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Lista de Acrénimos e Abreviaturas

ARU | Area de Reabilitacdo Urbana

CAOP | Carta Administrativa Oficial de Portugal
CIMI | Cédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
CIVA | Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
CMS | Camara Municipal de Sertd

EBF | Estatuto dos Beneficios Fiscais

IHRU | Instituto da Haobitacdo e Reabilitacdo Urbana
IMI | Imposto Municipal sobre Imbveis

IMT | Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosa de Imoveis
INE | Instituto Nacional de Estatistica

ORU | OperagGo de Reabilitagdo Urbana

POM | Plano Diretor Municipal

RcR | Reabilitar como Regra

RERU | Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana

RIRU | Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
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1. Predmbulo

0 panorama de planeamento e gestdo urbanistica tem como
epicentro, a reabilitacto e requalificacdo dos nucleos urbanos em
termos de processo de atuacdo. O presente documento consubstancia a
Area de Reaobilitacdo Urbana (ARU) de Pedrogdo Pequeno. A proposta
estabelece o estratégia para, no dmbito da ARU, revitolizar e
qualificar o edificado que constitui a malha wurbana e assim
impulsionar a sua regeneracdo fisica, demogrdfica, econdémica e cultural
A semelhanca da ARU que serda aqui apresentada, outras freqguesias do concelho
serdo tambem objeto de delimitagdo, igualmente de dreas de reabilitagdo urbang,
no @mbito da estratégio global do municipio da Sertd para as suads
sedes de freqguesia

0 presente documento revé e atualiza o ARU aprovada em 2018 que, em
termos legois - nestes Ultimos 6 anos - ndo conheceu novas disposicdes
juridicas. Assim, foi elaborado de acordo com o artigo 13° do Decreto-Lei n.°
307/2008, de 23 de outubro, atualizado e republicado pelo Decreto-Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitacgdo
Urbana [(RJIRU). O procedimento passard pela apresentagdo do mesmo junto da
Camara Municipal da Sertd (CMS], para apresentagdo e aprovagdo posterior
pela Assembleia Municipal da Sertd (AMS), o¢rgdo competente para deliberar
sobre a sua aprovacgdo. Na sequéncia da apresentacdo da delimitacdo da ARU
e conforme o disposto no artigo 15° do diploma suprarreferido, a CMS
dispoe de trés anos para apresentar a respetiva Operacdo de Reabilitacdo

Urbana (ORU).
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0 ato de aprovagdo da delimitac@o da ARU & publicado por meio
de aviso, na 2° série do Didrio da Republica e divulgado na pdagina de
internet do municipio

Simultaneamente, o ato de aprovacdo da delimitagdo da ARU €
remetido pela CMS para o Instituto dao Habitagdo e Reabilitagdo Urbana

(IHRU).

2. Introducado

Nas Ultimas décadas a Cdmara Municipal da Sertd tem vindo o promover
diversas agbes, no sentido da salvaguarda, qualificagdo, dinamizagdo e
regeneracdo da freguesia de Pedrdgdo Pequeno numa estrategia conjunta com
as restantes freguesias do concelho

0 presente documento tem como objetivo rever a anterior ARU de
Pedrogao Pequeno, fundamentando e definindo a estratégia de atuacdo neste
dmbito. A proposta centra-se na redefinigdo dos limites, mantendo as
premissas 1iniciais relativas ds suas dindmicas de desenvolvimento e
politicas urbanisticas, bem como os beneficios e 1incentivos fiscais
associados ao plano, os quais se entende serem relevantes e fundamentais
para dar inicio oo processo de requalificacdo do perimetro urbano
A reabilita¢do urbana tem sido um tema recorrente em todos os setores
que estejam relacionados com o0 meio urbano. 0O Regime Excecional de
Reabilitacdo Urbana para as Zonas Historicas e Areas Criticas de
Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica' estabelecido pelo DL 104/2004,
fol revogado pelo DL 95/2019 que concretiza a Resolugdo de Conselho de

Ministros 170/2019 visando langar o projeto «Reabilitar como Regra»

