fazia-o fora do municipio e os restantes 4,5% ndo apresentava local de trabalho fixo
(Grafico 5). Por seu turno, a populagdo residente estudante no territdrio concelhio fixava-se nos 73,6%,

superando largamente os estudantes fora do municipio (26,4%).

Grafico 5. Local de trabalho e estudo da populagao residente na Unido das freguesias de Poiares e Canelas
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Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo, Instituto Nacional de Estatistica (2025).

Relativamente ao tempo gasto nos movimentos pendulares, os habitantes da Unido das freguesias de
Poiares e Canelas, no mesmo ano, despendiam cerca de 22 minutos para se deslocarem desde a sua

residéncia ao respetivo local de trabalho/estudo.

Em complemento importa mencionar que o meio de transporte mais utilizado era o automoével ligeiro,
escolha de 42,20% dos residentes empregados ou estudantes (Grafico 6). Em termos de representatividade,
seguiam-se as desloca¢Oes a pé (27,25%), o transporte coletivo da empresa ou da escola (16,04%) e o

autocarro (13,19%).
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Grafico 6. Meio de transporte para os movimentos pendulares dos residentes na Unido das freguesias de Poiares e
Canelas
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Fonte: XVI Recenseamento Geral da Populagdo, Instituto Nacional de Estatistica (2025).

O concelho de Peso da Régua é servido pela rede viaria nacional, rede municipal fundamental e rede viaria
urbana. A conjugacdo das referidas redes facilita a ligagdo do concelho a importantes polos de
desenvolvimento, o que valoriza e fortalece as relagdes com a envolvente, potencializando o municipio em

campos como o comércio, a industria e também o turismo. Sumariamente:

7

«» Destaca-se o IP3, que cruza o territdrio concelhio de norte a sudoeste, pertence a Rede Nacional

Fundamental e estabelece ligagdo entre Chaves (Vila Verde da Raia) e a Figueira da Foz;

°,

*» Pertencente a Rede Nacional Complementar importa mencionar a EN2 que atravessa a freguesia

sede de concelho de norte a sul;

+» Existe, ainda, um conjunto de estradas nacionais que se encontram desclassificadas e que estdo

atualmente sob gestdo municipal: EN108, EN313, EN313-2.

+» 0O concelho é, também, servido por uma rede de estradas municipais e de caminhos municipais que

permitem a ligagdo entre as diversas sedes de freguesia.

No que subjaz, em concreto, a estrutura e circulagdo viaria da ARU de Seara, destaca-se o Caminho
Municipal 1323 que atravessa longitudinalmente a d4rea delimitada. Adicionalmente, identifica-se um

conjunto de arruamentos que garantem a circulagdo entre a malha urbana (Mapa 6).
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Mapa 6. Rede rodovidria da ARU de Seara
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No que concerne ao estado atual da rede rodoviaria, e ainda que pouco frequente, verifica-se que alguns
trogos da rede rodoviaria encontram-se em fraco estado de conservacdo, observando-se o desgaste do piso
e a existéncia de fissuras, bem como reparagées pontuais, conforme exemplificado na Figura 2. Assim, é
primordial garantir as boas condi¢des das vias existentes de modo a proporcionar modos de deslocagdo

seguros.

Figura 2. Exemplificagdao de piso degradado na ARU de Seara —CM 1323

Fonte: Google Earth, 2025 (imagens de julho de 2025)
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Cmer

Espago Publico e Zonas Verdes

A ARU de Seara desenvolve-se em torno do Caminho Municipal, abrangendo uma area com fungdo
primordialmente residencial. Por esse motivo, ndo se localizam, na area delimitada, espagos publicos ou

zonas verdes de dimensdo ou significancia assinalavel na vivéncia urbana deste nucleo.

Rede de Equipamentos

No que se refere a existéncia de equipamentos de utilizacdo coletiva, hd a mencionar, na area delimitada,
a presenca de um equipamento religioso, nomeadamente, a Capela de Santa Luzia, cuja localizagdo

encontra-se representada no Mapa 7.

Mapa 7. Rede de equipamentos de utilizacao coletiva da ARU de Seara
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4. LINHAS PRELIMINARES DA ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

O Regime Juridico para a Reabilitagdo Urbana (RJRU) indica que o Programa Estratégico de Reabilitagdo
Urbana deve, entre outras informagdes, apresentar ndo so as prioridades e os objetivos a prosseguir na
execucdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana, como também enquadrar as opgGes estratégicas de
reabilitagdo e de revitalizagdo da Area de Reabilitagdo Urbana com as opc¢des de desenvolvimento do
municipio, atestando o alinhamento das politicas de reabilitagdo urbana com as normas territoriais vigentes

a escala municipal.

Partindo da reflexdao acerca das motivagdes e critérios que originaram o processo de delimitagdo da ARU,
apresentam-se, neste capitulo, as linhas estratégicas de reabilitacdo e revitalizagdo da ARU de Seara que
suportardo a operacionalizacdo da ORU. As estratégias alinham-se com a visdo do que se pretende para o
espaco da ARU a médio/longo prazo, integrando as orienta¢des de planeamento de nivel superior e

capacitando cada vez mais este local pelo reforgo da sua atratividade.

4.1 VisAo DE MEDIO/LONGO PRAZO PARA A ARU

A regenerac¢do urbana, como linha central das politicas publicas, tem nas entidades privadas um parceiro
vital para o seu sucesso. Incorporando esta légica, a operagdo de reabilitacdo a levar a cabo na ARU de
Seara prevé a criagdo de um ambiente propicio a participagdo dos particulares na reabilitagdo urbana com o

propdsito de atenuar situagdes de degradagao do espacgo publico e privado na area delimitada.

Privilegiar-se-a a qualidade urbanistica da ARU, promovendo a reabilitacdo dos edificios, em particular os
gue apresentam um avancado estado de degradacdo, requalificando as infraestruturas e o espaco publico,
de forma a proporcionar uma nova imagem urbana, e aumentar a sua competitividade. Ressalve-se que a
qualidade de vida ndo passard unicamente pelo aumento da qualidade urbanistica, mas também pela

criacdo de espacos e formas que promovam a sua utilizacdo mais sustentavel.

