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Capitulo 1 — NOTAS INTRODUTORIAS

1.1Introdugao

O presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) surge na persecucdo da
aposta do Municipio de Ribeira de Pena na implementac¢do de uma estratégia de reabilitacdo e
revitalizacdo de estimulo a recuperacdo do patriménio edificado e a requalificacdo do
ambiente urbano, particularmente para as areas de reabilitagcdo urbana.

Cada vez mais os aglomerados urbanos tém vindo a ser entendidos enquanto “motores de
economia”, espacos de inovacdo, de competitividade, cooperacdo e de cidadania. Nao
obstante de se tomar consciéncia da importancia do centro como possibilidade de
desenvolvimento territorial, este é atualmente palco de diversos e complexos
constrangimentos, nomeadamente no que diz respeito a degradagdo fisica e ao
despovoamento.

Assiste-se a uma progressiva degradacdo das estruturas urbanas decorrente do seu
envelhecimento natural, da falta de manutencdo e ajustamento ao crescimento dos
aglomerados e alteracdo dos modos atuais devida e subcarga de usos.

Deste reconhecimento urge a necessidade de diluir este tipo de problemas ou
preferencialmente, sempre que possivel, procurar resolvé-los na totalidade. Assim, as politicas
de reabilitacdo e regeneracdo urbanas, como forma de atuacdo estratégica, estdo atualmente
na base da constru¢gdo de novos modelos de intervencdo urbanistica, mais coesos e
integradores e como tal o Municipio de Ribeira de Pena tem vindo a apostar cada vez mais nos
mesmos.

Assim, a Camara Municipal tem vindo a atuar no sentido de minimizar estes problemas de
degradacdo, apostando de forma sistematica no melhoramento do seu ambiente urbano e
regeneracdao dos seus aglomerados urbanos, através da implementagdo de intervengdes
pontuais nos espacos e edificios publicos.

Ha, portanto, a consciéncia da importancia em regenerar os tecidos urbanos existentes,
assumindo a autarquia neste contexto um elemento fundamental de impulsionador e
mediador de um conjunto de a¢des de melhoria de dreas que se manifestem fisicamente mais
obsoletas e degradadas, tanto fisica como socialmente, carecendo, por isso, de intervengdes
de diversas escalas.

A ORU — Operacao de Reabilitagdo Urbana — surge assim como um conjunto articulado de
intervengdes que visam a reabilitagcdo urbana da area definida em ARU. No caso de Penalonga,
a ORU dirige-se ndo sé ao parque edificado, mas também a qualificacdo de infraestruturas,
equipamentos, intervencdes no ambito dos espacos publicos de utilizacdo coletiva e espacos
verdes, sendo por isso enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana —
PERU.
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“E preciso lutar contra as formas urbanas ambientalmente incorretas, mas é preciso
também ordenar as cidades de baixa densidade de forma a tornd-la compativel com as
exigéncias do desenvolvimento sustentdvel.” (Ascher)

Estas ldgicas de competitividade devem ser equacionadas e moldadas a escala e necessidades
particulares da ARU de Penalonga por forma a ndo se assistir a sua descaracterizacdo e
evitando assim opg¢Ges que ndo vao de encontro ao que é identitario da regido.

E expectdvel que, o conjunto de intervencdes propostas, tanto a nivel do edificado como do
espaco publico e infraestruturas, contribuam para o sentimento de pertenca dos moradores,
resultando num trabalho conjunto, que potencie uma valorizacdo da autoestima, de modo a
fomentar a iniciativa privada ao nivel da reabilitacao.

Efetivamente, a reabilitagdo urbana é atualmente um tema incontorndvel, a nivel da
conservacdo e defesa do patrimdnio, do desenvolvimento sustentdvel, do ordenamento do
territério e da coesdo social. Ao longo do tempo, alguns programas de a¢do foram sendo
lancados e assumidos como linhas fundamentais para a resolucdo de problematicas em torno
da reabilitagao.

Nos finais da década de 70 foi lancado o Programa para a Recuperacgdo de Iméveis Degradados
(PRID) destinado a criacdo de linhas de crédito para financiar a recuperacdo de imdveis
habitacionais degradados inseridos nos centros historicos, onde o avancado estado de
degradacdo era mais evidente. O PRID acabou por se extinguir, por falta de verbas, e em sua
substituicdo surgiu o Programa de Reabilitagdo Urbana (PRU), com uma filosofia um pouco
diferente, sugerindo uma intervencdo mais abrangente. (Madeira, 2009)

Foi com este programa que foram criados os gabinetes técnicos dirigidos para o langamento e
gestdo de processos de reabilitacdo urbana-GTL, que tiveram um papel fundamental dado o
seu vasto ambito de ac¢do, na medida em que desenvolviam diagndsticos, propostas e
planos/projetos de reabilitacdo para as areas urbanas degradadas, promoviam a recuperagio
de edificios, também dirigiram a execucdo dos trabalhos, definiram a gestdo financeira do
processo de reabilitacdo urbana e solucionavam as questées relacionadas com o realojamento.
(Madeira, 2009).
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Defesa e Conservacdo do

patrimdnio

Reabilitagao Urbana

Desenvolvimento Ordenamento do ~ .
, . . Coesdo Social
Sustentavel territério/Urbanismo

Figura 1 — Esquema da Reabilitagao Urbana

Atualmente vigora o Novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana que estrutura as
intervencdes de reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “Area
de Reabilitacdo Urbana” (ARU), cuja delimitacdo tem como efeito determinar a parcela
territorial que justifica uma intervengao integrada no ambito deste diploma, e o conceito de
“Operagdo de Reabilitacdo Urbana” (ORU), correspondente a estruturacdo concreta das
intervencdes a efetuar no interior da respetiva Area de Reabilitagdo Urbana (ARU). (DL n.2
307/2009, de 23 de outubro).

A Autarquia procedeu a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Penalonga, em
instrumento prdéprio, regulada pelo regime juridico de reabilitacdo urbana aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto.

O atual Regime Juridico da Reabilitagdao Urbana possibilita aos municipios encetar processos de
reabilitacdo urbana de uma forma faseada, sendo numa primeira fase delimitada a ARU e na
fase subsequente elaborada e aprovada a respetiva operagao de reabilitagao urbana.

Apds a delimitacdo da ARU, o municipio dispde de um prazo maximo de trés anos para ser
aprovada a respetiva ORU, sob pena da delimitacdo correspondente caducar, assim como
todos os beneficios a ela associados.
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O presente documento diz respeito a segunda fase do suprarreferido processo,
consubstanciando a proposta da Operac¢do de Reabilitagdo Urbana de Penalonga, de acordo
com o estipulado no Artigo 17.2 da Lei n.232/2012 do RJRU.

ARU - Area de Reabilitacdo
Urbana de Penalonga

(1.2 Fase)

ORU - Operagao de Reabilitagao
Urbana de Penalonga

(2.2 Fase)

Figura 2 — Faseamento ARU — ORU

Sendo a salvaguarda dos aglomerados urbanos, particularmente os mais antigos, uma
condigdo fundamental para a melhoria da atratividade e dinamismo dos mesmos, as
intervencdes de reabilitacdo urbana sdo imperativas para a preservagdo e conservacao do
patrimonio edificado enquanto conjunto de identidade e memarias locais.

Nesse sentido, e consciente da oportunidade que resultara de uma interven¢do planeada e
integrada, aliada ao investimento em diversas areas e envolvendo vdrias valéncias, pretende-
se atingir um ambiente de conforto, qualidade e seguranca para os residentes e visitantes de
Penalonga, promovendo e estimulando a criagdo de novas oportunidades de vida urbana,
nomeadamente no ambito da reabilitacao.

Torna-se essencial definir uma estratégia de reabilitagdo urbana que reforce a centralidade da
ARU de Penalonga fortalecendo fungdes urbanas e recursos necessarios e adequados as atuais
exigéncias da sua populacdo e visitantes.

Assim, foi desenvolvido o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Penalonga (PERU),
traduzido no presente documento, que serd estruturado em 7 capitulos, contabilizando este
ponto introdutdrio, que se passam a sumariar.
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O segundo capitulo trata o enquadramento legal de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana
(ORU) e assume a opgao do Municipio de Ribeira de Pena no que respeita ao tipo de ORU que
pretende para a ARU de Penalonga, dando assim resposta a alinea a) do Artigo 16.2 do RJRU.

Ao longo do terceiro capitulo é desenvolvida uma abordagem que incorpora o enquadramento
histérico, morfoldgico e patrimonial, referéncias aos varios antecedentes e instrumentos de
gestdo territorial e urbana, assim como uma analise a ARU, através do diagndstico e critérios
de delimitacdo da mesma.

1 2 3

 Elaboragdo da proposta de

* Aprovagdo em reunido de

* Aprovagdo em Assembleia

delimitagdo da ARU Camara Municipal Municipal
4 5 6
* Publicagdo em Diario da * Envio para o IHRU * Camara Municipal elabora ORU
Republica (prazo maximo 3 anos)
7 8 9
* Aprovagdo em reunido de * Parecer do IHRU - ndo vinculativo ¢ Aprovagdo em Assembleia
Camara Municipal o Discussdo Publica - nos termos do Municipal

RIGT
* (em simultaneo)

\/

10

® Publicagdo em Diario da
Republica

Figura 3 — Procedimentos administrativos para a constitui¢ao legal da ARU e ORU de acordo com o RJRU

No capitulo quatro apresenta-se a analise e caracteriza¢do do edificado e espago publico da
area de reabilitagdo urbana de Penalonga, tendo por base os levantamentos de campo
realizados.




Programa Estratégico de Reabilitagdao Urbana

e Operacao de Reabilitacdo Urbana de Penalonga

O capitulo cinco define uma visdo estratégica e programa de acdo, onde sdo apresentadas
referéncias de estratégia espacial, assim como a estratégia global, os objetivos especificos e as
propostas para a drea de reabilitagdo urbana, com base no diagndstico obtido através dos
trabalhos de campo e cruzamento com outros planos e politicas municipais. Como forma de
sumariar toda a informacao é apresentada a planta sintese.

Relativamente ao capitulo seis, este propde um modelo e gestdo da ORU, bem como uma
adequacao da estrutura organica interna do municipio ao mesmo. Integra ainda um
subcapitulo dedicado ao processo de gestao ativa da ORU e os quadros de apoios e incentivos
a reabilitacdo, bem como o prazo de execucgdo e financiamento do programa. Este capitulo
aborda também os instrumentos de execucdo e os cronogramas globais de investimento.

O capitulo sete corresponde a bibliografia.

Assim, e reiterando os principais objetivos a que o Municipio de Ribeira de Pena se propode
com a realizacdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana de Penalonga, este processo pretende
construir um documento que oriente e estimule a reabilitacdo urbana devidamente planeada,
tendo por base um programa de acdo realista e exequivel.