1 Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, artigo 1.°, ponto 2.
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(RcR), com o objetivo principal de apresentar uma proposta com vista ¢
«revisd@o do enqguadramento legal e regulamentar da construgdo, de modo
a adequd-lo ds exigéncias e especificidodes da reabilitacdo»,
conciliando os «[...] atuais padrées de seguranca, habitabilidade,
conforto e de simplificacdo do processo de reabilitagdo, com o0s
principios da sustentabilidade ambiental e da protecdo do patrimonio
edificado, em sentido lato»

J& anteriormente o classe politica, sensibilizada pela atual
situagdo de desadaptacdo, obsolescéncia e degradacdo do edificado,
iniciara em 2009, com o Decreto-Lei n°® 307/2009 de 23 de outubro, que
estabelece o Regime Juridico da Reabilita¢do Urbana, a publicacdo de
legislacdo no sentido de desenvolver um enquadramento requlamentar
para impulsionar o reabilitagcGo wurbana. O RJRU 1indica que a
reabilitagdo deve levar a “solugdoes coerentes entre os aspetos
funcionais, economicos, sociails, culturais e ambientais das dreas a
reabilitar”.

A RJRU, clarifica o regime das dareas de reabilitagdo urbana como
uma estrategia operativa de reabilitacdo urbana. Estas alteragoes
vieram também possibilitar a implementacdo, por parte dos municipios
dos programas de reabilitacdo urbana de forma faseada. Numa primeira
fase, procede-se @ aprovagdo da delimitacdo da ARU e numa fase
subsequente, que pode ir até um periodo de trés anos, a aprovacdo da

Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) a desenvolver nestas dreas

0 objeto das ARUs? define-se como os “espagos urbanos que, em virtude
da insuficiéncia ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas

urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes, justifiquem

2 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, artigo 12.°, ponto 1
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uma intervengdo integrada”. Os elementos que compdem a proposta de

delimitagdo da ARU, para suac fundamentagdo®, sdo os seguintes

- Memoria descritiva e Jjustificativa, que
inclui 0s criterios subjacentes a
delimitacdo da area abrangida e 0s

objetivos estrategicos a prosseguir”;
- Planta com a delimitagdo da drea abrangida;

- Quodro dos beneficios fiscaois associados aos
impostos municipais, nos termos da alinea al do
artigo 14.°; “Obriga & definigdo, pelo municipio,
dos beneficios fiscais associados aos 1impostos
municipois sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre imoveis [IMI) e o imposto
municipal sobre a transmissdo onerosa de iméveis

(IMT), nos termos da legislagcdo aplicdvel”

De acordo com o RJRU, as areas de reabilitagdo urbana correspondem
dreas do territorio que Jjustifiquem intervencdes atravées de ORU,
aprovadas em instrumento proprio ou Planos de Pormenor de reabilitacdo
urbana. As operacoes de reabilitacdo urbana correspondem d estruturacgao
das intervencoes a efetuar nas ARU. As ORU podem ser simples, guando
0 intervencdo recai sobre os edificios, ou sistemdticas, quando a
intervencdo recal tanto sobre os edificios como nas infraestruturas,

equipamentos e espagos urbanos de utilizagGo coletiva

3 Idem, artigo 13.°, ponto 2
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3. Enguadramento

3.1 Enquadramento Geografico e Demografico

Pedrégdo Pequeno

Unido das freguesias de
Ermida e Figueiredo

Cabecudo

Unido das freguesias de
Cernache do Bonjardim, Nesperal e Palhais

Vérzea dos Cavaleiros

Unido das freguesias de
Cumeada e Marmeleiro

Figura 1. Locolizacdo da frequesic de Pedrégdo Pequeno no concelho da Sertd. Fonte: CAOP
2023

Em termos de enquadramento territorial, o concelho de Sertd
abrange uma drea total de 446,7 kme, dividida em dez freguesias, com
14 769 habitantes (recenseamento Geral da Populagdo 2021, INE).
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Enquadra-se na regido Centro (NUTS II) e na Beira Baixa (NUTS III)“
Administrativamente pertence do distrito de Castelo Branco