Neste processo sdo prioridades a atender o combate aos sinais de insuficiéncia e degradagdo fisica do
edificado, das infraestruturas, do espago publico e funcionalidades, mediante a realizagdo de investimentos
publicos de requalificacdo urbana e a criagdo de condi¢des de incentivo a intervencdo dos particulares.
Assim, e para além das motivacOes ja apresentadas, o processo de delimitacdo da ARU permitira
operacionalizar um conjunto de projetos a submeter, por entidades publicas / privadas e pessoas
singulares, ao novo quadro comunitario — Portugal 2030, a Programas de Apoio Financeiro a Reabilitacdo

Urbana ou outros programas definidos pelo Governo Portugués.

O propdsito passa pela criagdo de um espacgo atrativo e competitivo marcado pela promogdo da qualidade
de vida e coesdo social, pela valorizagdo do patrimdnio arquitetdnico e histérico que fortemente

caracterizam a area delimitada e pela aposta na mobilidade e acessibilidade.
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Cada objetivo estratégico devera concorrer para a implementagdo de um conceito mais vasto de espago

urbano que se pretende instaurar ndo apenas no espacgo delimitado pela ARU, mas estendendo-se a escala

concelhia. Por conseguinte, os desafios estratégicos a prosseguir na ARU de Seara deverdo, em linhas com

as premissas anteriores, refletir uma visdo integrada de médio / longo prazo para o territério.

4.2 OBIJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITACAO URBANA A PROSSEGUIR COM A OPERACAO DE

REABILITACAO URBANA

Para a Area de Reabilitacdo Urbana de Seara sdo adotados como objetivos estratégicos, os objetivos

previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana em vigor, nomeadamente:

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente

inadequados;
Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos

espacos nao edificados;
Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e

competitividade urbana;
Modernizagdo das infraestruturas urbanas;
Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as acles de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente

combinadas na sua execugao com intervengGes de natureza social e econdmica;

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econémica e sécio -cultural nos tecidos urbanos

existentes;
Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a

coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos,

servicos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugbes de acesso a uma habitacdo condigna;
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Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair

fungBes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao da via

publica e dos demais espagos de circulagdo;
Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados;

Sdo ainda considerados os seguintes objetivos especificos:

7
°n

°,
*

°,
*

A reabilitacdo e reconversdo do patrimonio construido, garantindo a resiliéncia integrada das areas
de reabilitacdo urbana, assegurando a diversidade econdmica e socio cultural nos tecidos urbanos

existentes;

A promogdo de espagos dedicados ao turismo, hotelaria, cultura e lazer, em complementaridade
das fungbes da area a reabilitar, desenvolvendo de forma integrada o concelho do Peso da Régua

como um destino turistico de oferta diversificada.

A valorizagdo do patrimdnio cultural como fator de identidade e competitividade urbana,
restaurando/incentivando a reabilitagdo do patrimdnio histérico, arquiteténico e paisagistico,

nomeadamente os edificios classificados como “notaveis”;
Promover, sempre que possivel, a eliminagdo ou integra¢do dos elementos dissonantes;

Estabelecer um conjunto de regras para intervenc¢do no sistema de espacos publicos e edificado,
gue garantam a conveniente homogeneidade de tratamentos e o respeito pela linguagem formal

tradicional;

A qualificagdo do espacgo publico e do ambiente urbano, através ndo sé da modernizagdo das suas
infraestruturas, mas igualmente da reestruturacdo viaria e criacdo de estacionamento em

articulagdo com os transportes publicos, numa intervenc¢do conjunta do espaco publico;

A qualificagdo em termos ambientais e paisagisticos, assegurando que as intervengGes sdo

sustentaveis.

4.3 COMPATIBILIDADE COM AS OPGOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO MUNICIPAL

Desde ha vdérios anos, que a reabilitacdo urbana é reconhecida como um dos designios fundamentais das

politicas publicas e, em particular, das politicas urbanas a prosseguir aos diferentes niveis da Administragao.

A atencdo dada a este tema é cada vez mais notdria, jd que os mais variados instrumentos procuram

concretizar tais politicas, nos quais se incluem os instrumentos de gestdo territorial (IGT). A estrutura do
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sistema de gestdo territorial vigente assenta numa total e permanente articulagdo entre as diferentes
figuras de planos e programas territoriais, expressa através da exigéncia de compatibilizacdo das opgdes,
estratégias e medidas adotadas em cada um deles, com as dos restantes. Desta concegdo resulta, por um
lado, que cada instrumento de planeamento possua sempre uma reservada margem de autonomia de
formulagdo de opgles e estratégias proprias e, por outro, que cada plano ndo tenha obrigatoriamente,
desde que se verifique a referida compatibilidade, de integrar como suas as opg¢les e estratégias

estabelecidas nos demais, nem de proceder ao desenvolvimento destas.

Considerando as premissas anteriormente expressas, importa compatibilizar a visdo estratégica definida
para a ARU de Seara com as opg¢les de desenvolvimento urbano municipal com incidéncia na area de
intervencgao vertida nos varios IGT do municipio. Neste ambito, sdo de destacar o Plano Diretor Municipal

(PDM) e a Estratégia Local de Habitagdo (ELH).

No Relatério do Plano Diretor Municipal de Peso da Régua (em vigor), e ainda que datado a 2008, a sintese
do diagndstico territorial identifica a degradagdo e o envelhecimento do parque habitacional e a auséncia
de dinamicas de reabilitagdo como tendéncia territorial, sobretudo nas areas urbanas. Neste sentido, foi

identificado (entre outros) como vetor da visdo prospetiva para o desenvolvimento do Municipio:

o,

< “Um municipio territorialmente qualificado, com uma cidade urbanisticamente renovada e

dindmica, aproveitando a relagdo privilegiada que possui com o rio.”.

Considerando o exposto, importa destacar as linhas estratégicas de desenvolvimento do Municipio de Peso

da Régua, no contexto da visdo explanada:

°,

**» Revitalizar urbanistica, ambiental e funcionalmente a cidade e reforcar a sua inser¢do no Eixo

Urbano Vila Real, Régua, Lamego:

= O processo de desenvolvimento sustentado para o municipio assenta, em grande medida,
na competitividade da Cidade. Esta competitividade dependerd da qualidade e dindmica
intrinseca (urbanistica, ambiental, funcional, etc.) do nucleo urbano, mas também da
capacidade de se afirmar em contextos territoriais mais amplos, designadamente
assumindo a lideran¢a nalgumas dimensées fundamentais para a regido do Douro e
apostando de forma consistente na consolida¢éo de um eixo urbano de escala nacional,
juntamente com Vila Real e Lamego. Esta perspectiva apela para uma estratégia que, do
ponto de vista da qualificagdo da cidade, deve ser centrada: (..) Na qualificagdo
urbanistica, com intervengbes ao nivel dos espagos verdes urbanos e outros espagos
publicos, reabilitacdo das edificagées do centro antigo, regulagcdo e revitalizagGo do
mercado imobilidrio, incluindo algumas ac¢bes de agilizagdo dos processos

administrativos associados ao planeamento urbano e ao licenciamento, integragdo dos
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bairros sociais e dreas periféricas no tecido urbano e regulag¢do eficiente do trdnsito,

especialmente o de atravessamento, e do estacionamento automdvel.