1.2 Conceitos e Politicas Nacionais de Reabilitagdao Urbana

Numa aproximacdo mais detalhada ao tema das politicas de reabilitacdo e regeneracao
urbanas, como forma de atuacdo estratégica, é importante perceber os conceitos bem como a
diferenciacao entre eles.

Esse entendimento contribui para a criacdo de um modelo urbano de atuacdo que deve ser
capaz de alargara visdo sobre as transformagdes a que se assiste nos aglomerados urbanos, na
evolugdo territorial, assim como as novas tendéncias sociais, culturais e econdmicas, e as
consequéncias que essas alteragdes tém tido nos nucleos urbanos.

Como consequéncia dos tempos, novos meios de mobilidade e transformacdo de habitos
quotidianos das popula¢des, verificou-se uma deslocagao da fungao habitagdo dos centros
para as periferias, criando o “efeito donut”, que se traduziu, em termos de densidade
populacional, no despovoamento dos centros urbanos e da sua consequente degradagao.

Assim, ha que atuar no sentido de tornar o territério mais competitivo e gerador de novas
dinamicas sociais que lhe permitam desenvolver-se de forma sustentdvel, procurando analisar
o papel das estruturas presentes no territério de forma a integra-las ou reajusta-las a novos
usos e formas urbanas.

As politicas de Regeneracdo Urbana devem ser entendidas como um instrumento ideal para a
concretizagdo de objetivos inerentes a coesdo territorial e melhoramento da qualidade de vida
quando é detetada uma tendéncia de declinio.

10
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Contudo, ha que entender que este é um conceito extenso, aglutinador e nem sempre passivel
de uma definicdo muito estanque dada a sua vasta abrangéncia. Assim, a Regenerac¢do Urbana
surge como resposta das préprias politicas urbanas a esses mesmos desafios e problemas, uma
vez que o seu conceito abarca ndo sé, processos de reabilitacdo fisica, como também social.

A regeneracao urbana surge, assim, como instrumento da politica publica que tem como
objetivo a promoc¢do da coesdo territorial. Desta forma aglutinadora, hd que encarar a
regeneracdo como termo que se subdivide em algumas ramificacOes: reabilitacdo fisica,
ambiental, cultural, social e econdmica. E, por isso, um termo transversal a todas as esferas da
vida urbana.

Tratando-se de um conceito amplo é necessdrio identificar definicdes que, de alguma maneira,
permitam balizar ideias e pressupostos, para que seja possivel entender o que separa e faz a
diferenciacdo entre os varios “R’s” que a Regeneracdo Urbana integra.

Conceitos como “regeneracdao”, “revitalizacdo”, “renovacdo”, “recuperacao”, entre outros
“R’s”, sdo atualmente empregues quase como sinénimos, pelo que se revela importante
compreender as diferengas que os distinguem. (saigueiro, 2012)

Se por um lado estes sdo termos que se cruzam na sua significancia e conteudo, por outro lado
podem ser entendidos como linha condutora e evolutiva. A evolucdao da Regeneracao Urbana,
tanto na teoria como na prética, é resultado da prépria evolucdo dos modelos de organizagdo

econdmica e social. (vendes, 2013)

Assim, pode considerar-se uma “timeline” da evolugdo dos “R’s” nesta temadtica da
Regenerag¢do Urbana que faz uma localizagdo no tempo dos varios termos que foram sendo
utilizados mediante o tipo de politicas aplicadas e em contextos sociais temporais e
econdmicos diferenciados.

Percebe-se assim que os termos foram sendo aplicados também eles mediante o contexto
social, temporal e econdmico de cada década. Contudo, “todos tém subjacente a ideia de
transformacdo urbana independentemente do seu grau ou intensidade e de melhorias na vida
urbana de uma forma geral.” (vendes, 2013)

Assim, a Regeneragdo Urbana associa-se ao desenvolvimento funcional e engloba também
questdes ligadas a autoestima e a posicdo que ocupa determinado territério numa hierarquia.
Trata-se de analisar, pensar, produzir, melhorando espago urbano. (vendes, 2013)

Por forma a clarificar os conceitos anteriormente mencionados, adotou-se como referéncia o
vocabulario da Direcdo Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano,
atualmente DGT, o qual inclui definicdes diferenciadas para Reabilitacdo Urbana,
Reanimacdo/Revitalizacdo Urbana, Recuperacdo Urbana, Reestruturacdo e Renovacdo Urbana,
seguidamente explicitados:
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v" Reabilitagcdo Urbana

Processo de transformacdo do espaco urbano, compreendendo a execucdo de obras de
conservagao, recuperacao e readaptacao de edificios e de espagos urbanos, com o objetivo de
melhorar as suas condi¢des de uso e habitabilidade, conservando, porém, o seu caracter
fundamental no seu todo ou numa parte significativa. O conceito de reabilitacdo supde o
respeito pelo caracter arquiteténico dos edificios, ndo devendo, no entanto confundir-se com
o conceito mais estrito de restauro, o qual implica a reconstituicdo da traga primitiva de pelo
menos fachadas e coberturas, recorrendo a técnicas de intervencdo adequadas e o menos
invasivas possivel.

O custo das operacgOes de reabilitacdo urbana é geralmente menor que o das operagbes de
restauro, bem como as resultantes do processo de demolicdo e reconstrucdo inerentes as
operacgdes de renovacado urbana.

A Reabilitacdo surge enquanto readaptacao do tecido urbano para novas situacdes ao nivel das
fungdes necessdrias ao seu desenvolvimento. Ndo se prevé na Reabilitagdo acbes como a
demolicdo, mas antes uma visdo que procura encontrar novas oportunidades no tecido urbano
degradado.

Assim, distinguem-se dois ramos da Reabilitacdo Urbana: de atuacdo no edificado e de atuacao
na paisagem urbana. Na base da Reabilitacdo, estdo preocupacbes de manutencdo do
patrimdnio histérico-arquitetdnico e morfoldgico.

v"  Reanimacdo/Revitalizacdo Urbana

Conjunto de operagdes destinadas a articular as interveng¢des pontuais de recuperagdo dos
edificios existentes em dareas degradadas, com as intervengdes mais gerais de apoio a
reabilitacdo das estruturas sociais, econdmicas e culturais locais, visando a consequente
melhoria da qualidade de vida nessas dreas ou conjuntos urbanos degradados.
A Reanimacao ou Revitalizagdo implica um certo nimero de riscos, muitas vezes minimizados,
resultantes da dificuldade de conciliar as exigéncias contraditérias entre a conservacgdo e a
utilizagdo do patrimoénio edificado, nomeadamente riscos de ordem fisica, relativos ao estado
e caracteristicas da arquitetura:
* Uso intensivo dos espacos, provocando a deterioragdo dos edificios;
*+ As transformacgOes necessdrias a alteragdo do uso dos espacos e dos edificios
(particularmente a dos seus espacos interiores), podem resultar na descaracterizagdo
dos mesmos, por razées de ordem funcional ou econdmica.

v" Recuperac¢do Urbana

Conjunto de operagdes tendentes a reconstituicdo de um edificio ou conjunto degradado, ou
alterado por obras anteriores sem qualidade, sem que no entanto esse conjunto de operagdes
assuma as caracteristicas de um restauro. De um modo geral a recuperacdo impde-se na
sequéncia de situa¢des de rutura do tecido urbano ou de casos de intrusdo visual resultantes
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de operacdes indiscriminadas de renovagdo urbana. A recuperacdao urbana implica a
requalificacdo dos edificios ou conjuntos recuperados.

v"  Reestruturagdo

Operacdo urbanistica que consiste no melhoramento de uma determinada area residencial, ou
residencial-comercial, através da demolicdo dos elementos degradados, da melhoria do
sistema vidrio, dos espacos verdes, e, de um modo geral, de todos os seus equipamentos.

v" Renovagdo Urbana

Conjunto de operacgbes urbanisticas que visam a reconstrucdo de areas urbanas subocupadas
ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patrimdnio arquitetdnico ou conjunto
urbano a preservar, com deficientes condi¢des de habitabilidade, de salubridade, de estética
ou de seguranca, implicando geralmente a substituicdo dos edificios existentes.

Este conceito pode abranger acdes de reabilitacdo, e é por vezes confundido com o de
reabilitacdo, o qual no entanto supde o respeito pelo caracter arquitetdnico dos edificios em
qguestdo. Renovacdo urbana pressupde, ao contrario da Reabilitacdo, a existéncia de acbes de
demolicdo de estruturas morfoldgicas e tipoldgicas que estejam a contribuir para uma darea
urbana degradada e a sua consequente substituicdo por um novo modelo de edificagcbes.

Esta ideia de Renovacdo Urbana esta principalmente vinculada a uma intervencao de larga
escala e abrange trés tipos de dimensdes bdsicas: dimensdo funcional, morfolégica e social.

(Guerra, 2005)

Ja por “Reconstrugdo”, apenas se encontra a definicao de “Obras de Reconstru¢do” no RJUE.
Apesar de nao ser um “R” com definicdo no anterior documento do vocabuladrio da Diregdo
Geral de Ordenamento do Territorio, entende-se como necessdario elucidar qual o seu
significado e como se aplica urbanisticamente.

De acordo com a alinea c) do artigo 2, do RIJUE, as Obras de Reconstru¢Go sdo “obras de
construgdo subsequentes a demoligao, total ou parcial, de uma edificagdo existente, das quais
resulte a reconstrugdo da estrutura das fachadas”.

Este é um termo que pressupde uma constru¢do apds um edificio, ou conjunto edificado, ter
sido demolido, mas que por vias da reconstrugao volta a ser erguido e é devolvido ao tecido
urbano.

Assim, considera-se impreterivel definir estratégias e criar conjeturas que promovam a
reabilitacdo urbana, quer em termos fisicos como sociais e econdmicos, recorrendo a
instrumentos fundamentais para a sua concretizacdo, nomeadamente as Operagdes de
Reabilitagdo Urbana — ORU.

13



Programa Estratégico de Reabilitagdao Urbana

Operacao de Reabilitacdo Urbana de Penalonga

Regeneragdo

Reanimagdo/Revitalizagdo

Urbana Recuperagdo Urbana Restruturagao Renovagdo Urbana

Reabilitagdo Urbana

Figura 4 — Esquema Regenerag¢ao como conceito aglutinador

Capitulo 2 - ENQUADRAMENTO LEGAL E OPCAO TIPOLOGICA

2.1 Enquadramento Legal

No caso da aprovacdo da delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana, ARU, ndo ser
simultaneamente aprovada uma operacdo de reabilitacdo urbana, ORU, correspondente, e de
acordo com os termos do artigo15.2 do RJRU, aquela delimitacdo caduca no prazo de trés
anos.

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, RJRU - Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de Outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, uma operac¢do de reabilitacdo
urbana é a “estruturagao concreta das interveng¢des a efetuar no interior da respetiva drea de
reabilitacdo urbana” e os municipios devem optar pela realizacdo de uma operacdo de
reabilitacdo urbana simples ou por uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica.