Us concelhos fronteiricos sdo, a norte, Pampilhosa da Serra, ad
nordeste e este, Oleiros, a sudeste Proenca-a-Nova, a sul, Vila do reil
e Macdo, a sudoeste com Ferreira do Zézere, a oeste Figueird dos Vinhos
e a noroeste com Pedrogao Grande

A vila da Sertd é sede de Concelho, localizando-se no centro do
mesmo, e fazendo fronteira com praticamente todas as freguesias: Castelo,
Troviscal, Unido das freqguesias de Ermida e Figueiredo, Vdrzea do
Cavaleiros, unido das frequesias de Cumeada e Marmeleiro, Unido das
frequesias de Cernache de Bonjardim, Nesperal e Palhais, Carvalhal. A unica
freguesia com que ndo faz fronteira é a frequesia de Pedrogdo Pequeno

Esta freguesia localiza-se no extremo norte do concelho, a cerca de
11km da sede de concelho. Tem uma superficie de 36,86° km? correspondendo
a 9,5% do total concelhio.

A vila € servido pela travessia da Estrada Nacional 2 e, mais
recentemente, por um Itinerdrio Complementar 8, que constitui uma via
estruturante no regico

A paisagem natural é muito marcada pela travessia do rio Zézere, com
macigcos pedregosos de granito que afloram no xisto, apresentando vertentes
com desniveis acentuados. A povoacdo e atravessada pela ribeira dos
Portoleiros, afluente do Zézere, e & parte integrante do Rede das Aldeias
do Xisto

Pedrdégdo Pequeno, com os seus /706 habitantes, apresenta uma densidade

populacional de 18,5 hab/km?. [Recenseamento Geral da Populacdo de 2021).

qRequlamento delegado 2023/674 da Comissdo, de 26 de dezembro de 2022.
> CAOP 2023
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3.2 Enguadramento Historico

A vila de Pedrogdo Pequeno é atribuida, vulgarmente, o fundacdo ao
consul romano Aulo Curcio (150 a.C.), embora vdrios investigadores apontem
a falta de evidéncias histéricas sobre tal facto o certo € que, junto do
cemitério, existe um trogo da importante via romana que ligava Conimbriga
a Merida

BDe uma época bem mais remota existem vestigios castrejos nos Montes
da Sr.® dos Milagres e Sr.? da Confianca, este Uultimo ocupando uma drea de
3,5 ha.

Etimologicamente Pedrdégdo denomina um «afloramento de rocha clara
(granitol)» surgindo, no caso em apreco, no seio dos omnipresentes xistos e
ambos os toponimos - Grande e Pequeno - tiveram, durante largo tempo, como
unica ligagcdo a Ponte Filipina. Nessa éepoca Pedrogdo Pegueno era sede de
concelho, tendo sido extinto aquando da Reforma Administrativa de Mouzinho
da Silveira e, desde entdo, € freguesia do concelho da Sertad

Em termos urbanos destacam-se as casas senhoriais apalacadas -
algumas bastante degradadas - as sucessivas reconstrucgoes do pelourinho
e, sobretudo, a significativa intervencdo urbanistica - Praca Angelo
Rodriqgues Vidigal e Bairro do Cabril - no 1inicio da decada de 50,

coincidente com a barragem homonima instalada no rio Zézere
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4, Critérios Subjacentes & Delimitocdo dao Area de Reabilitacdo
Urbana

A presente delimitagGo da ARU foil realizada tendo por base d
anterior delimitacdo aprovada em 2018 e o Plano Diretor Municipal da
Serta (PDM) - atualmente em fase de revisdo - nomeadamente o Planta de
Ordenamento e o0 seu perimetro urbano e, bem assim, atende ds novas
propostas de delimitacdo do perimetro urbano.