R/

“* Melhorar as condi¢bes sociais e de qualidade de vida no municipio:

= (..) A consecugdo desta linha estratégica assenta num conjunto de medidas, de que se
destaca pela sua maior incidéncia territorial: Intervir de forma concertada com o IHRU
para a dinamizagdo do mercado de arrendamento (Porta 65) e para a

qualificagéo/regeneracdo urbana (Polis XX/ ProHabita e ProReabilita).

Considerando que, a data de elaboragdo do presente documento, se encontra em curso o processo de
alteracdo do Plano Diretor Municipal de Peso da Régua (deliberada pelo Aviso n.2 22198/2022, de 21 de
novembro), importa denotar que também as opgBes estratégicas para o territério concelhio preconizadas
Nno processo em curso mantém coeréncia com a estratégia preconizada para a ARU que aqui se delimita,

nomeadamente reconhecendo como designio a consolidagdo e qualificagcdo urbanistica do concelho.

Por outro lado, o desenvolvimento da Estratégia Local de Habitagdo (ELH) de Peso da Régua assumiu o
objetivo de resolver situagdes de familias que vivem em condi¢des de indignidade habitacional, recorrendo
ao financiamento do Programa 1.2 Direito. Este instrumento possibilita planear, programar e implementar

intervengdes orientadas para colmatar necessidades concretas.

A ELH é composta por um diagndstico atualizado das caréncias habitacionais, o quadro de solugdes que se
pretendem ver desenvolvidas para suprir as necessidades identificadas e a respetiva programacdo das
solugGes até ao periodo de vigéncia do programa de financiamento. Neste contexto, foi fundamental a
concertagdo de uma estratégia de habitacdo devidamente articulada que confira prioridade a reabilitagao,
Ao acesso ao mercado habitacional para diferentes familias e a integracdo das comunidades
socioeconomicamente vulnerdveis. Com efeito, importa destacar o Objetivo Operacional “2.2. Estimular a
reabilitagdo urbana”, integrado no Objetivo Estratégico “2. Promover a atratividade residencial do concelho
de Peso da Régua”. Este objetivo estratégico passa pela abordagem do incentivo a recuperagdo,
conservagdao e manutencdo do parque habitacional privado, melhorando as suas condi¢des de
habitabilidade e valorizando as dimensGes de acessibilidade universal e de eficiéncia energética. Para o
efeito, torna-se fundamental a dinamizagdo de processos ARU/ORU, estabelecendo um quadro fiscal mais
favoravel ao investimento privado em reabilitagdo, alavancando assim eficacia dos instrumentos de apoio a
reabilitacdo do edificado, designadamente o IFRRU 2020. Num quadro em que o parque habitacional do
concelho é maioritariamente privado, a conjugacdo destas duas dimensdes (beneficios fiscais e apoio
financeiro) é crucial a revitalizagdo dos espagos urbanos e para uma utilizagdo mais eficiente dos recursos

habitacionais existentes, com especial enfoque no edificado em mau estado de conservagio e/ou devoluto.
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5. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Enquanto estratégia de convite a participagdo dos privados no processo de reabilitagdo urbana em parceria
com os municipios, foi definido um quadro de instrumentos, ferramentas e mecanismos de apoio e

incentivo a estratégia de reabilitagcdo urbana.

A aprovacdo da delimitacdo da ARU confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos
sobre os edificios ou fragdes nela integrados, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros
a reabilitacdo urbana, conforme estabelecido na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e

incentivos relativos ao patriménio cultural (RIRU).

Assim, na operacionalizagdo do programa de intervengdo, compete ao sector publico a atuagdo em
dominios como a regulagcdo e monitorizagdo das intervengles, assegurando um conjunto de agles de
natureza material ou imaterial que sirvam de encorajamento a outras entidades, designadamente as da

esfera privada, empresarial ou individual, para a adesdo a dinamica global de reabilitagdo.

Este capitulo sistematiza alguns mecanismos de apoio e estimulo a mobilizar para a implementacdo das
diversas agdes e projetos de intervengdo propostos para a ARU de Seara. Apresenta, ainda, o quadro global
dos beneficios fiscais de apoio a reabilitagdo urbana decorrentes da legislagdo vigente e com aplicabilidade
no territério nacional, e que estejam sujeitos a alguns pressupostos base, tais como a localizagdo do prédio

urbano em ARU (a luz do RJRU).

5.1 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL

A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana, nos termos da alinea a) do artigo 14.2 do RJRU, “obriga a
definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto sobre as transmissées onerosas de

imédveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel”.

Assim, a definicdo do conjunto de beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitagdo urbana relacionados
com a constituicdo legal da ARU de Seara, assim como a fixagdo de mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os proprietarios que manifestem interesse possam aceder a esses
beneficios e incentivos serd da responsabilidade, enquanto entidade gestora, do Municipio de Peso da

Régua.

A aprovac¢do da ARU de Seara habilita os proprietarios de prédios urbanos (ou fragcdes de prédios urbanos)
incluidos neste limite a um conjunto de beneficios fiscais. Neste sentido, importa referir que o diploma legal
que procede a reforma da tributagdo do patriménio — Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro,

introduz alteragGes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) relativos a reabilitagdo urbana, com algumas
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normas novas sobre a atribuicdo de beneficios fiscais as casas de habitacdo e com a possibilidade de os
sujeitos passivos de baixos rendimentos poderem aceder a isengdo do IMI, constituindo-se ainda

beneficidrios em sede deste imposto e de IMT em relagdo aos prédios alvo de reabilitagdo urbanistica.

Com a publicagdo do RJIRU em 2009 (revisto posteriormente), o Governo Portugués considerou necessaria a
introducdo de medidas adicionais de estimulo as a¢des de reabilitagcdo urbana. Deste modo, no Orgamento
de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram estabelecidos beneficios fiscais e
normativos a realizagdo de agdes de reabilitacdo de prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas
assentam na introducdo do artigo 71.2 no EBF, que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em

Ccausa.