Uma opera¢do de reabilitagdo urbana simples consiste numa “intervencgdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma drea, dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do edificado, num
quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva execugdo”. (artigo 8.2 do RJRU)

Por sua vez, uma operacdo de reabilitacdo urbana sistemdtica consiste numa “intervencao
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a
qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de
utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico”. (artigo 8.2 do RJRU)

Uma ORU pode ser aprovada através de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, que contém a definicdo do tipo de operagdo de reabilitagdo urbana e a
estratégia de reabilitacdo urbana (ERU) ou o programa de operac¢do de reabilitacdo urbana
(PERU), consoante o tipo de operacdo seja simples ou sistematica, respetivamente.
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Consciente de que a intervencdo de reabilitacdo urbana necessaria para Penalonga nio se
resume apenas a reabilitacdo fisica dos edificios que se encontram em mau estado de
conservacdo e de habitabilidade, o municipio optou por uma abordagem mais inclusiva,
incorporando as diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana.

A operagdo a desenvolver em Penalonga serd assim uma operagdo de reabilitacdo urbana
sistematica, uma vez que as opg¢les estratégicas implicam uma perspetiva integrada de
intervengdes no tecido urbano, englobando os espacos publicos e edificado.

De acordo com as disposicoes legais do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, ao optar por
uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, a entidade gestora da operacdo, neste caso,
o municipio de Ribeira de Pena, fica obrigado a desenvolver um programa estratégico de
reabilitacdo urbana (PERU) para a area em causa e que serve de guia de referéncia de toda a
intervengdo a concretizar.

Uma ORU sistematica, orientada por um PERU, requer um conhecimento abrangente e
detalhado do territério que se pretende intervir. Por sua vez, o PERU apresenta um conjunto
de opgles estratégicas de reabilitagdo e revitalizacao da area de intervengao, estabelecendo
um equilibrio e harmonia dos interesses de todos os agentes intervenientes, sejam eles
publicos ou privados.

3 1) O o5

Edificado Edificado Espaco Publico Infraestruturas

Figura 5 — Esquema explicativo ORU simples e ORU sistematica
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ORU

Operagdo de
Reabilitagdo Urbana

Simples 4 Sistematica

Plano de Pormenor de Instrumento Préprio Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana P Reabilitagdo Urbana

I I

Instrumento Préprio

Estratégia de Programa Estratégico
Reabilitagdo Urbana de Reabilitagdo Urbana
(ERU) (PERU)
Parecer IHRU Parecer IHRU
(N&o vinculativo) (N&o vinculativo)
Discussdo Publica Discussdo Publica
RIIGT RJIGT
Assembleia Municipal Assembleia Municipal
Publicagdo em DR Publicagdo em DR

Figura 6 - Diagrama do processo de execuc¢ao da ORU
(esquema elaborado com base no Manual de Apoio do IHRU)

Nos dias de hoje sdo notdrios alguns sinais de degradacao fisica do aglomerado, assim como os
fendmenos de erosao social e econémica, situagao que se pretende combater, através de uma
estratégia de intervencdo programada, apostando na reabilitacdo urbana enquanto condutor
para a revitalizacdo do territdrio e para o seu desenvolvimento.

Neste sentido, o grande desafio na elaboragdo da ORU sistemdtica passa pela construcdo de
um PERU que permita valorizar o aglomerado urbano, definindo com clareza as opg¢bes
estratégicas, as prioridades e as a¢Oes estruturantes, envolvendo de um modo proactivo todos
os interessados neste processo de reabilitacdo (agentes publicos e privados), garantindo uma
abordagem integrada e coerente, tendo sempre em vista uma estreita articulacdo, fisica e
funcional, com o tecido urbano envolvente.

E de salientar que opg¢do da ORU sistematica permite, a luz do definido no artigo 54.2 do RIRU,
o recurso pleno dos instrumentos de execugdo de politica urbanistica, nomeadamente a
imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas; empreitada Unica; demolicdo de
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edificios; direito de preferéncia; arrendamento forgado; servidGes; expropriacdo, venda
forcada e reestruturacdo da propriedade.

Instrumentos de Execucao

- Serviddes

- Expropriagdo

- Venda forgada

- Reestruturagdo de propriedade

- Imposi¢do da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas

ORU
SISTEMATICA

- Empreitada Unica
- Demolig&o de Edificios

ORU SIMPLES - Direito de preferéncia

- Arrendamento forcado

Figura 7 - Instrumentos de execugdo de politica urbanistica

Tal como se pode verificar os Ultimos quatros instrumentos de execugao referidos ndo sao
contemplados pela ORU simples. Os instrumentos de execu¢do politica urbanistica que a
entidade gestora pode utilizar sdo descritos, encontram-se devidamente descritos no capitulo
6 do presente documento.

A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica de Penalonga vigorara pelo prazo aqui
estabelecido de doze anos, estimando-se que os projetos de intervengdo publica elencados se
desenvolvam entre o ano de 2022 e 2034.

E de salientar que conforme define o n.2 1 do artigo 20.2, do RIRU, existe a possibilidade de
prorrogacao do prazo acima fixado, sendo que o ambito temporal maximo admitido para a
vigéncia das operacdes de reabilitacdo urbana é de quinze anos a contar da data de aprovacao.
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Capitulo 3 - ENQUADRAMENTO

3.1 Histéria, Morfologia Urbana e Valor Patrimonial

A pequena aldeia de Penalonga pertence a freguesia de Canedo, a mais afastada da sede de
concelho, Ribeira de Pena, cerca de 25 quildmetros. A freguesia de Canedo encontra-se
implantada no vale do Rio Bega, estendendo-se até ao Tamega, entre os montes de Lesenho a
Norte, Santa Comba a Nascente, e Alto do Pinheiro a Poente.

Os vestigios de um reduto castrejo, lusitano ou romano, em Penalonga, sdo a prova de que o
povoamento do territério, que constitui a atual freguesia, se tera iniciado bastante cedo. E
ainda de destacar nesta povoacdo a existéncia de um enorme penedo, que provavelmente
data da pré-historia.

De acordo com os naturais da pequena aldeia de Penalonga, o seu toponimo deve-se aquela
pedra, justificado pelo facto do primeiro elemento do termo “Pena”, ter como sentido
fortificacdo. Efetivamente, tudo leva a crer que toda esta area tera sofrido a influéncia de
povos primitivos e povos romanos numa fase posterior.

Figura 8 — Vista da aldeia de Penalonga

Atualmente, o aglomerado de Penalonga apresenta uma malha urbana relativamente densa e
concentrada. Caracteriza-se, assim, por ser um espaco urbano com algum nivel de coesdo cuja
expansdo se tem vindo a desenvolver junto das vias secunddrias que se ligam a estrada
CM1047.
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Figura 9 — Rua de Penalonga

A abordagem do sistema urbano do aglomerado de Penalonga assume algumas
particularidades decorrentes do povoamento, neste sentido, a estrutura de povoamento e a
sua morfologia sdao fortemente determinados pelo atravessamento de um eixo vidrio, que
justificam o desenvolvimento do aglomerado urbano.

Considera-se um aglomerado tradicional, que, a semelhang¢a de muitos outros, se desenvolveu
em funcdo de um centro, apresentando uma malha urbana com zonas consolidadas e de
morfologia organica, que compreende quarteirdes pequenos e irregulares com uma densidade
razoavel.

Denota-se uma estrutura fisica principal, onde as artérias de caracteristicas diversas e os
alargamentos de ruas se interligam e, em conjunto, definem um sistema de espacgos publicos
hierarquizados de evidente cariz urbano. Salienta-se a via principal, a partir da qual se
ramificam outras secundarias, de menor importancia vidria, ainda que determinantes na
estrutura do aglomerado.

O aglomerado de Penalonga e a sua organizacdo é marcada pela topografia do terreno, o
edificado organiza-se ao longo das vias a partir do nucleo antigo mais nucleado e consolidado.
Os constrangimentos verificados em Penalonga sdo transversais a grande parte de outros
aglomerados do concelho, particularmente o abandono e descaraterizagdao do edificado,
declinio das atividades econdmicas primarias, envelhecimento populacional, entre outros que
interagem neste processo.
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Figura 10 — Aglomerado urbano de Penalonga

No aglomerado urbano, em 2011, residiam 130 individuos, correspondendo a 54 familias, esta
area apresenta um predominio da funcdo habitacional em que o comércio e os servigos sao
praticamente inexistentes.

Trata-se de uma drea que apresenta alguns constrangimentos ao nivel do edificado, nao tanto
associados a falta de alojamento visto que em 2011 o numero de familias era inferior ao
numero de alojamentos (113 aloj.) mas pela degradagdo das condi¢es de solidez, seguranca e
salubridade de alguns imdveis, motivadas pelo seu abandono, mas também pelos custos
associados a sua manutengdao e reabilitacdo serem dificeis de comportar por parte dos
proprietarios.

Esta Ultima questdo assume uma importancia significativa dada a idade dos edificios com um
total de 113 edificios em 2011, cerca de 57% sdo posteriores a 1970. Considerando que o
envelhecimento dos edificios esta associado em muitos casos a idade dos mesmos, verifica-se
de facto que a degradagdo é mais visivel nos edificios mais antigos.

A nivel volumétrico, o aglomerado apresenta uma predominancia dos edificios de 1 e 2 pisos
(99%), construidos estruturalmente para possuir 1 ou 2 alojamentos. Relativamente aos
materiais utlizados na construcdo, verifica-se o predominio de edificios com estruturas de
alvenaria com placa (47%) sendo que com estruturas de alvenaria sem placa representam 27%
principalmente associados aos edificios antigos. As constru¢gdes mais recentes ja possuem
outro tipo de estruturas, nomeadamente em betdo armado (26%).

No que concerne aos alojamentos e a sua forma de ocupacgao, verifica-se o dominio do uso
habitual (48%), com uma area maioritaria. A residéncia secunddria ou sazonal representa 34%
e os alojamentos vagos apresentam também uma percentagem importante (19%). Uma vez
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gue a degradacao dos edificios resultante da sua utilizacdo ou abandono acaba em muitos
casos por ter reflexos nas condi¢des do alojamento, parece justificar-se a reabilitacdo também
de alojamentos através do incentivo a reabilitacdo do parque habitacional.

“O espaco publico representa a cidade, tanto fisicamente como simbolicamente. E o espaco
mediador, ou espaco democrdtico entre o territério, sociedade e politica. Projetar o espaco
publico pressupde a existéncia de um coletivo que compartilha a identidade e dignidade, nos
seus direitos e deveres.”?

O espaco publico é cada vez mais considerado como um contributo positivo para a boa
gualidade de vida das populagdes, espaco que deve ser pensado para servir as necessidades de
guem o vive e proporcionar um equilibrio do ambiente urbano.

Este assunto aparece atualmente na ordem do dia e tornou-se pertinente refletir sobre as suas
fungdes, usos e vivéncias.

Os aglomerados urbanos deverdo responder positivamente as aspiracées do homem que neles
habitam e nesse sentido, a relacdo do cheio/vazio é parte essencial dessa resposta. Como
afirmava o Arquiteto Fernando Tavora, é tdo importante o espaco que se deixa como o que se
preenche.