Deste modo, e como referido atrds, foram incluidos espagos
periféricos ¢ vila de Pedrégao Pequeno, alargando significativamente a
drea para norte e para este. Incluiu-se o Bairro do Cabril (EDP) e o
conjunto de edificios que cresceram de uma forma orgé@nica quer do longo
da CM 1098 como da Rua de Sdo Facundo

Assim como a anterior delimitagGo, a ampliagcdo da area mantem os
pressupostos, por intermédio de incentivos na manutencdo e na melhoria
das condig¢bdes habitacionais, quer através do edificado, da regeneracdo
do espag¢o urbano e da aposta no turismo, procurando fixar (e, porventura,
aumentar) a populacdo residente. 0O seu alargamento pretende tambem que
a0 expansdo urbana de Pedrogdo seja coesa, mantendo o seu carisma e

colocando a reabilitagdo como prioritdria
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ARU - proposta

I oreo o dncluir opos pedriodo de discusoo punlica
ren total possn de 081K para 0,84 ki

" Ry

ior] sobre ortofotomapa 2022 - CMS

Fiqur 3. elimitacdo da ARU [poposto e ante

Na sequéncia da oabertura do periodo de discussdo publica®,
publicado em Didrio da Republica, 2 serie, n° 87 no dia 6 de maio de
2024, aviso n° 9523/2024/2 da alteracGo propostas resulta que a drea
total da ARU, passa a ser de 0.84 Km® (antes da Discussdo Publica 0.81
Km?) que contrapde aos 0.10 km®* da ARU delimitada em 2018. A nova dred

proposta representa 2,28% para uma dared total da freguesia de 38.85 Km?./

6 Discussdo publica nos termos do art.® 13 do DL n° 307/2009 de 23 de outubro, na atual redacdo, que

estabelece o RJRU; conjugado com o disposto n°2, art.® 89 do DL n.° 80/2015 de 14 de maio, na sua atual
redacdo.

7 CAOP 2023
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5. Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Pedrogdo Pequeno

Figura 4. Planta de delimitacdo da ARU de Pedrogdo Pequeno sobre ortofotomapa 2022 da
CMS.
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8. Objetivos Estratégicos

A vila de Pedrogdo Pequeno, consciente do papel essencial do seu
patrimonio e centros historicos, reconheceu a necessidade de um
programa estratégico que fomenta o reabilita¢do urbana. Esta
estrategia, que passa pela implementacdo de uma ARU, visa combater a
tendéncia de despovoamento das mesmas, bem como, contrariar a degradagdo
do edificado, tanto dos edificios como do patrimonio

Neste sentido, encontram-se subjacentes 0 proposta de delimitacgdo da

ARU os sequintes objetivas:

- Preservar a identidade da vila e garantir a coeréncia
tipologica do edificado existente, asseqgurando a
reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;

- Articular o dever de reabilitaocdo dos edificios que
incumbe a@os privados com a responsabilidade publica de
qualificar e modernizar o espdgco, 0s equipamentos e ds

infroestruturas daos dreas a reabilitar;

= Dinamizar e revitalizar a darea urbana, melhorando as
condicoes de adaptabilidade e funcionalidade do parque

urbano;

- Conciliar a preservacdo dos valores patrimonicis com a

recuperagto e a requalificacdo do edificado;

- Melhorar a relacdo e articulaocdo entre os diferentes

usos habitacdo, atividades econdmicas, cultura e lazer;
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- Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do
patriménio cultural, promovendo a sua sustentabilidade

ambiental, cultural, socicl e economica;

- Integrar as dreas especialmente vulnerdveis, promovendo d
inclusdo social, o coesGo territorial e fomentando

critérios de interligacdo e atratividade;

- Contemplar a inclusdo de equipamentos, espagos publicos e
servigos de maior relevancia, que apresentem necessidades

de 1ntervencdo

Na atual conjuntura economica, o RJRU e as acdes a ele associadas,
evidenciam um forte investimento do Estado na reabilitagGo urbana.
Através de um conjunto de acOes integradas, o Municipio da Sertg,
pretende responder aos desafios langados pela administragdo central,
de forma a maximizar a captacdo de fundos e meios que permitirdo lutar
contra estes constrangimentos e contribuir pora  uma  assumida
revitalizagdo do tecido urbano, historico e economico do municipio,
nomeadamente na freguesia de Pedrdgdo Pequeno.