Considerando assim o anteriormente exposto, importa clarificar o conceito de “agbes de reabilitagéo” que,
de acordo com a alinea a) do numero 23 do artigo 71.2 do EBF, dizem respeito a “intervengbes de
reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagéo Urbana, estabelecido pelo

Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das sequintes condi¢ées:

i. Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado

antes do seu inicio;

ii. Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos quatro anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagéGo, desde que o custo das obras,
incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial

tributdrio do imdvel e este se destine a arrendamento para habita¢do permanente.

Além do artigo 71.2 do EBF, também o artigo 45.2 estabelece um conjunto de incentivos especificos no

ambito da reabilitagdo urbana para prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitagdo situados em ARU.

Como resultado da aprovacdo da ARU (e respetiva publicacdo em Diario da Republica), os proprietarios de
prédios urbanos que sejam integrados por esta delimitagdo, passam a usufruir dos beneficios fiscais que a

seguir se elencam:
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® Os prédios urbanos localizados em areas de reabilitagdo urbana sdo passiveis de isengdo por um
periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo
ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a
arrendamento para a habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente (alinea a) do n.2
2 do artigo 45.2 do EBF).

IMT

¢ Sdo passiveis de isengdo na primeira transmissdo, subsequente a intervengdo de reabilitagdo, a
afetar a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente (alinea c)
do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF).

* S3o passiveis de isengdo na aquisicdao de imoveis destinados a intervengbes de reabilitagdo, desde
que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos, a contar da data da
aquisigdo (alinea b) do n.2 2 do artigo 45.2 do EBF).

sy TAXAS DEVIDAS A AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVACAO

* Redugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagdo, de acordo com o
previsto na alinea b) do n.21 do artigo 45.2 do EBF (alinea d) do n.2 2 do artigo 452 do EBF).

e Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio relacionados com a
reabilitacdo, até ao limite 500€ (n.2 4 do artigo 71.2 do EBF).

Em regime de excegdo aplicado as ARU, e no caso particular dos beneficios associados ao IMI e IMT, esta
dependente da deliberacdo da Assembleia Municipal, de acordo com o definido no artigo 16.2 do Regime

Financeiro das Autarquias Locais.

Outra medida de estimulo aos processos de reabilitagdo urbana em ARU com relevancia é subsequente de
uma recente alteragdo ao Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), em particular em
conformidade com o artigo 18.2 do CIVA (e verbas 2.18 e 2.23 da Lista | anexa ao CIVA). Esta normativa

acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados, o incentivo seguinte:

IVA

* Sera aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de:

e Construgdo ou reabilitagdo de imoveis de habitagdes econdmicas, habitagbes de custos
controlados ou habitagdes para arrendamento acessivel, independentemente do promotor, desde
que pelo menos 700/1000 dos prédios em propriedade horizontal ou a totalidade dos prédios em
propriedade total ou fragdes auténomas sejam afetos a um dos fins e certificadas pelo IHRU, I. P.

* Reabilitacdo de edificios e de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva
de natureza publica, localizados em ARU, ou realizadas no ambito de operagdes de requalificacdo e

reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

?LANUM Pagina 35 / 49

Assessorias e Projetos Lda,



cmer

Os Municipios tém ainda a possibilidade de ir mais longe nesta politica de incentivo a reabilitacdo urbana,
por um lado premiando os proprietarios que fagam obras de reabilitagdo do seu patriménio (discriminagdo
positiva), e por outro penalizando os proprietarios que descurem a manuten¢do do seu patrimoénio
edificado (discriminagdo negativa). Um exemplo paradigmatico desta constatagdo decorre da possibilidade
prevista no Cdodigo do IMI de um Municipio definir um conjunto de majoragdes e/ou minoracées em sede
de imposto (sempre sujeitas a deliberagdo municipal), nos casos de prédios urbanos localizados em &reas
especificas, de prédios urbanos (ou fragdes) arrendados, de prédios urbanos (ou fracGes) degradados, de

prédios urbanos (ou fragdes) devolutos ou ainda de prédios urbanos em ruina (Quadro 6).

Tais majoragdes e redugbes em sede de IMI serdo efetivadas apenas apds aprovagdao em sede de
Assembleia Municipal. Importa ainda referir que as deliberagdes da Assembleia Municipal onde constem as
respetivas decisGes sejam comunicadas a Autoridade Tributdria e Aduaneira, por transmissdo eletrénica de

dados, para vigorarem no ano seguinte.

Quadro 6. Beneficios fiscais que decorrem do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, dependentes de
deliberacao da Assembleia Municipal

IMPOSTO ENQUADRAMENTO LEGAL BENEFICIO OU PENALIZAGCAO

Elevar ao triplo a taxa em vigor prevista para prédios urbanos que se

Artigo 112.2 do CIMI (n.2 3) .. ,
encontrem devolutos ha mais de um ano ou em ruinas

Minoragdo até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos em ARU
Artigo 112.2 do CIMI (n.2 6)

M Majoragao até 30% da taxa em vigor a aplicar a prédios urbanos em ARU

Redugdo até 20% da taxa em vigor a aplicar aos prédios urbanos

Artigo 112.2do CIMI (n.27) " |

Majorar até 30% a taxa em vigor prevista para prédios urbanos que se

AR I o LD el encontrem degradados

Fonte: Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).

Nos subpontos seguintes serdo explicitados as condi¢des de acesso e os procedimentos administrativos

necessarios para que os proprietarios possam de facto beneficiar dos beneficios fiscais agora apresentados.

Condi¢coes de Acesso aos Beneficios Fiscais

O conceito de “areas de reabilitagdo” inscrito no EBF, anteriormente enunciado, permite percecionar que o
acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no
ponto anterior do presente capitulo ndo é automatico e indiscriminado. Efetivamente, o EBF determina que
0 acesso a beneficios fiscais resultantes da execugdo de obras de reabilitacdo urbana seja necessariamente
dependente de uma avaliagdo, de modo a apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda nos

termos do EBF, a comprovacgdo do inicio e do término das a¢des de reabilitacio é da competéncia do
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Municipio ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para
a area da localizagdo do imodvel, sendo da sua responsabilidade certificar o estado dos iméveis, antes e apos

as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo (através de vistorias).