O espaco publico, para além de possibilitar zonas de lazer, funciona também como articulador
dos espacos envolventes e percursos, proporciona diversas vivéncias espaciais e diferentes
sensacdes urbanas.

A preocupagdo com o desenho urbano comegou por se prender com a falta de salubridade das
cidades. O urbanismo moderno procurou respostas para favorecer a higiene, circulacdo de ar e
a boainsolagdo, no sentido de melhorar as condicGes de vida das populagdes.

Atualmente as preocupacgdes vao além disso, e pretende-se que os espagos coletivos possam
também oferecer as populagdes momentos de qualidade. Os conceitos de espaco publico e de
cidade sdo indissociaveis, “E impossivel desagregar o conceito de espaco publico do de cidade.
O espaco publico da cidade é o espago quotidiano, dos jogos, das relagdes casuais ou habituais
com os outros, do decorrer diario entre as diversas atividades e do encontro.”?

O tecido urbano de Penalonga divide-se entre o edificado e o espaco publico essencialmente
composto por ruas, travessas e pequenos largos/alargamento das vias, fundamentais para a
boa articulagdo do mesmo.

N3o obstante a existéncia de espagos com potencial para serem desenvolvidas as condi¢des
adequadas a sua utilizacdo, atualmente ndo se identificam areas apropriadas ao uso e fruicdo
coletivas.

1SOLA-MORALES, Ignasi, [2002], “Territérios.”, Gustavo Gili, Barcelona.
2

BORIJA, J.; MUXI, Z., [2003], “El espacio publico: ciudad y ciudadania”, 1 Ed., Electa, Barcelona.
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A estrutura vidria de Penalonga, carateriza-se por vias com um perfil tipo que inclui apenas a
faixa de rodagem. Esta rede apresenta um reduzido padrdo de mobilidade, devido as
caracteristicas do pavimento irregular, ruas estreitas e sinuosas e auséncia de passeios.

As condicOes das vias e a falta de uma visdo estratégica para a mobilidade urbana sustentdavel
neste aglomerado, leva a que a circulacdao pedonal como a vidria os pedes seja de certa forma
desconfortdvel e insegura.

Existe, portanto, a necessidade de intervencdo a nivel da circulagdo no espago publico,
nomeadamente, melhoramento de pavimentos, eliminacdo de barreiras arquitetdnicas e
adotar algumas solugdes de estacionamento.

O aglomerado de Penalonga apresenta um grau de cobertura da rede de eletricidade e
abastecimento de dgua considerado, bom. Os constrangimentos identificados referem-se a
situacbes de ordem funcional e estética que importa corrigir, de forma a melhorar a imagem
urbana deste nucleo notavel e assegurar boas condi¢cdes e qualidade de vida.

Desta forma, considera-se importante a construcdo de uma rede subterranea para implantar
as infraestruturas principalmente relativas aos servigos por cabo em detrimento das atuais
redes aéreas que descaraterizam a imagem do edificado e da paisagem urbana.

No sentido de valorizar o patriménio edificado, é necessario a revisdo da iluminacdo exterior
de alguns imdveis e arruamentos, propondo-se a reparacdo ou substituicdo das lumindrias de
rua que apresentam alguma degradacdo de forma que contemplem os parametros de
eficiéncia energética.

3.2 Antecedentes e Instrumentos de gestdo Territorial

Como um dos instrumentos das politicas de coesdo territorial, a reabilitacdo urbana é
fundamental para uma sociedade mais justa e equitativa. A politica de reabilitacao deve estar
em consonancia com as restantes politicas municipais, nomeadamente nos dominios do
urbanismo, habitacdo, acdo social, mobilidade, cultura, ambiente urbano, economia e
patrimdnio imobiliario.

A Operagdo de Reabilitagdo Urbana de Penalonga integra-se em linhas estratégicas de politica
urbana moldadas nas orientagdes de ambito municipal e supramunicipal. Neste ponto, serdo
enunciadas as principais opcdes de desenvolvimento definidas nos Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor e nos instrumentos estratégicos existentes.

v" PNPOT - Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério

O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) é o instrumento de
topo do sistema de gestdo territorial. Este define objetivos e opgbes estratégicas de
desenvolvimento territorial e estabelece o modelo de organizacdo do territério nacional. O
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PNPOT constitui-se como o quadro de referéncia para os demais programas e planos
territoriais e como um instrumento orientador das estratégias com incidéncia territorial.

O primeiro PNPOT foi aprovado pela Assembleia da Republica, através da Lei n.2 58/2007, de 4
de setembro, retificada pelas Declara¢des de Retificacdo n.2 80-A/2007, de 7 de Setembro, e
n.2 103-A/2007, de 23 de Novembro, no culminar de um amplo debate sobre as quest&es
chave da organizacdo e desenvolvimento territorial do pais e constituiu um marco da politica
de ordenamento do territério, pelo seu conteudo, pela inovagdo introduzida nas abordagens
territoriais e pela dindmica gerada na elaboracdo de Planos Regionais de Ordenamento do
Territério. Em 2018 deu-se inicio ao processo de alteracdo do PNPOT, e foi apresentada uma
proposta de alteracdo do Programa Nacional da Politica do Ordenamento do Territdrio
(PNPOT), que foi aprovada no Conselho de Ministros Extraordindrio, reunido em 14-07-2018.
Esta proposta define um conjunto de principios e desafios territoriais que vao de encontro
com a estratégia de reabilitagcdo urbana proposta para Penalonga, entre eles:

OBJETIVOS DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL
3o AR B ENS " g 10 B e 12 e 13 U 1R 16

it
WA ST

d. CO @ o &

T

DESAFIOS TERRITORIAIS

1.1 |Valorizar o capital natural

Promaver a eficiéncia do metabalismo
regionsi e urbana

13| Aumentar a resiliénda socioecolégica

(Afirmar as metrdpoles € as prinapais
Gdades como motores de
internacionalizagio e de compstitividade
etema

Reforgar 2 cooperagic interurbana &
22 |rural-urbana como fator de cossdo
interna

23| Promaver a qualidads urbana

Aumentar 3 atratvicads populacional. 3
3.1 |inciusio socal, & reforgar o acesso o8
serviges de interess geral

Dinamizar os potenciais locais =
32 |regionsis = o deseavolvimento rural facs
s dindmics de globalizagic

Bromaver o desenvalvimento
transfronteirio

Cimizar as infraestruturas ambientais &
a conerividade ecolégica

Reforcar = integrar redes de
acessibilidade e d mobilidade

Dinamizar redes digitais

Reforgar 3 descentralizagio de
comperéncias = 2 cooperagin
intersectorial e multinivel

Promover redes colaborativas de base
cerritorial

Sumentar 2 culura territorial

Figura 11 — Os Desafios Territoriais do PNPOT concorrem para os 17 Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel (ODS) da Agenda 2030 da ONU

FONTE: PNPOT - Alteragdo Estratégica, 2018
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v" PROT Norte — Plano Regional de Ordenamento do Territério do Norte

O Plano Regional de Ordenamento do Territdrio (PROT) é um instrumento de desenvolvimento
territorial, de natureza estratégica, que desenvolvem os principios, objetivos e orienta¢des
consagrados no Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) e define
o quadro de ordenamento da Regido, tendo como objetivos os consagrados no art.2 522 do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) — Decreto-Lei n? 380/99, de 22
de Setembro.

Refira-se que este instrumento se apresenta apenas como referencial, e por isso ndo
vinculativo, pois ndo é um plano em vigor.

A proposta para o ordenamento territorial da Regido do Norte assenta, por um lado, no papel
central do sistema urbano como estrutura de suporte a apropriacdo humana do territério e,
por outro, na exigéncia de sustentabilidade na utilizacdo do territério.

As opcbes de desenvolvimento e ordenamento do territério da Regido apoiam-se em quatro
componentes, das quais se destaca a consolidacdo e qualificacdo do sistema urbano.

As orientagdes de desenvolvimento urbano para o concelho de Ribeira de Pena estdo
enguadradas nas componentes espaciais especificas do quadro da PROT-N:

v" Objetivos estratégicos do PROT-N

e O reforco dos fatores de internacionalizacdo da economia regional e a valorizacdo da
posicdo estratégica da regido para a articulagdo do territdrio nacional e deste com o
espago europeu;

e A protecdo, valorizacdo e gestdo sustentavel dos recursos hidricos e florestais;

e O aproveitamento do potencial turistico, dando projegao internacional ao patriménio
natural, cultural e paisagistico;

e A mobilizacido do potencial agropecudrio e a valorizagdo dos grandes
empreendimentos hidroagricolas;

e 0O desenvolvimento de uma politica integrada para o litoral;

e O refor¢o da cooperagao transfronteirigca, visando uma melhor inser¢do ibérica das
sub-regides do interior.

v" PDM - Plano Diretor Municipal de Ribeira de Pena

O Plano Diretor Municipal de Ribeira de Pena entrou em vigor no dia 2 de setembro, de 2009,
apds a sua publicagdo em Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 169, de 1 de setembro de 2009,
como indicado na tabela a seguir.
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POM

1% Alteragao Aviso 14892017 Diario da Republica, 2 * série — N.2 27 — 7 de feversiro de 2017
Revisao Begulament 376/2009 Diario da Republica, 2 # série — N.2 169 — 1 de sstembro de 2009
PP da Avenida da Moruega

1.* Alteracao Aviso 11413/2013 Diario da Republica, 2 * série — N2 175 — 11 de setembro de 2013
1.2 publicacac Ded. 126/57 Diario da Republica, 2 a série — N.2 144 — 7 de junho de 1097

Quadro 1- PMOT em vigor

Fonte: DGT (2019)

Este Plano visa uma adequacdo as orientacdes do PNPOT, que no seu Objetivo Especifico 3.3,
preconiza “o reforco de um desenvolvimento urbano mais compacto e do controlo e disciplina
da dispersao da construcao”.

O Plano Diretor Municipal de Ribeira de Pena é constituido pelos seguintes elementos:
a) Regulamento;

E o elemento normativo que estabelece as regras e parametros aplicdveis a ocupacdo, uso e
transformacao do solo, vinculando as entidades publicas, privadas ou cooperativas.

b) Planta de Ordenamento;

Representa o modelo de organizagdo espacial do territério municipal.
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c) Planta de Condicionantes:

Identifica as serviddes administrativas e as restricbes de utilidade publica que possam
constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer forma especifica de aproveitamento do solo.

Figura 12 - Planta de Ordenamento de Ribeira de Pena (2009)
Fonte: DGT, 2019

v" PARU - Plano de Agdo de Regeneragdo Urbana

O Portugal 2020 é um acordo de parceria adotado entre Portugal e a Comissdo Europeia que
reune a atuac¢do dos cinco Fundos Europeus Estruturais e de Investimento - FEDER, Fundo de
Coesdo, FSE, FEADER e FEAMP - no qual se definem os principios de programacdo que
consagram a politica de desenvolvimento econdmico, social e territorial para promover, em
Portugal, entre 2014 e 2020.