A ARU apresenta-se como uma forma sustentavel de apoiar os
cidaddos residentes, centra-se, essencialmente, num quadro fiscal e
legal favordavel ao investimento dos privados e na agilizacdo e
enguadramento dos procedimentos publicos de licenciamento e
acompanhamento. E tombém um instrumento que visa dinamizar, regenerar
e revitalizar os centros urbanos, porque permite discriminar
positivamente as zonas urbanas ja existentes tornando-as mais

atrativas e competitivas em relacdo as novas dreas de expansdo
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7. Quadro de Apoios e Incentivos Fiscais

Nos termos do RJRU, na sua versdo mais atualizada, € indicado no
artigo 13.°, ponto 2, alinea cJ, que deve ser parte integrante do projeto
de definigdo da ARU “o quadro com os beneficios fiscais associados aos
impostos municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.°7.

A defini¢do dos beneficios tem como objetivo sistematizar e
propaor instrumentos e mecanismos estimulantes e mobilizadores da
reabilitacdo urbana que incentivem as entidades privadas, empresariais
e individuais a aderir ao programa. Ao aprovar a ARU, a CMS estd ainda
a habilitar os proprietdrios de predios wurbanos ou fragdes a
beneficiarem de uma carga fiscal mais favordvel sobre o patriménio e
o simplificar o acesso a outros beneficios e programas de apoio d
reabilitagdo urbana

Com base no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)®, definiu-se os
beneficios fiscais associados a ARU da Sertd. Ndo obstante, o EBF
apresenta também beneficios extensiveis a localizagoes fora da drea
delimitada pela ARU. No entanto, o presente documento limita-se «
enqguadrar os beneficios relacionados com a area delimitada dentro do
perimetro ARU. Para alem do EBF, consideram-se também ocutras situacoes
previstas no Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVAJ®1S e

no Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI)™M.

8 Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho
s Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro.
1% Decreto-Lei n.° 287/2003 de 12 de novembro
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ODeste modo, o quadro seguinte sintetiza os incentivos e
beneficios fiscais @ reabilita¢do urbana para imoveis abrangidos pela

ARU da Pedrogdo Pegueno:

Beneficio Fonte Artigo Descricdo

Os preédios urbanos ou fracdoes auténomas concluidas ha mais
de 30 anos ou localizados em dreas de reabilitag@o urbana beneficiam
dos incentivos previstos no presente artigo, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condicoes:

A) Sejam objeto de intervencdes de reabilitagdo de edificios
promovidas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro;

B) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior,
Artigo 45/ 0 respetivo estado de conservacdo esteja dois niveis acima
do anteriormente catribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos
termos do disposto no Decreto-Lei n.° 286- B/2012, de 31 de
dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética
e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere
0 artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado
pelo Decreto-Lei n.° 184/2015 de 14 de setembro.

ne 1

A) Isencdo do imposto municipal sobre imoveis por um periodo de
trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras
de reabilitacdo, podendo ser renovado, o requerimento do
proprietdrio, por mais cinco anos no caso de 1imoveis afetos
EBF a arrendamento para habitagc@o permanente ou o habitagdo propria
IMI e e permanente;

Isengdo de

MT B) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas
de imoveis nas aquisicOes de imoveis destinados o intervencoes
Artigo 45, de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
ne 2 obras no prazo maximo de trés anos a contar da dota de
aquisicao;

C) Isengcdo do 1imposto municipal sobre as transmissoes
onerosas de 1imoveis na primeira transmissdo, subsequente d
intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em drea de
reabilitagdo wurbana, também a habitacdo propria e
permanente;

d] Reducdo o metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado
de conservagc@o a que se refere a alinea b) do n.° 1.
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Beneficio Fonte Artigo Descricdo

Os municipios, mediante deliberacdo da cassembleia

municipal, podem definir areas territoriais,
Redugdo do IMI B~ Artigo 112,/ correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de
ne g freguesias, que sejam objecto de operacoes de reabilitacado

urbana ou combate ¢ desertificagdo, e majorar ou minorar
até 30% a taxa que vigorar para o ano a que respeita o
imposto.