De acordo com a alinea c) do numero 23 do artigo 71.2 do EBF, o “estado de conservagdo” de um edificio ou
fragdo é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. Segundo
esta legislagdo, a analise do Estado de Conservagao tera como base o Método de Avaliagdo do Estado de
Conservagdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria n.2 1192-B/2006 (alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro), que ratifica o modelo de ficha de avaliagdo, define os

critérios de avaliacdo e estabelece as regras para a determinagdo do coeficiente de conservagao.

A avaliagdo do estado de conservagdo é concretizada através de vistoria visual detalhada (37 elementos
funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a andlise do historial de obras ou a realizagdo de
ensaios ou sondagens. Assim, considera-se que o despiste das principais anomalias e a obteng¢do de
resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo de determinagdo do nivel de conservagao é apenas

possivel através da vistoria.

O objetivo desta avaliacdo sera verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio ou fracdo
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avalia¢do inicial, de acordo com os
seguintes niveis de conservagdo, apresentados no Quadro 7 e preconizados no artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2

266-B/2012, de 31 de dezembro.

Quadro 7. Niveis do estado de conservagao utilizados no ambito do MAEC

NiVEL ESTADO DE CONSERVAGAO

5 Excelente
4 Bom

3 Médio
2 Mau

1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Importa referir o artigo 7.2 do mesmo diploma, que considera a possibilidade de o Municipio cobrar taxas
pela determinacgdo do nivel de conservagao e pela definicdo das obras necessarias para a obtengao de nivel

de conservacao superior, as quais constituem receita municipal.

Refere-se, ainda, que este processo administrativo aplica-se ao conjunto dos beneficios fiscais que
decorrem dos artigos 45 .2 71.2 do EBF, o que significa que, no caso do IVA, mais concretamente na
aplicagdo da taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo de edificios, serd suficiente que o

interessado solicite uma declaragao, a emitir pelo Municipio ou por outra entidade legalmente habilitada, a
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confirmar que o imovel ou fragdo se localiza na ARU e que as obras de reabilitacdo estdo abrangidas pela

respetiva ORU aprovada.

Procedimentos Administrativos para Acesso aos Beneficios Fiscais

Em concordancia com o que foi anteriormente explicitado, para os proprietarios poderem usufruir dos
beneficios fiscais previstos no regime extraordindrio de apoio a reabilitagdo urbana do EBF, todos os
processos de reabilitagdo urbana presumem que a Camara Municipal tome conhecimento efetivo do estado
de conservacgdo do prédio, quer antes quer depois das obras, sendo o impulso encetado pelo proprietario

através de um requerimento/comunicacdo a entidade gestora.

Neste sentido, é da responsabilidade do proprietdrio comunicar a entidade gestora (a Camara Municipal de
Peso da Régua) as obras que pretende efetuar, encetando, para tal, um processo para a reabilitagdo de

prédios urbanos ou fragGes de prédios urbanos.

Efetivamente, é preponderante que seja avaliado se a Camara Municipal (ou outra entidade gestora
habilitada) se encontra organicamente apta e capacitada para responder a estas necessidades emergentes
e dindmicas. De modo a contribuir de forma decisiva para o término de demoras e custos de contexto em
matéria de aprovacdo de projetos e para suscitar uma dindmica relevante nesta matéria poderd ser
constituida uma Unidade Organica Flexivel ou comissdo especificamente dedicada ao acompanhamento e
apreciacdo de projetos de reabilitagdo (incluindo a deslocacdo/fiscalizacdo ao local antes e depois das

obras, de modo a confrontar o estado do prédio, a articulagdo com o Servigo Local de Financas, etc.).

Estes processos devem ser simples, flexiveis, prioritarios e céleres, sendo que os projetos devem cumprir o
minimo de requisitos legalmente previstos, designadamente a preservagdo das fachadas e a manutengao de

elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial.

5.2 INSTRUMENTOS DE NATUREZA REGULAMENTAR E ADMINISTRATIVA

Em 2017, iniciava-se o projeto Reabilitar como Regra (RcR) que teve como principal objetivo apresentar
uma proposta de “revisGo do enquadramento legal e regulamentar da construgdo, de modo a adequd-lo as
exigéncias e especificidades da reabilitagéo”, conciliando os “atuais padrbes de seguranca, habitabilidade,
conforto e de simplificagcdo do processo de reabilitagcdo, com os principios da sustentabilidade ambiental e
da proteg¢do do patriménio edificado, em sentido lato” (Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 170/2017,

de 9 de novembro).

Neste dmbito, surge o Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho, que vem estabelecer o regime aplicavel a
reabilitacdo de edificios ou fracGes auténomas, sempre que estes se destinem a ser total ou

predominantemente afetos ao uso habitacional, definindo trés principios fundamentais, designadamente: o
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principio da protegdo e valorizagdo do existente; o principio da sustentabilidade ambiental; e o principio da

melhoria proporcional e progressiva.

O principio da protecdo e valorizacdo do existente defende que a “atuagdo sobre o edificado existente deve

sempre integrar a preocupa¢éo de uma adequada preservagdo e valorizagéo da preexisténcia, bem como a
sua conjugagdo com a melhoria do desempenho, que deve sempre orientar qualquer intervengGo de
reabilitagdo”, a “protecdo e valorizagdo das construgbes existentes assenta no reconhecimento dos seus
valores (artisticos ou estéticos; cientificos ou tecnoldgicos; e socioculturais)”, e por fim, que os valores
“assumem particular expressdo no edificado corrente através das caracteristicas arquitetonicas,
construtivas e espaciais, que se refletem na sua singularidade e expressGo de conjunto, na coeréncia
construtiva e funcional, na adequag¢do aos modos de vida, bem como no seu reconhecimento pela

comunidade” (Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho).

O principio da sustentabilidade ambiental preconiza que a “atividade de reabilitagdo deve ser orientada

para a minimizagdo do seu impacto ambiental, assumindo o designio da preservagdo dos recursos naturais e
da biodiversidade, com particular incidéncia na redugdo da extra¢éo e processamento de matérias-primas,
produgdo de residuos e emissdo de gases nocivos”, a “reabilitagdo de edificios contribui para a
sustentabilidade ambiental através do aumento da vida util dos edificios e deve privilegiar a reutilizagdo de
componentes da construgdo, a utilizagéo de materiais reciclados, a redugdo da produgdo de residuos, a
utilizagdo de materiais com reduzido impacto ambiental, a redug¢do de emissdo de gases com efeito estufa,
a melhoria da eficiéncia energética e a redugdo das necessidades de energia, incluindo a energia
incorporada na propria construgdo, bem como o aproveitamento de fontes de energia renovdveis” e, por
ultimo, que “no fim da vida util de componentes ou partes da construgdo, esgotadas as solugbes de
manuteng¢do e reabilitagdo, devem ser privilegiadas acbes de desconstrugdo ou desmontagem, de modo a
responder aos objetivos previstos no numero anterior, em detrimento da demoli¢do, ainda que seletiva”

(Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho).