A programacdo e implementagdo do Portugal 2020 organizam-se em quatro dominios
temdticos:
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Competitividade e Internacionalizac¢do;
Inclusdo Social e Emprego;
Capital Humano;

v
v
v
v

Considera, ainda, os dominios transversais relativos a reforma da Administracdao Publica e a

Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos.

territorializagdo das intervengbes. Sendo de destacar o dominio da sustentabilidade e
Eficiéncia no Uso de Recursos.

Dominio no qual foi apresentada uma candidatura do Plano de Ac¢do de Regeneracdo Urbana
de Ribeira de Pena para efeitos de financiamento das prioridades de investimento inscritas na
prioridade que esta incluida no Eixo Prioritario 4 — Qualidade Ambiental, estando associado ao
objetivo tematico 6 — Preservar e proteger o ambiente e promover a utilizagdo eficiente dos
recursos do POR, designadamente:

6.5 “Adoc¢do de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconversao, a
reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de reducao de ruido.”

Os objetivos especificos, afetos a Pl 6.5, que terdo efeito na Area de Reabilitacdo Urbana de
Ribeira de Pena visam a promocdo da qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica do
territério enquanto fator distintivo.

A Camara Municipal delimitou assim a ARU de Ribeira de Pena, a ARU de Cerva e a ARU de
Fridme regulada pelo Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-
Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, aprovadas
em Assembleia Municipal a 25 de junho de 2015.

Neste contexto, para além da Delimitagdo da ARU, a Camara Municipal estruturou ainda os
principais vetores de desenvolvimento local e medidas de acdo consideradas estruturantes
para a Reabilitagdo/ Regenera¢do Urbana que veio a definir em sede de Plano de Acdo de
Regenera¢do Urbana, PARU, base da candidatura aos fundos estruturais, que se enumeram
seguidamente:

Requalificagdo da envolvente da Casa de Camilo (Friume);

Beneficiacdo da Envolvente do Centro de Saude (Ribeira de Pena);
Requalificagcdo do Centro Histdrico de Ribeira de Pena (Ribeira de Pena);
Requalificagdo da Praga do Municipio (Ribeira de Pena);

Beneficiacdo do Mercado Municipal e envolvente (Ribeira de Pena);
Requalificagdo do Largo do Posto Médico (Cerva);

LR

Beneficiacdo da Envolvente da Igreja de S. Pedro (Cerva);
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v' Requalificagdo da Envolvente da Urbanizacdo Vale do Pinheiro/Rua do Emigrante
(Ribeira de Pena);
v" Requalificacdo do Parque Ribeirinho (Cerva);

De forma geral, decorre da estratégia Municipal estabelecer prioridades associadas a
qualificacdo de equipamentos culturais e de lazer, de espagos publicos na envolvente préoxima
do patriménio edificado de relevo, e criacdo de condi¢cdes que potenciem o turismo e
consequentemente dinamizem a economia a escala local.
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LEGENDA

2. Beneficiagdo da Envolvente do Centro de Salde =
3. Requalificagdo do Centro Histérico de Ribeira de Pena

4. Requalificagéo da Praga do Municipio

5. Beneficiagdo do Mercado Municipal e Envolvente

8. Requalificacdo da Envolvente da Urbanizagéo Vale do Pinheiro/Rua do Emigrante

?;Area de Reabilitagdo Urbana de Ribeira de Pena

Figura 13 - Planta de Implantacdo das acdes do PARU em Ribeira de Pena
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LEGENDA

6. Requalificagéo do Largo do Posto Médico
7. Beneficiagdo da Envolvente da Igreja de S. Pedro

9. Requalificagé@o do Parque Ribeirinho

£ % Area de Reabilitagéo Urbana de Cerva

Figura 14 - Planta de Implantag¢do das agdes do PARU em Cerva
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LEGENDA

1. Requalificagéo da envolvente da Casa Camilo

£ % Area de Reabilitagéo Urbana de Friime

B
Seseee

Figura 15 - Planta de Implantagdo das agdes do PARU em Fritime
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3.3 Diagndstico sumdrio e critérios de delimitagao da ARU

A degradacdo e desqualificacdo a que se tem vindo a assistir nas estruturas urbanas,
identificadas nomeadamente nos seus nucleos antigos, induziram a que se questionassem e
implementassem formas de intervencao que pudessem travar as causas que lhes deram
origem, entre as quais o despovoamento, o envelhecimento da populagdo, os problemas
socioecondmicos e a falta de investimentos externos e de dinamicas geradoras de vivéncias
urbanas na sua utilizacdo multifuncional.

A reabilitacdo, regeneracdo e revitalizacdo urbanas sdo uma opcao atualmente indiscutivel e
assumem-se como componentes indispensaveis para a qualificagdo ambiental, urbana e
socioecondmica destas dreas urbanas (degradadas ou desqualificadas).

Efetivamente, a pratica de intervencdo corresponde a uma abordagem mais integrada que,
além de intervir na reabilitacao fisica do espaco publico, edificado e infraestruturas, envolve a
dimensdo funcional e humana, desencadeando mecanismos de desenvolvimento
socioecondmico e cultural, importantes para assegurar a afirmacdo e competitividade de um
territério.

Desta forma, a reabilitacdo urbana assume-se como uma componente indispensavel da
politica dos municipios e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os
objetivos de requalificacdo e revitalizacdo dos espacos urbanos, em particular das suas areas
mais degradadas, e de qualificagdao do parque habitacional, procurando-se um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia, para todos, de uma
habitacdo condigna.

Atualmente, os incentivos a reabilitacdo urbana sdao uma realidade no panorama das opgGes
politicas nacionais face a recente producdo legislativa que a enquadra e os incentivos fiscais
que existem. Compete ao estado, regides auténomas e autarquias locais, assegurar a
promocdo das medidas necessarias a reabilitacdo das areas urbanas que dela carecam.

O regime juridico da reabilitagdo urbana encontra-se plasmado no Decreto-Lei n.2 307/200 de
23 de Outubro com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012 de 14 de agosto.

Assim, o atual regime juridico estrutura as interveng¢des de reabilitacdo com base em dois
conceitos fundamentais: o conceito da «area de reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencgao
integrada, aqui designada pelo acronimo ARU, e o conceito de operagdo de reabilitacdo urbana
- ORU, correspondente a estruturacdo concreta das intervencbes a efetuar no interior da
respetiva area de reabilitacdo urbana, sendo enquadradas por instrumentos de Programacao.

Desta forma, e de acordo com a legislagdao em vigor, foi desenvolvida a ARU de Penalonga. A
delimitacdo da ARU contribuiu para reforcar a politica de reabilitacdo urbana, no sentido de
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melhorar a atratividade e qualidade urbana e paisagistica, a partir da qual se podera
estabelecer um quadro adequado, coerente e consistente de medidas de gestdo e de incentivo
a reabilitacao urbana.

Esta forma de intervencdo, que nao se limita a reabilitacdo das estruturas fisicas componentes
das dreas urbanas, compreende medidas de incentivo direto, através do processo que culmina
na execucdo de obras, e indireto, por via da criagdo de um ambiente favoravel ao investimento
e a atividade econdémica.

A delimitacdo desta area decorre de uma andlise pormenorizada do atual tecido urbano da
ARU, em articulagdo com um conjunto de dados provenientes de anteriores momentos em
que se produziram estudos e propostas de delimitagdes de dreas sensiveis do ponto de vista
da conservagdo e regeneragdo urbana, refletidos nos varios instrumentos de gestdo territorial.

A delimitacdo da ARU teve, na sua base, a preocupacdo de seguir um conjunto de critérios de
ordem cultural, urbanistica, morfolégica, funcional e dindmica de modo a preservar e qualificar
o patrimoénio cultural. E determinante manter e, quando possivel, melhorar a vivéncia dos
espacos publicos, adaptar o edificado e os espacos publicos a boas condi¢cdes dos modos
suaves de mobilidade e manter e acrescentar equipamentos de utilizacdo publica, servicos e
comércios.

A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) que se pretende propor apresenta uma area aproximada
de 6,01ha. Abrange a maior parte do aglomerado urbano de Penalonga.
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Figura 16 - Delimitagdo da area de reabilitagao urbana de Penalonga

Objetiva-se uma nova tendéncia de reocupagdo das areas e edificios estagnados,
compreendendo diversos usos, reforcando deste modo a coesdo social e territorial e
reafirmando a identidade dos locais em causa.

Considera-se a preservac¢do da area de reabilitacdo urbana como fator de ordem primordial. A
estratégia de intervencgdo vai, assim, no sentido de promover uma politica de reabilitacdo da
ARU, potenciando os seus recursos, e enquadra-se também na requalificacdo e organizacdo da
malha urbana do aglomerado, dotando o de uma maior centralidade e oferta de servicos
culturais, sociais, educativos e recreativos.

E importante destacar que estas a¢des tém servido como alavanca para o processo de
reabilitacdo da area, constituindo um incentivo ao investimento privado, nomeadamente
através do aumento da autoestima dos moradores e sentido de pertenga.

A estratégia de intervengdo visa a prossecucdo da requalificagdo do tecido urbano, investindo
na qualificagdo ambiental e urbanistica do espago urbano. A estratégia proposta visa assegurar
a atratividade local e o aproveitamento da respetiva area, por forma a garantir a valorizacdo e
recuperacdo de ativos existentes, bem como a criagdo de novas dindmicas de
desenvolvimento. Aqui, é de referir o turismo como uma mais-valia para o desenvolvimento
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local, por poder estabelecer a criagdo de um ambiente favordvel ao investimento, a atividade
econdmica e ao emprego.

A elaborac3o da Area de Reabilitagio Urbana de Penalonga permite uma série de beneficios,
nos termos do artigo 142 do regime juridico da reabilitacdao urbana e nos termos definidos nos
artigos 45.2 e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos, foram conferidos aos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre os edificios ou fracdes abrangidos pela area de reabilitacdo urbana delimitada, os
seguintes beneficios fiscais:

v' IMT - isen¢do na primeira transmissdo de imdvel reabilitado em ARU, destinado a
arrendamento para habitagdo permanente ou para habitacdo prépria e permanente;

v" IMI —isen¢3o por um periodo de 3 anos, o qual pode ser prorrogado por mais 5 anos.

v IRS — deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietério,
relacionados com a reabilitacdo, até ao limite de 500€;

v" Mais-valias — tributacdo & taxa reduzida de 5% quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienacdo de imdveis reabilitados em ARU;

v" Rendimentos Prediais — tributacdo a taxa reduzida de 5% ap0s a realizacdo de obras
de recuperacao;

v" IVA - taxa reduzida de IVA nas empreitadas de construcdo de habitacdo de custos
controlados e na realizagdo de obras de reabilitacdo;

v" Tributacdo das unidades de participacdo a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC
nos termos previstos.