Artigo 71, n.° S@o dedutiveis a colecta, em sede de IRS, ate ao limite
IRS " " | de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio

4 com a reabilitacdo (.).
As mals-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
Artigo 71 residentes em territério portuqués decorrentes da primeira
Mais-valias EBF . ' alienacdo, subsequente 4 intervencdo, de imovel localizado
n.D

em drea de reabilitacdo urbana, sdo tributadas a taxa
autonoma de 5% sem prejuizo da opgdo pelo englobamento.

Os rendimentos predicis auferidos por sujeitos passivos
Rendimentos Artigo 71, | de IRS residentes em territério portugués sdo tributados

prediais n.e 7 a0 taxa de 5%, sem prejuizo da opg¢do pelo englobamento, quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento [.).
Artigo 18 Para as importacoes, transmissoes de bens e prestacoes de
' servicos constantes da lista I anexa a este diploma, a
0
ne ol taxa de 6%.
Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em
Reducdo da CIVA diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos
taxa de IVA publicos localizados em dareas de reabilitacdo urbana
2.23 da (Greas criticas de recuperag@o e reconversdo urbanistica,
Lista T zonas de 1intervencdo das socledades de reabilitacdo
urbana e outras) delimitaodas nos termos legais, ou no
dmbito de operacgdes de requalificacdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional.
Tabela 1 - Incentivos e beneficios ¢ reabilitacdo urbana para imoveils abrangidos pela

ARU. Fonte: Respetivos DL e suas atualizacdes, consultados no Portal das Financas.
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De acordo com o EBF!Y, as «agdes de reabilitagdo correspondem @
“intervenctes de reabilitagdo de edificios [.] em 1imoéveis que cumpram

uma das  seguintes condigoes:

a) da intervencdo resultar um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio;
b] Un nivel de conservacdo minimo ‘'bom' em resultado de obras
realizadas nos guatro anos anteriores a data do
requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado,
corresponda, pelo menos, a 25 do valor patrimonial
tributdario do dimovel e este se destine a arrendamento

para habitacdo permanente.”

Os niveis referidos escalonar-se-do do seguinte modo:

Nivel Estado de Conservagdo
S Excelente
4 Bom
3 Medio
2 Mau
1 Pessimo

Tabela 2 - Niveis do estado de conservacdo dos edificios.

Fonte: Metodo de Avaliacdo do Estado de Conservacgdo de
Imoveis.

Y prtigo 710, 23
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De modo a percecionar o nivel atingido apés a intervencdo,

serdo utilizados dois métodos

Aplicag@o Primdria (de avaoliagdo fisical

Consiste na realizagdo de uma andlise centrada exclusivamente
nos pardametros fisicos da intervencdo, tendo em conta a melhoria em
pelo menos dois niveis acima do atribuido antes da intervencgao,
conforme o Artigo 7/1.° do EBF. Para esta andlise serd utilizada a
“Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de Edificios” do Novo
Regime do Arrendamento Urbano'?, sequindo as instrugbes de aplicagdo do

“Método de Avaliccdo do Estado de Conservacdo de Iméveis” [(MAEC).

Aplicagdo Secunddria (de Avaliacdo Funcional e de Desempenho

A aplicacdo desta segunda andlise, sO ocorrerd, se ndo for
possivel obter dois niveis pela avaliacdo fisica da intervencgado.
Oodo que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da
obra realizada, criou-se um conjunto de critérios para analisar a
intervencdo na sua globalidade; este método de avaliagdo serd repartido
entre uma andlise fisica e uma andalise dos pardmetros funcionais e

de desempenho, nomeadamente pela atribuicdo de:

a) Um nivel pela avaliagdo fisica, ficando obrigatoriamente o
nivel ‘médio” como limiar de isencdo;
b) Um nivel pelas novas aptidoes funcionais e padrdes de

desempenho mais elevados

2 publicada pela Portaria 1182-B/2006, de 3 de novembro
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7.1. Criterios Funcionais e de Desempenho

Nao avalicacdo destes criterios serd obrigatoria a obtencdo
de um crédito por tema, acrescido de mais dois critérios,

totalizando um minimo de cinco dos seguintes:

Tema I - Valorizacdo Territorial
-~ Valorizacdo de edificios notdveis e acompanhamento;

= Permeabilizagcdo no minimo de 25% do logradouro

existente;
= Manutencdo de materiais e técnicas tradicionais;