O principio da_melhoria proporcional e progressiva indica que “a melhoria da qualidade de vida e da

habitabilidade deve estar subjacente a todas as intervengdes no edificado existente, sendo alcan¢ada de
forma gradual e proporcional a natureza da intervengdo a realizar, devendo adotar-se as medidas mais
adequadas que sGo tanto mais profundas quanto maior for a interveng¢@o” e ainda que “as intervengées
sobre o edificado existente devem ter em considera¢do uma relagdo custo-beneficio, entendida em sentido
lato, segundo diferentes perspetivas”, nomeadamente: i) Curto e longo prazo; ii) Financeira, social e
cultural; iii) Individual e coletiva; iv) Comunidade local e de uma visao global, considerando a regido, pais e

o planeta.

O novo regime propde alteracGes regulamentares no dominio do RGEU (Regulamento Geral das Edificagdes
Urbanas), da seguranga contra incéndios, do comportamento térmico e eficiéncia energética, do

comportamento acustico, das acessibilidades e instalagdes. Faz ainda a articulacdo com o dominio da
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seguranga estrutural, incluindo a seguranca sismica, revogando inclusivamente os regulamentos nacionais
de Estruturas que serdo substituidos pelos Eurocddigos. Nestes termos, para a regulamentagdo destes

dominios, o artigo 17.2 prevé a publicagdo de seis portarias, respetivamente:

% Portaria n.2 304/2019, de 12 de setembro, que define os requisitos funcionais da habitagdo e da
edificagdo aplicaveis as operagGes de reabilitacdo em edificios ou fragées autonomas com licenga
de construgdo emitida até 1 de janeiro de 1977, sempre que estes se destinem a ser total ou

predominantemente afetos ao uso habitacional;

<+ Portaria n.2 302/2019, de 12 de setembro, que define os termos em que obras de ampliacdo,
alteragdo ou reconstrugdo estdo sujeitas a elaboragdo de relatdrio de avaliagdo de vulnerabilidade

sismica, bem como as situagGes em que é exigivel a elaboragao de projeto de reforgo sismico;

«» Portaria n.2 297/2019, de 9 de setembro, que procede a quarta altera¢do da Portaria n.2 349-
B/2013, de 29 de novembro, que define a metodologia de determinac¢do da classe de desempenho
energético para a tipologia de pré-certificados e certificados do SCE, bem como os requisitos de
comportamento técnico e de eficiéncia dos sistemas técnicos dos edificios novos e edificios

sujeitos a grande intervengao;

°,
*

% Portaria n.2 303/2019, de 12 de setembro, que fixa os custos-padrdo, definidos por tecnologia,
sistema, ou elemento construtivo que permitem quantificar o custo das interven¢des para

operagoes de reabilitacdo;
¢+ Portaria n.2 305/2019, de 12 de setembro, que fixa as normas técnicas dos requisitos aculsticos em

edificios habitacionais existentes;

«» Portaria n.2 301/2019, de 12 de setembro, que define 0 método de projeto para a melhoria da

acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada em edificios habitacionais existentes.

O regime estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 95/2019, de 18 de julho, esclarece ainda o entendimento de:

< a) «Operagdes de reabilitagdo» como as intervengdes de reabilitacdo realizadas em edificios ou
fragGes autdénomas que consistam nas seguintes operacdes urbanisticas, conforme definicdo
prevista no Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de

16 de dezembro, na sua redagdo atual:
i) Obras de alteragao;

ii) Obras de reconstrucdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por
circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislagdo técnica

aplicavel.
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< b) «Total ou predominantemente afetos ao uso habitacional», os edificios ou fragdes auténomas
em que pelo menos 50% da sua area se destine a habitacdo e a usos complementares,

designadamente estacionamento, arrecadagao ou usos sociais.

Com a criagdo deste regime regra, deixou de ser necessdria a existéncia de um regime excecional e

temporario e, como tal, foi revogado o anterior Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

5.3 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Atendendo a complexidade que o processo de reabilitacdo urbana se reveste, torna-se vital a sua
dinamizagdo através de diferentes prismas. Neste ambito os mecanismos financeiros assumem-se como
instrumentos decisivos para a concretizagdo de muitas intengGes de investimento, quer sejam de natureza

publica, quer sejam de natureza privada.

O Estado pode, nos termos previstos na legislagdo respetiva, conceder apoios financeiros e outros
incentivos aos proprietdrios e a terceiros que promovam ac¢des de reabilitacdo de edificios e, no caso de

OperagGes de Reabilitagdo Urbana sistematica, de dinamiza¢do e moderniza¢do das atividades econémicas.

Serdo de seguida explanados alguns instrumentos e mecanismos existentes com pertinéncia para a ORU de

Seara.

I - Programas de apoio ao investimento publico no dmbito do Quadro de Apoio

Comunitdrio

Desde o periodo de programagdo 2007-2013, com a iniciativa JESSICA, até ao periodo de programacao
2014-2020, com o IFRRU, que as iniciativas de reabilitacdo do edificado tém vindo a ser apoiadas através de

instrumentos financeiros.

No Periodo de Programagdo 2014-2020, o Quadro de Referéncia Estratégica Nacional — Portugal 2020 -
contemplou, no respetivo Eixo 4 “Reforco da Competitividade do Territério”, diversas linhas direcionadas a

requalificacdo do ambiente urbano.

No referido enquadramento estratégico, em fase de conclusdo da execucdo fisica e financeira, tiveram
relevancia para o ambito do presente programa as Prioridades de Investimento 4.5 - Promogdo de
estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de territérios, nomeadamente as zonas urbanas,
incluindo a promogdo da mobilidade urbana multimodal sustentdvel e medidas de adaptagdo relevantes
para a atenuagdo; 6.5 - Adogdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as

cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconverséo, a
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reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo de ruido; e 9.8 - Concessdo de apoio a

regeneragdo fisica, economica e social das comunidades desfavorecidas em zonas urbanas e rurais.