Para efeitos da atribuicdo das isencbes supra mencionadas, devem as acdes de reabilitacdo
que resultem em operagdes urbanisticas ser precedidas de um processo de controlo prévio
que permita aferir o enquadramento legal das intervengdes e confirmar o resultado das obras
no estado de conservagao do imdvel.

A matéria dos beneficios fiscais, assim como dos incentivos a reabilitacdo e arrendamento
urbano, encontram-se apresentadas de forma mais especifica e detalhada no capitulo seis do
presente documento.

E ainda de salientar que, face a anélise urbana da ARU, elaborou-se uma analise SWOT (pontos
fortes, pontos fracos, oportunidades e ameacas), reconhecendo-se as diversas potencialidades
e fragilidades da area, a partir das quais se podem delinear estratégias e medidas de
intervencao, seguidamente apresentadas.

Face a andlise da drea do aglomerado urbano de Penalonga, reconheceram-se as diversas
forgas, fraquezas, oportunidades e ameagas, a partir das quais se podem delinear as
estratégias ou medidas de intervencao.
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Analise SWOT

FORCAS

Identidade rural e regional;

Setor agro-florestal como imagem de
marca;

Enquadramento Paisagistico de
qualidade;

Produtos enddgenos de qualidade.

OPORTUNIDADES

Recursos naturais e arquitetdnicos de
cariz turistico com potencial;
Desenvolvimento do turismo de
natureza;

Aplicagdo de boas praticas de
reabilitacdo urbana;
Desenvolvimento de redes de apoio
social.

FRAQUEZAS

Despovoamento e envelhecimento
populacional;

Setores de atividade econdmica pouco
desenvolvidos;

Redes de transportes e acessibilidade
deficitarias;

Isolamento da populagdo idosa;
Existéncia de habita¢cOes degradadas.

AMEACAS

Dificuldade de fixacdo e atragcdo de
populagao;

Aumento da populagdo com mais de 65
anos;

Decréscimo da populagdo com menos
de 20 anos;

Sindrome de ruralidade e interioridade.

Quadro 2- Analise SWOT

Contemplando todas as componentes estruturantes da area a reabilitar, a delimitacdo da area

de reabilitacdo urbana de Penalonga proposta teve em consideracdo um conjunto de critérios,

que se passa a citar:

v
v

Culturais, correspondentes a preservacdo e qualificagdao do patrimdnio cultural;
Urbanisticos e Morfolégicos que consideram a época urbana do seu desenvolvimento
ou transformacao, as caracteristicas morfoldgicas préprias e contemplam o patrimonio
edificado, os espagos publicos e arruamentos;

Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdo a adaptacdo do edificado e dos
espacos publicos as condigdes de mobilidade e acessibilidade pedonal e viaria, e a
melhoria do estado de conservagao dos arruamentos;

Funcionais, respeitantes as fungdes (equipamentos, servicos e comércios). Estes sdo
determinantes para garantir a sua autossuficiéncia e a sua devida articulagdo com
outros territérios;

Dinamicos, relativos as dindmicas sociais e econdmicas que podem determinar o
desenvolvimento e influir na intensidade e velocidade do processo de reabilitacdo e de
revitalizagdo do lugar.
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Capitulo 4 — ANALISE E CARACTERIZACAO DO EDIFICADO E ESPACO
PUBLICO

4.1 Metodologia

Para uma andlise mais aproximada a realidade da ARU de Penalonga, e partindo da estratégia
de intervencdo ja definida na sua delimitacdo, procedeu-se a uma fase de trabalho in loco
dedicada a levantamentos e analise de campo.

Esta fase pretendeu-se tdo exaustiva quanto possivel, no sentido de recolher todos os dados
disponiveis sem preconceitos aprioristicos por forma a, no decorrer da analise e diagnéstico,
nao existirem défices de informacao.

Através dos levantamentos e respetivo trabalho de campo pretendeu-se obter toda a
informacao local existente que permita o mais amplo conhecimento sobre as realidades locais,
reconhecendo as potencialidades e fragilidades existentes no territério, que constituiram a
base para o desenvolvimento da presente proposta.

Para efeitos de levantamento foi considerada a area total correspondente a area de
reabilitacdo urbana de Penalonga, na qual se analisaram todas as edificaces visiveis a partir
das ruas e o espaco publico.

Considera-se que esta area requer, na sua totalidade, uma requalificacdo pensada como um
todo, onde as melhorias urbanas irdo ser usufruidas pela populagdo residente, visitantes e
turistas, criando novas dindamicas e aumentando a atratividade do aglomerado.

Desta forma, os levantamentos de campo incidiram na drea total da ARU, onde foram
analisadas as carateristicas do edificado de forma individual e enquanto conjunto, assim como
as do espago publico, nomeadamente no que concerne aos percursos de circulagdo pedonal,
espacos de convivéncia e estrutura verde.

O limite da area de estudo carateriza-se por diversos aspetos, nomeadamente:
- Area de caracter residencial;
+ Edificios com diversas volumetrias e escalas;
+ Existéncia de potenciais espacos de permanéncia/lazer;
+ Edificado envelhecido a necessitar de intervencao;

+ Existéncia de alguns edificios devolutos e em ruina;
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Da andlise da evolucdo urbana, fator essencial para a leitura e entendimento do espaco de
intervencdo, urge compreender as casualidades da morfologia, com a identificagdo das formas
arquitetdnicas e entender as razdes de origem das mesmas.

Desta forma, a andlise in loco, considera métodos de trabalho qualitativos e quantitativos que
a equipa técnica elaborou nas seguintes areas tematicas:

= levantamento funcional do edificado, identificando claramente as funcdes
habitacionais, comerciais, servicos e equipamentos;

= Levantamento de tipologias construtivas e estado de conservacao;

= Levantamento das principais patologias, ao nivel da cobertura, fachada e caixilharias;

= Levantamento da tipologia dos espacos publicos e rede de espacos verdes;

= levantamento das carateristicas da rede vidria quanto a perfis e estado de
conservagao;

= |nventariagdo do patrimdnio histdrico e arquitetdnico.

Os levantamentos consideram uma diversidade de informacdo que é recolhida tendo por base
as tabelas/fichas de levantamentos, preenchidas durante os trabalhos in loco, e
acompanhadas de registo fotografico, realizando-se uma andlise individual a todos os imdveis
inseridos na ARU de Penalonga.

E importante reiterar que os pontos considerando nas fichas de levantamentos abordam
exclusivamente uma avaliacdo exterior dos edificios e para tal sdo tidos em conta critérios e
conceitos definidos a priori que se passam a referir:

Numero de pisos: Consideraram-se os nimeros de pisos acima da cota da soleira, da fachada
gue confronta com a rua. Ndo sendo consideradas as caves e semicaves, nem as aguas
furtadas.

Tipo de ocupagao: Os edificios ocupados podem ter fragdes desocupadas, sendo que apenas
se consideram devolutos os edificios que estejam aparentemente abandonados na sua
totalidade.

Elementos dissonantes: S3o elementos decorativos ou construtivos, que perturbam uma
unidade harmoniosa, por representarem um diferente conjunto/elemento dissonante, ou por
refletirem uma desarmonia designadamente nas cores, estilos, formas e materiais utilizados.
Por exemplo: heterogeneidade de materiais, presenca de maquinas e outros elementos
dissonantes (aparelhos de AC), forte presenca de elementos de publicidade aos usos do
edificio ou alteracGes de cérceas.

Grau de conservagao: O estado de conservagdo geral do edificado é conseguido através de
uma andlise mais detalhada, que terd por base um levantamento de campo ao nivel da
cobertura, fachadas e caixilharias dos edificios.

Em termos operacionais, foram delimitadas e numeradas subdreas de levantamento, infra
ARU. No total foram levantados 168 edificios na area da ARU e a cada um dos edificios
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implantados em cada uma das subareas foi atribuido um cddigo individual que permite a
correta identificagdo dos mesmos em planta, ficha de analise e respetivas fotografias.

Nesse sentido, a partir destas fichas de levantamento, foi desenvolvida uma tabela,
considerando os mesmos campos de avaliacdo ao nivel do edificado, no sentido de otimizar e
agilizar o trabalho de campo, assim como, posteriormente, o tratamento e informatizacdo dos
respetivos dados. Em paralelo foi realizado um levantamento fotografico do edificado e
espacos publicos.

.d;_.}.- i
Operagdo de Reabilitacio Urbana de | Cdmara Municipal de Ribeira de Pena %

L
o

]

£\

Ficha de caraterizacdo do edificado

Estado atual exterior

Codigo
NOmero

1 | Localizagido

Ruafawenida/Praca Nre policia

Georreferenciago

2 | Caraterizagdo geral

| Acesso vidrio |
[ sim [ [nEo [

| Passeios |
[ sim [ [ nEo [

| Adequabilidade dos Passeios
[sim [ [ nao L

Tipo de ocupagdo
Ocupado | | Devoluto |

|N|]merodepisos \
(] T[] [3] Taf [s[ [ef [7] [8] [s[ [0 [ [ouros] |

| Usos
Iﬁbitacéo | | Comércio | | Senvigos | | Industria | | Armazém \ \Outros \ |

Figura 17 - Ficha de caracterizacido do edificado (frente)
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3 | Caraterizacdo do estado exterioratual (anomalias)

Cobertura

Sim Nio

Deformacdes

Estrutura colapsada/parcialmente colapsada
Revastimento com quebras/deslocamentos
Presencade espédesinfestantes

Sistemade recolhade dguas pluviais

Fachada principal

Sim Nio

Fendilhagdo/fissuragdo

Deformacio

Desagregacdo de argamassas/revestimentos
Manchas/bolores/condensagbes

Elementos dissonantes

Vandalismo (pinturas,cartazes,publicidades...)

Caixilharias e portas exteriores

Sim Nio

Auséncia de caixilharias
Materiais com degradagio
Sistemade sombreamento

Observagdes

Fotografias

[

Figura 18 - Ficha de caracteriza¢do do edificado (verso)

Destes levantamentos é efetivamente importante salientar a relevancia da avalia¢do do estado
de conservagao dos iméveis implantados na ARU de Lamas, uma vez que este é determinante
para a obtencdo de alguns beneficios e incentivos fiscais.
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COBERTURA FACHADA CAIXILHARIAS

NE de Pisos
Estado de Conservagio
(8om, Médio,

Codi u Ocupach
igo s05 P60 | egradado, Ruinas,

1 2 3 4 Obras)

deformagies
estr. calapsada
revestimento com
quebras
espécies infestantes
recolha fguas
deformacio
fissuractio
desagregactio
manchas
dissonantes
vandalismo
auséncia de
caiilharia
materiais em
degradacto
sombreamento

Figura 19 - Tabela de levantamentos

Salienta-se que o grau de conservacdo atribuido por via dos levantamentos de campo ndo
corresponde na integra aos campos da ficha de avaliagdo do nivel de conservagao de edificios
prevista no NRAU, Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de Novembro, que prevé um diagndstico
mais exaustivo e complexo, nomeadamente ao interior e infraestruturas dos edificios.