- Alteracdo (usos e/ ou tipologia) que permitem ocupar

um imével/ fracdo antes desocupada/ devoluta

Tema IT - Valorizagdo Energética e Ambiental

- Certificagdo energética [(minimo de classe ‘B-’

para edificios reabilitados);

-~ Adicgdo de energias renovaveis (painéis

solares, poinéis fotovoltaoicos, outros);

- Sistema de recolha e armazenamento de dguas

pluviais (minimo de 1 m®);

- Executar o separacdo de rede predial de dguas
pluviais, de daquas residuais, de aguas domésticas,
com ligacdo G rede publica
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Tema III - Melhoria das Condicoes de Habitaobilidode e

Conforto

Cumprimento das normas técnicas (acessibilidades), de acordo

com o Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto;

- Melhorio das condigOes de habitabilidade, de acordo
com ds normads técnicas do Regulamento Geral das

Edificacdes Urbanas;

Criacdo de estacionamento no interior da

propriedade, um por fogo/ unidade de ocupacgdo;

Relatdério acUstico, com cumprimento do Regulamento

de AcUstica dos Edificios
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7.2. Quadro de Incentivos Financeiros
7.2.1. Agoes e Apoios

0 Municipio da Sertd consciente da necessidade de incentivar
0s proprietdrios de prédios urbanos existentes na ARU, a procederem
d recuperacdo e requalificacto das fachadas e muros gue confinem com
vias ou largos publicos, pelo impacto positivo no enguadramento
ambiental, urbanistico e estético. A CMS propoe seguir o mesmo sistema
de incentivos em vigor para a ARU de Cernache de Bonjardim, para
Pedrégdo Pequeno, atravées de comparticipagdo parcial das agdes que se

descrevem na taobela sequinte:

Acbdes Apoios Notas

Embocos e Rebocos € 3,00m2 SG@o elegiveils agoes de
reabilitacdo de prédios

£ 2 507 urbanos em propriedade total
ou fracoes autonomas
localizadas na ARU, que
tenham sido objeto de acoes
de reabilitacdo nos termos
& 4007 RJRUCincluindo muros
confinantes com a via
publica, cujos materiais e
cores aplicados, sejam
previamente aprovados pela
Cdmara Municipal

Pintura / caiagdes em cor

regulamentar

Limpeza de e recuperacdo de

cantarias

€ 100,00un para

substituicdo
Em qualquer dos casos, o0
Valor da comparticipacdo
total dependerd dos
trabalhos, matericis e cores
a aplicar, previamente
aprovados pela Cdmara
Municipal e ndo ultrapassara
o valor maximo de € 1.250,00,
por predio urbano

Porta de entrada exterior
€ 30,00un para

restauro/ pintura

€ 50,0047 para
substituicdo
Janela/ porta envidracada exterior

(inclui caixilharics, estores ou Os valores expressos ao lado

ndo incluem IVA.; podendo ser

€ 20,0047 para

portadas

restauro/ pintura

Conservacdo beirados

€500/m

Substituicdo e conservacdo de

caleiras e tubos de queda

€500/m

revistos em sede da ORU
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Candidatura

Notas

1. Requerimento da vistoria inicial;

2. Memoric descritiva dos trabalhos a realizar, que

fundamente as opgoes apresentadas

3. Orcamento com descricdo pormenorizada dos trabalhos

a realizar, com medigdes, valores unitarios e totais;

4. Calendarizacdo relativa a execucdo dos trabalhos com

previsdo do prazo de inicio e conclusdo da obra

Verificada a reqularidade da
instrucdo e a entrega de todos os
elementos considerados
necessdrios pelo Municipio, a
DAGUF, aprecia a candidatura e
elabora relatorio téecnico com
proposta de atribuig¢@o de apoio
financeiro, explicitando todos os

seus termos

Prazos de Execucgdo
Comparticipac@o | Data aprovagdo do apoio Notas
100% Atée 15 dias apos a data 0 requerente goza de um
prazo maximo de 3 meses,
80% 2 semanas de atraso apos deliberacgd@o/ despacho
60% 4 semanas de atraso da aprovacdo de apolo
financeiro, comunicando o
40% 6 semanas de atraso inicio de obra nos termos
do art.° 80.° A do RJUE.
0% 8 semanas de atraso Caso o requerente ndo
inicie as obras no prazo
Caducidade Apos 12 semanas maximo de 3 meses, serd
declarada a caducidade do
processo
Tabela 3 - Incentivos Municipais (Apoios e Agdes - Candidaoturas - Prazos de
execucdo)