No atual Periodo de Programagdo 2021-2027, o novo Quadro de Referéncia Estratégica Nacional — Portugal
2030 - inclui o Objetivo Estratégico 5 (OP5) “Portugal Territorialmente mais Coeso e Proximo dos Cidaddos”,
que prevé, entre outras dareas, as intervencgoes das entidades municipais, intermunicipais e metropolitanas
para a “reabilitagdo e regeneragdo urbanas, com enfoque nos desafios associados a atragGo de populagdo
para os centros urbanos, a provisdo de espagos inclusivos e acessiveis e que potenciem a mobilidade intra e
interurbana, incluindo através da apropriagGo do conceito de novo Bauhaus europeu e prosseguindo,

também, objetivos de eficiéncia energética; autoconsumo e comunidades de energia renovadvel (OP2)”.

O Portugal 2030 serd implementado através de 12 programas: quatro de ambito tematico; cinco Regionais;
dois das Regides Autonomas; e um de Assisténcia Técnica. Entre tais programas, os Programas Regionais,
referentes a cada uma das NUTS Il do Continente, mobilizam a generalidade dos Objetivos Estratégicos,
com particular destaque para aqueles focados na dimenséo territorial das politicas publicas/territorializagdo

das politicas publicas, onde se inclui o OP5 supramencionado.

Pelo contexto geografico da presente ARU, importa destacar o Programa Regional do Norte — Norte 2030 —
cuja programacao inclui seis objetivos estratégicos alinhados com as prioridades da Unido Europeia, entre
0s quais se destacam os objetivos “Mobilidade e Descarbonizagdo” e “Coesdo Social e Territorial” que
enquadram, por um lado, investimentos na sustentabilidade, transicdo energética e mobilidade urbana
sustentavel, e, por outro lado, a reducdo das desigualdades territoriais, a promoc¢do do desenvolvimento

equilibrado e o fortalecimento da coesao social.

O Norte 2030 reconhece a importancia de revitalizar os centros urbanos, promovendo a sua regeneragao e
tornando-os mais atrativos para viver, trabalhar e visitar. Em concreto, ha a destacar a “Prioridade: 5A.
Norte mais Proximo dos Cidaddos”, “Objetivo especifico: RSO5.1. Promover o desenvolvimento social,
economico e ambiental integrado e inclusivo, a cultura, o patrimdnio natural, o turismo sustentdvel e a
segurang¢a nas zonas urbanas (FEDER)”, que prevé entre os tipo de acdo a apoiar a “reabilitagdo e
regenerag¢do urbanas, com enfoque nos desafios associados a atracdo de popula¢do para os centros
urbanos, a provisGo de espagos inclusivos e acessiveis e que potenciem a mobilidade intra e interurbana,

incluindo através da apropriagéo do conceito de novo Bauhaus europeu e prosseguindo, também, objetivos

de eficiéncia energética”?.

Para a prossecucdo de objetivos e agOes referidas, o Norte 2030 prevé a mobilizagdo de instrumentos
financeiros, bem como abordagens territoriais especificamente associadas a intervengGes de urbanizagdo e

regeneracdo urbana. Mais prevé, tendo em consideracdo as licbes da experiéncia da iniciativa JESSICA

2 Disponivel em: https://portugal2030.pt/wp-content/uploads/sites/3/2023/05/sfc2021-PRG-2021PT16FFPRO03-
1.2_PRNorte.pdf (acedido a 20 de novembro de 2025).
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(2007-13) e do IFRRU (2014-20), que tais instrumentos financeiros serdo utilizados para a reabilitagdo
integral de edificios (habitagdo prdpria e para o mercado de arrendamento, habita¢do social e a custos

controlados e atividades sociais e produtivas).

Il = Instrumento de atuag¢do para uma Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo (NGPH)

A NGPH ¢é resultado da Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, na qual se
estabeleceu o seu sentido estratégico, os seus objetivos e os instrumentos de atuagdo. Os principais
objetivos sdo garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo de habitat
e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e da
dimensao do parque habitacional com apoio publico e criar condigdes para que tanto a reabilitagdo do
edificado como a reabilitagdo urbana passem de excegdo a regra e se tornem nas formas de intervengao

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

Os instrumentos disponiveis organizam-se consoante os objetivos preconizados, destacando-se,
relativamente a reabilitacdo do edificado, o Objetivo 3 - Criar as condi¢es para que a reabilitagéo seja a
principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano, no ambito do qual se

referem os seguintes instrumentos:

< Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana (IFRUU 2020) 3: destina-se a
apoiar investimentos em reabilitacdo urbana, cobrindo todo o territdrio nacional. O IFRRU 2020
redne num Unico instrumento financeiro diversas fontes de financiamento, quer Fundos Europeus
Estruturais e de Investimento do Portugal 2020, neste caso FEDER e FCoesao, quer outras, como o
Banco Europeu de Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB),
com vista a otimizagcdo e maximizagdo dos recursos financeiros destinados a apoiar a reabilitacéo e
revitalizacdo urbanas no territdrio nacional. Este instrumento pretende financiar a reabilitacdo
integral de edificios, situados em areas de reabilitagdo urbana, com o objetivo de promover a
fixacdo de pessoas e de atividades econdmicas, contribuindo, deste modo, para a criacdo de
riqueza e de emprego nessas areas, num aldgica de urbanismo sustentavel, para a diminui¢do do
consumo anual de energia primdria na habitacdo e apoiando, ainda, a reabilitacdo urbana em
comunidades desfavorecidas.

As intervengdes passiveis de apoio pelo IFRRU 2020 referem-se a reabilitagdo integral dos edificios
com idade igual ou superior a 30 anos (ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de
conservacao igual ou inferior a dois), a reabilitagdo de espagos e unidades industriais abandonadas
e as intervengbes em edificios de habitacdo social que sejam alvo de reabilitacdo integral. O

instrumento pretende, assim, configurar uma alavanca para a sustentabilidade das cidades e para

3 Disponivel em: https://ifrru.ihru.pt/web/guest/ifrru2020#0_QUE_%C3%89 (acedido a 20 de novembro de 2025).
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melhoria da qualidade de vida das pessoas, criando oportunidades de desenvolvimento econémico

e social nos centros urbanos.

Plano de Agdo de Reabilitagdo Urbana (PARU): incidindo diretamente nas ARU e com principios
diretamente relacionados com a requalificagdo urbanistica do espaco publico e edificado, consiste
num instrumento de programacgdo que suporta a contratualizagdo com o Municipio de apoios

financeiros a intervengGes de regeneragdo urbana.

Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética: apoia
intervengGes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizacdo de energias renovaveis para

autoconsumo em edificios de habitagdo social.

No ambito do Objetivo 1 - Dar resposta as familias que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional

da NGPH, importa destacar o seguinte instrumento de politica passivel de mobilizagdo para fins de

reabilitacdo:

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo*: passa por garantir o acesso a uma
habitacdo adequada a pessoas que residem em condi¢Ges habitacionais indignas, seja em situagao
de precariedade, insalubridades e inseguranca, incluindo residéncia em zonas de risco ambiental,
sobrelotacdo ou inadequacgdo face a necessidades especificas de pessoas com deficiéncia.
Assentara na concessao de apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais (municipios,
empresas municipais, instituicOes particulares de solidariedade social), a associacGes de moradores
e cooperativas de habitagdo e construgdo constituidas por agregados familiares elegiveis ao abrigo
do programa e diretamente aos préprios agregados familiares, para disponibilizacdo de um leque
diverso de solugdes habitacionais a valores acessiveis ao universo dos destinatarios, cobrindo
especificamente no ambito do presente documento: a reabilitacdo de prédios ou de fra¢des para
habitacdo; a aquisicdo e reabilitacdo de prédios ou de fragGes para habitacdo; e a aquisicdo e
reabilitagdo ou construgdo de equipamento social funcionalmente complementar de um

empreendimento habitacional.

Por fim, refere-se ainda um instrumento de politica adotado no dmbito do Objetivo 2 - Garantir o acesso a

habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado da NGPH, a saber:

.
<

FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagio do Edificado®: pretende o desenvolvimento e a
concretizacdo de projetos de reabilitagdo de imdveis para a promoc¢do do arrendamento, em

especial o habitacional, tendo em vista a regenera¢do urbana e o repovoamento dos centros

4 Disponivel em: //www.portaldahabitacao.pt/1.%C2%BA-direito (acedido a 21 de novembro de 2025).

> Disponivel em: https://www.portaldahabitacao.pt/fundo-nacional-para-a-reabilitacao-do-edificado (acedido a 21 de novembro de

2025).
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urbanos, pretendendo alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagdo

crescente do investimento.

Na senda evolutiva das politicas de habitagdo nacionais, na sequéncia da NGPH, o Programa Nacional de
Habitagdo (PNH) 2022-2026 (Lei n.2 2/2024, de 5 de janeiro) veio congregar, num unico documento e numa
perspetiva plurianual, o quadro de politicas para o setor da habitacdo, em desenvolvimento nos ultimos
anos, identificando as principais caréncias, bem como os instrumentos e objetivos para a sua progressiva
eliminagdo. Ao abrigo deste instrumento, foi reforgcado e atualizado o quadro de instrumentos passiveis de
mobiliza¢do, em alinhamento com o conjunto de medidas preconizadas até 2026, destacando-se, pela sua

particular sinergia com a reabilitacdo urbana, o seguinte:

< IFRRU 2030 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas: dando
continuidade ao IFRRU 2020, visa a promogdo de reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, em
particular a reabilitacdo de edificios, e garantia de eficiéncia energética. Para este instrumento, sdo

assumidas como metas para 2026:
=  Concretizar os projetos ainda em curso, no ambito do atual instrumento (IFRRU 2020);

= Aprovar o novo instrumento financeiro IFRRU 2030, com o objetivo de o tornar mais
compativel com os objetivos de politica publica, avaliando a redefinicio das areas
territoriais de incidéncia, uma maior flexibilidade na atribuicdo dos apoios, a reavaliagao
da tipologia dos beneficiarios finais, tendo em conta os objetivos do presente diploma,
uma maior adequacdo as especificidades territoriais e uma maior abrangéncia das fontes

de financiamento.

5.4 MEDIDAS DE PoLiTICA COMPLEMENTARES DE INICIATIVA MUNICIPAL

O RJIRU (artigo 679) viabiliza a possibilidade de ser estabelecido um regime especial de taxas municipais,
constante de regulamento municipal, para incentivo a realizacdo das operag¢bes ou para “incentivo a
instalagdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades econdémicas, com aplicacdo restrita a agbes

enquadradas em operagdes de reabilitagdo urbana sistemdtica”.

Considerando as opgdes estratégicas territoriais do Municipio de Peso da Régua para a delimitagdo da ARU
e desenvolvimento da respetiva ORU, e avancadas algumas das linhas adotadas em outras escalas,
considera-se que a Camara Municipal podera também consertar algumas politicas de ambito municipal

como forma de apoio / promogdo da reabilitagdo urbana.
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Tais a¢Oes deverdo ter em consideragdo alguns dos principios norteadores da politica municipal em todo o
processo de regeneragdo urbana, como sendo: a requalificagdo patrimonial e reforco da identidade do

concelho, o aumento da atratividade e a inversdo das tendéncias demograficas regressivas.

g

Neste seguimento, a definicdo de um “Regulamento Municipal de Incentivo a Reabilitagdo Urbana”
constitui uma ferramenta relevante ao dispor do Municipio, assim como a alteragdo ao regulamento
municipal de taxas em vigor referentes a gestdo urbanistica, aplicando o regime de excecdo para as
situagcOes de reabilitagdo urbana com atribuicao de isengdes e redugdes em casos, como é exemplo, a taxa

de entrada de pedidos de licenciamento, comunicagdo prévia ou emissdo de alvara de obras.

N

Sugerem-se, neste contexto, algumas iniciativas a escala municipal que poderdo reforgar o incentivo a
reabilitagcdo urbana captando o interesse dos privados para a participagdo conjunta em todo o processo,

designadamente:
+» Desenvolvimento e implementag¢do de um Plano de Comunicag¢do da ARU (e ORU) de Seara;

+» Criagdo de uma bolsa de artifices qualificados, microempresas e PME vocacionadas para a

reabilitacao;
+» Criagcdo de parcerias municipais com empresas fornecedoras;
< Operacionaliza¢do de um sistema de monitorizacdo do mercado de arrendamento.

Estas linhas vém reforgar a importancia de a politica municipal agir de forma coordenada com outras
entidades, como o IHRU, I.P., as empresas concelhias, os privados ou os corpos associativos. Esta atuacdo,
para além de permitir uma atuagdo mais eficaz, pde em pratica os principios de coordenacdo de interesses
e de contratualizagdo referidos como principios gerais importantes para a reabilitagdo urbana (artigo 4.2 do

RJRU).
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ANEXO

PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU
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