No entanto, e ainda que para efeitos legais seja impreterivel recorrer a do NRAU, em
conformidade com a legislagdo em vigor, a planta do estado de conservagdo é um instrumento
da mais elevada importancia para uma primeira aproximacao a elegibilidade dos edificios aos
incentivos e programas a que se queiram candidatar.

Assim, é possivel perceber numa primeira abordagem, através da avaliagcdo realizada pelos
levantamentos de campo, o estado atual dos imdveis e quais os com maior necessidade de
intervencdo e em condi¢cGes de serem elegiveis para os suprarreferidos beneficios, podendo
entdo avancar-se para as respetivas avaliacdes de acordo com o previsto no Novo Regime do
Arrendamento Urbano.
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4.2 Edificado

4.2.1 Numero de Pisos

Através dos levantamentos de campo realizados, feitos a partir da observagdo direta do
edificado implantado na area de reabilitacdo urbana de Penalonga, ao nivel exterior, foi
realizada uma analise do nimero de pisos dos imdveis.

A planta da pagina seguinte ilustra e representa as conclusdes estatisticas na andlise dos dados
respetivos ao numero de pisos observados em cada um dos edificios nesta drea. Foram
identificados edificios de 1, 2 e 3 pisos.

Reitera-se que foram tidos em conta os seguintes critérios na afericdo do nimero de pisos de
cada construcgdo: foram considerados apenas os pisos acima da cota da soleira, ndo foram
contabilizadas caves, semicaves, dguas furtadas nem pisos recuados.

Desta forma, verifica-se que a edificagao na drea analisada é maioritariamente composta por
imoveis com dois pisos, sendo que estes representam 70% do total.

Figura 20 - Exemplo de edificio com um piso Figura 21 - Exemplo de edificio com dois pisos

Contudo, a altimetria dos edificios varia na extensdo da superficie urbana da ARU, sendo que
os edificios com 3 pisos tém menor preseng¢a na zona observada. Com um piso contam-se 25%.
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N.2 de Pisos do Edificado
M1 Piso m2Pisos m3Pisos

5%

‘B

Grafico 1 - Grafico da analise do n.2 de pisos do edificado.
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Figura 22 - Planta do niimero de pisos
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4.2.2 Tipo de Ocupagao

Através dos levantamentos de campo, foi também realizada, por observacdo direta do
edificado, uma andlise do estado de ocupacdo da massa construida da ARU.

A planta da pagina seguinte ilustra e representa as conclusdes estatisticas na andlise dos dados
respetivos a ocupagdo dos imdveis implantados na ARU de Penalonga, que se enquadram nas
categorias de ocupado ou devoluto.

Reitera-se que apenas foram considerados devolutos os edificios que, aparentemente, se
encontram desocupados na tua totalidade. E ainda importante referir que foram identificados
alguns imdveis em obras, que dada essa condi¢do se encontram vagos e como tal foram,
igualmente, considerados devolutos.

Figura 23 - Exemplo de edificio devoluto

O edificado inserido na area limite de levantamento encontra-se, na sua maioria, ocupado,
constituindo 61% do total. Contabilizaram-se 103 edificios devolutos, correspondendo a 39%
do total dos 168 edificios levantados.
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B Ocupado ® Devoluto

Grafico 2 - Grafico da analise do tipo de ocupagio

Alguns dos fatores que podem estar na origem dos edificios devolutos, estdo associados ao
declinio das atividades econdmicas, a falta de investimento nos espagos publicos de estar e de
lazer, a constrangimentos referentes a mobilidade e acessibilidade pedonal e a competicao
com outros centros urbanos na proximidade, que revelam fortes e atrativas atividades
econdmicas.
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Figura 24 - Planta de ocupagdo
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4.2.3 Usos

As plantas representadas nas paginas seguintes, ilustram as conclusGes estatisticas na andlise
dos dados relativos as fun¢des e aos usos de cada piso, que se enquadram nas categorias de
habitacdo, servicos e outros (religioso).

Salienta-se, mais uma vez, que este levantamento foi realizado a partir de uma analise ao
exterior dos edificios, pelo que, os usos identificados nos varios pisos dos imoveis foram
atribuidos através dessa mesma observacdo e dos indicios exteriores dos edificios que
pudessem contribuir para aferir a respetiva utilizagao.

Considerando todos os pisos de todos os edificios, predomina essencialmente um uso: a
habitacao.

E importante salientar que, estdo identificados edificios de 1, 2 e 3 pisos de altura, sendo que
em qualquer dos casos estdo ocupados maioritariamente com a funcdo de habitacdo, salvo
raras excegoes.

Relativamente a analise do uso dos edificios, é notdrio o predominio da habitagao, ocupando
cerca de 99% destes, sendo que os edificios religiosos, representam 1%. Nao foi registado
nenhum edificio com a fungdo de servigos.

Usos

B Habitagdo ™ Qutros (religioso)

1%

Grafico 3 - Grafico da analise dos usos.
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Uso por n.2 de pisos

M Habitagdo ™ Outros (religioso)

118

Com 1 piso

Com 2 pisos Com 3 pisos

Grafico 4 - Grafico da analise do uso por n.2 de pisos.

49



Programa Estratégico de Reabilitagdao Urbana

Operacao de Reabilitacao Urbana de Penalonga

Figura 25 - Planta de usos
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4.2.4 Estado de conservagao do edificado

No que respeita ao estado de conservacao dos edificios levantados, o mesmo foi obtido a
partir do preenchimento das Fichas de caracterizagdo do edificado, que contemplam
anomalias ao nivel da cobertura, fachada e caixilharias, por observagao direta exterior.

Esta observacao foi realizada de forma direta in loco, a fachada principal de cada edificio. Em

funcdo das patologias identificadas é atribuido um grau de classificagdo ao estado de
conservacao atual do imével, que varia numa escala de cinco niveis:

* Bom;

+ Médio;

+ Degradado;
* Ruina;

* Obras.

Relativamente a definicdo de cada um dos niveis suprarreferidos, o estado de conservacado
“Bom”, é considerado para os edificios com auséncia de patologias, ou que apresentem
patologias ligeiras, podendo interferir no seu aspeto estético mas ndo carecendo de obras
urgentes, nem prejudicando as condi¢des de habitabilidade do imdvel.

O nivel de conservacdao “Médio” é atribuido aos edificios que apresentam patologias médias
com alguma relevancia, que prejudicam o aspeto estético do imével e carecem de trabalhos de
corregao de facil manutencao.

Os edificios “Degradados” sdo aqueles cujas patologias de que padecem para além de
prejudicarem a sua utilizacdo e conforto tém interferéncia nas suas caracteristicas
construtivas, requerendo trabalhos de correcdo mais complexos.

Os edificios em “Ruina” sao aqueles em que foram identificadas patologias muitos graves que
comprometem as suas caracteristicas construtivas, a sua utilizacdo, podendo colocar em risco
a sua segurancga ou no limite a impossibilidade total da sua utilizagdo.

Por fim, os edificios em “Obras” sdo aqueles que por se encontrarem a ser intervencionados
ndo podem, de momento, ser avaliados com os restantes niveis.

O estado de conservagcdo do edificado da ARU de Penalonga esta, predominantemente,
degradado, com aproximadamente 31% dos edificios nesta condigcdo, enquanto 26% se
enquadra na categoria de médio e 25% na categoria de bom.
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Estado de Conservacgao

HBom m Médio mDegradado ™ Ruina m Obras

Grafico 5 - Grafico da analise do estado de conservagao.

Relativamente aos edificios em ruina foi possivel identificar 24 edificios, que correspondem a
14% do total, e por fim, no que diz respeito aos edificios em estado de obra, constam do
levantamento 6, correspondentes a 4% do total.

Os cinco escalbes relativos ao estado de conservagao foram aferidos a partir da andlise as
patologias ao nivel da cobertura, das fachadas e das caixilharias dos imdveis da area em
estudo.

O Municipio de Ribeira de Pena aposta na reabilitacdo dos edificios e espagos publicos
municipais no sentido de melhorar a atratividade e imagem urbana do concelho, aumentar a
qualidade de vida dos seus moradores, visitantes e turistas, e promovendo ainda, de forma
direta ou indireta, a reabilitacdo de edificios privados, nomeadamente através de programas e
incentivos.
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Figura 26 - Planta do estado de conservagdo
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4.3 Patologias da Construgao

As Patologias das construgdes sdo estudos de situagdes de ocorréncias de problemas, falhas ou
de defeitos que comprometem uma ou mais fungdes de um edificio, em parte ou no seu todo,
carecendo de um diagnéstico adequado e respetivas solu¢des de tratamento.

Na construcdo civil atribui-se o termo patologia aos estudos de danos ou anomalias presentes
ou ocorridos em edificacdes ao longo da sua vida, em determinadas circunstancias.

Ao longo da vida do tecido edificado, este vai sofrendo, naturalmente, alteracdes de diversas
ordens, nomeadamente: funcionais, estruturais e construtivas. Como consequéncia destas
alteracOes vao sendo detetadas insuficiéncias ou algum desenquadramento no desempenho
dos edificios, face aos requisitos que deveriam cumprir, funcional e/ou construtivamente.

Estas insuficiéncias podem ter origens diversas, desde a prdpria concec¢do arquiteténica do
edificado, a execucdo, a propria utilizacdo do edificio, assim como as ac¢des naturais,
particularmente a acdo do tempo, traduzindo-se na sua deterioracao, danificacdo, ou podem
ainda ser provocadas por alteragdes de situagGes externas, que originam um maior grau de
exigéncia.

Analisar e perceber a origem das patologias identificadas no edificado, constitui um
instrumento importante para a determinacdo das suas origens/causas e determinacdo de
critérios de intervencdo apoiados em estratégias definidas.

4.3.1 Coberturas

As Fichas de caraterizagdo do edificado preenchidas para cada um dos iméveis implantados na
Area de Reabilitacdo Urbana de Penalonga contemplam, no que diz respeito as patologias ao
nivel da cobertura, as seguintes anomalias: deformacdes, estrutura colapsada ou parcialmente
colapsada, revestimento com quebras/deslocamentos e presenca de espécies infestantes.

E importante salientar que na drea de levantamento algumas ruas s3o de perfil estreito, o que
muitas vezes dificulta a observagdo direta das coberturas, assim como a altura dos edificios
e/ou o seu desenho, pelo que ndo é possivel analisar a totalidade das mesmas. Nesse sentido
nao foi possivel avaliar parte das coberturas.

O gréfico abaixo representa a percentagem de coberturas em que foram sinalizadas
patologias, a que correspondem 43% do total, bem como a percentagem das que ndo
apresentam qualquer patologia visivel ou que pelos motivos ja referidos nao foi possivel a sua
avaliagdo, que representam 57%.
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B Com patologias visiveis 1 Sem patologias/coberturas ndo visiveis

- »

Grafico 6 — Coberturas com e sem patologias

E possivel verificar as patologias com maior e menor incidéncia nas coberturas que foram
previamente identificadas como detentoras de pelo menos uma anomalia.