Nesse sentido a Cdmara Municipal 1irda propor em Assembleid

Municipal a inscricdo, no orgamento de uma verba anual, para apoio ds

obras de reabilitagdo urbana, de intervengdo geral, de acordo com o

previsto no artigo 75.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.
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7.2.2. Isenc¢do das Taxas Administrativas e Urbanisticas Municipais

Ainda que ndo detenha um cardacter obrigatorio decorrente da
delimitac¢do da ARU, nos termos da lei, entendeu-se oportuno consagrar
no presente documento uma proposta de redugdo ou isencdo das taxas
administrativas e urbanisticas municipais para a drea territorial em

epigrafe, por exemplo:

Redugdes e isencdes Notas

Reduc@o em 50% do montante das taxas, devidas

. . . . o Esclarece-se, ue a aplicacdo destes
pelo licenciomento/ autorizacdo/  admissdo, a P ¢

processuais de edificios o reabilitar incentivos administrativos pressupde @

Reducdo em 50% do montante das taxas devidas alteracdo dos Regulamentos Municipais de

pelo licenciamento de ocupacdo da via publica Edificagoo e Urbanizagto e de Ocupagdo de

aquando de obras de reabilitacdo Espaco Publico e Publicidade, como tal, esta

= - - = sujeito 4 aprovagado elo executivo
Isencdo do valor das taxas relativas a ocupagdo ] P ¢ P

de via publica em estabelecimentos comerciais, municipal e Assembleia Municipal em

gté dois anos apés os trabalhos procedimento independente, posterior a

aprovacao da presente proposta de
delimitacdo da ARU.

Reducdo em 50 % do montante das taxas devidas
pelo licenciamento do publicidade, até dois

anos apos a reabilitacdo

Isencdo do valor a pagar pela taxa de

vistorias, pré e pos conclusdo das acgoes de

reabilitacdo

Tabela 4 - Incentivos Municipais (redugdes e isencdes de taxas administrativas e
urbanisticas])
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7.3. Outros Incentivos

0 “Instrumento Financeiro para o Reabilitaogdo e Revitalizacgdo
Urbanas” no dmbito do Portugal 2030, em conjunto com o plano de
recuperacdo e resiliéncia (PRR). Apresentam-se como instrumentos
financeiros para apoio 0 reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, como
o aumento de oferta de habitacdo acessivel, o melhoriac de eficiéncia
energética dos edificios e a revitalizagdo dos centros urbanos sendo

um dos vetores da coesdo territorial e social

A resolucdo do conselho de ministros n° 180/2023de 29 de
novembro, estabelece o quadro de funcionamento deste instrumento
financeiro. Combinando verbas de fundos europeus como o Banco Europeu
de Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da

Furopa (CEBJ), a par da contrapartida publica nacional

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros,
criados especificamente para este efeito por intermedidrios
financeiros, o disponibilizar com condi¢des mais favordaveis do que ds

condicoes de mercado
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8. Dados Técnicos

Bibliografia

- Cémara Municipal da Sertd: http:.//www.cm-serta.pt/

- Junta de freguesia de Pedrogdo Pequeno: https:/pedrogaopequeno.frequesias.pt/
- Didria da RepUblica Eletronico: https//dre.pt/

- Direcdo-Geral do Territério: https:/www.dgterritorio.gov.pt/

- Instituto Nacional de Estatistica: https/www.ine.pt/

- Médio Tejo: http://mediotejo.pt/

- Patrimonio Cultural: http./www.patrimoniocultural.gov.pt/

- Portal das Financas:_https:/www.portaldasfinancas.gov.pt/

- Portal dao Habitocdo: https:./www.portaldahabitacao.pt/
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