M Patologias na Cobertura

1 0,
deformagdes estrutura revestimento ¢/ espécies
colapsada quebras infestantes

Grafico 7 — Patologias ao nivel da cobertura
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As estruturas colapsadas ou parcialmente colapsadas, os revestimentos com quebras e as
deformacgdes apresentam valores de 32%, 1% e 84%, respetivamente, num universo de 73
edificios assinalados com algum tipo de patologia ao nivel da cobertura.

Figura 27 - Cobertura com quebras

Salienta-se a existéncia de 24 ruinas, pelo que 24 dos casos acima identificados correspondem
a estes mesmos edificios.

Efetivamente, os casos mais graves correspondem, muitas vezes, a imoveis abandonados, que
pela falta de manutencdo durante largos anos, atingiram situacdes limite que acabaram por

resultar no colapso parcial ou mesmo total da estrutura e revestimento da respetiva
cobertura.
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Figura 28 - Cobertura com deformagoes e espécies infestantes

Relativamente as deformacgOes, estas podem ter vdrias origens, como a ma execucdo da
cobertura, as cargas verticais e laterais e a prdpria acdo dos agentes meteoroldgicos,
nomeadamente o vento.

Naturalmente, se mais uma vez ndao houver uma manutencdo periédica das coberturas, estas
anomalias tendem a agravar-se e a tornar-se mais presentes na imagem urbana do
aglomerado.

A patologia predominante ao nivel das coberturas é a presenga de espécies infestantes, 100%
dos imdveis sdo afetados pela mesma.

As razOes associadas a sua origem sdo vdrias, salienta-se desde logo a falta de manutencao
(nomeadamente no que respeita a limpeza dos revestimentos) dos telhados, que por si s6 se
pode constituir, como uma das principais causas.

Outro aspeto importante é o facto de ao longo do tempo se acumularem nos telhados detritos
de origem mineral, trazidos pelos ventos e pelas chuvas e outros que se desprendem das
proprias telhas, e de origem organica devido, por exemplo, a dejetos de aves e insetos. Para
além disso, ha outros fatores que devem ser considerados, nomeadamente a temperatura e
proximidade com zonas de vegetagao exuberante.

Todos estes aspetos contribuem para o aparecimento de fungos, musgos e liquenes, que
apresentam cores avermelhadas, verdes ou negras, confundindo-se por vezes com sujidade, e
conferindo aos edificios um aspecto degradado e envelhecido. Outra das consequéncias das
intempéries sdo os deslocamentos e quebras de revestimentos, neste caso em concreto
assume-se como revestimento dominante as telhas.
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Como consequéncia destas anomalias podem resultar, por exemplo, infiltracGes, que terdo
outras implicagOes ao nivel de patologias nos espacos interiores dos edificios e nas fachadas.

E importante reiterar o facto da acumulagdo de musgos e verdete resultar em problemas
associados ao escoamento deficiente das aguas pluviais, assim como a ventilagdo insuficiente
das telhas, permitindo desta forma que os microrganismos se desenvolvam na presenca da
dgua ou humidade e através da radia¢do solar. Salienta-se que, regra geral, no caso dos
edificios implantados na Area de Reabilitacio Urbana para além das coberturas serem
predominantemente telhados, contemplam ainda beirados.

Nos casos em que ndo foi possivel observar o estado de conservagdo atual dos telhados, por
vezes foi possivel retirar ilages a partir do estado dos respetivos beirados, quase sempre com
presenca de manchas, fungos, musgos, liquenes e outras espécies infestantes, e em menor
numero apresentavam também algumas fissuras, quebras e deslocamentos. Destaca-se ainda
o facto de apenas 18% das coberturas observadas contemplarem sistema de recolha de aguas
visivel.

B com recolha de 4dguas B sem recolha de 4guas

Grafico 8 — Recolha de aguas

E ainda de sublinhar aqui a importancia da existéncia destes sistemas, especialmente nos casos
em que as coberturas contemplem beirados, devendo estes ter caleiras para evitar o
aparecimento de outras patologias, nomeadamente ao nivel da fachada, como manchas e
condensacgoes.
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Figura 29 - Coberturas com e sem beirado e caleira

4.3.2 Fachadas

A semelhanca do levantamento das patologias das coberturas, foi igualmente desenvolvido o
mesmo processo para as patologias ao nivel das fachadas principais de cada um dos edificios
implantados na Area de Reabilitagdo Urbana de Penalonga.

A Caraterizacdo do estado exterior dos edificios contempla, no que respeita as fachadas, as
seguintes patologias: fendilhagdo/fissuracéo, deformacgoes, desagregacao de
argamassas/revestimentos, bem como manchas/condensa¢Bes/bolores, e por fim os
elementos dissonantes que, ainda que nao constituam uma patologia, sdo um dos fatores que
contribui para a descaracterizacdo dos edificios.

Pela sua posi¢cdo e exposicdo, as fachadas recebem agressdes externas continuas, através da
acao dos ventos, chuva, variagbes de temperatura, etc.,, que ao longo do tempo levam a
gradual degradacdo do edificio prejudicando o seu desempenho e em casos extremos podem
levar ao risco de colapso, especialmente quando ndo existe manutencdo do imédvel.

O gréfico seguinte representa a percentagem de fachadas em que foram sinalizadas
patologias, a que correspondem 64% do total, bem como a percentagem das que ndo
apresentam qualquer patologia visivel ou que pelos motivos ja referidos ndo foi possivel a sua
avaliagdo, que representam 36%.
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B com patologias ™ sem patologias

Grafico 9 — Fachadas com e sem patologias

M Patologias nas fachadas
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Grafico 10 - Patologias ao nivel da fachada
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A partir do gréfico acima representado, é possivel verificar as patologias com maior e menor
incidéncia nas fachadas que foram previamente identificadas como detentoras de pelo menos
uma anomalia. Destaca-se que, como patologia mais presente nas fachadas se identificou a
presenca de manchas/condensacdes e bolores, com 100% dos 107 imdveis afetados por esta
patologia.

Figura 30 - Fachada com manchas/condensacgées e bolores

As manchas e bolores (que podem aparecer no exterior e interior) tém varias causas,
ocorrendo como consequéncia da condensacdo de vapor de agua, para além das condi¢Oes
meteoroldgicas (chuva, débil exposicdo solar, etc.).

Outros fatores contribuem para o seu aparecimento, como a porosidade dos materiais de
revestimento e seu coeficiente de absor¢ao, a falta de isolamento e impermeabilizagao.

Existem ainda os casos acidentais, como por exemplo, quando existe uma rotura no sistema de
canaliza¢do de agua.

Embora os elementos dissonantes e os atos de vandalismo ndo se constituam propriamente
como patologias, estes contribuem para a descaraterizagdio dos edificios e,
consequentemente, para a imagem urbana do aglomerado, pelo que foram considerados na
abordagem a andlise exterior dos edificios.

Este é um aspeto extremamente relevante do ponto de vista arquiteténico e simbdlico do
edificado e do préprio conjunto, uma vez que estes elementos entram em conflito com a sua
esséncia no sentido em que, em certa medida, o descaraterizam.

No caso de Penalonga, estas questdes tém pouca relevancia, uma vez que sé foram
identificados elementos dissonantes em 3,74% dos imdveis considerados.
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Figura 31 - Fachada com elementos dissonantes

No edificado surgem também as fendilha¢Bes/fissura¢Bes, estando patentes em cerca de
16,82% dos edificios analisados.

O aparecimento das fissuras afeta as condi¢des de comodidade dos edificios, tendo
consequéncias ao nivel estético e na capacidade de impermeabilizacdo, permitindo infiltragcoes
de agua. Salienta-se que as fissuras verticais sdo as mais frequentes, e sdo provenientes da
deformacdo transversal da argamassa sob agao das tensdes de compressdo, ou da flexao local
dos componentes da alvenaria.

As causas desta patologia podem ser de origem estrutural ou de origem superficial, quando
por exemplo as mesmas resultam da falta de um tratamento adequado em obra na transi¢ao
de materiais com funcées distintas (por exemplo liga¢des laje-alvenaria).
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Figura 32 - Fachada com fendilhagdo / fissuracdo

Também devido as variacdes térmicas ou de humidade gera-se um estado de tensdes internas,
que podem ultrapassar o limite de resisténcia dos revestimentos do edificio, causando a
fissuracdo.

O aparecimento de fissuras pode ainda resultar de uma deformagdao do proprio edificio,
podendo estas tensdes ser transferidas para os materiais de revestimento, refletindo-se numa
desagregacao das argamassas. Apenas 9,35% dos edificios identificados com alguma patologia
ja apresenta estas desagregac¢des nas suas fachadas.

Naturalmente, outros fatores influenciam e potenciam a desagregacdo de revestimentos,
designadamente, a baixa qualidade dos materiais, a falta de conhecimento de quem os aplica,
as deficiéncias ao nivel da execucdo relacionadas com a falta de mao-de-obra qualificada para
executar inconvenientemente as técnicas de aplicacdo dos materiais.

Relativamente a deformacgdo das fachadas, as vigas e lajes deformam-se naturalmente sob
acdo do seu proprio peso, de outras cargas permanentes e acidentais e até mesmo sob efeito
da retracdo e da deformacdo lenta do betdo. No entanto, em Penalonga ndo foram
identificados casos com esta patologia.
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4.3.3 Caixilharias

No que respeita as caixilharias e portas exteriores o processo de desenvolvimento ao nivel dos
levantamentos foi, mais uma vez, executado na mesma légica dos anteriormente referidos.

Neste caso, contemplaram-se 3 campos distintos, a existéncia ou ndo de caixilharia, no sentido
em que no caso de esta ndo existir, o imdével em observacdo sera possivelmente uma ruina.
Quando existe caixilharia é avaliado o facto de os materiais da mesma estarem ou ndo em
degradacao.

Foram também identificados os casos em que existe algum sistema de sombreamento (interior
ou exterior).

Efetivamente, num universo de 168 edificios, cerca de 20% contemplam sistema de
sombreamento. Os mais frequentes sdo as persianas exteriores ou portadas.

M Caixilharias

67,26%

0,
20,24% 17,26%

com sombreamento sem caixilharias materiais degradados

Grafico 11 - Grafico da andlise do sombreamento

A questdo dos sombreamentos esta muito relacionada com o conforto térmico que o edificio
oferece aos seus utilizadores, que ndo deixa de ser relevante neste caso, assim como a
privacidade. E de salientar que para o efeito também serdo considerados os toldos de
sombreamento, particularmente existentes nos pisos comerciais.

A problemdtica dos materiais em degradacdo estd patente nos edificios de habitagdo.
Aproximadamente 67% dos 168 imdveis analisados apresenta caixilharia com materiais em
degradacdo.
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Figura 33 - Caixilharias degradadas

Naturalmente, a qualidade e estado de conservagdo das caixilharias e materiais reflete-se
diretamente nas condi¢bes de habitabilidade dos edificios, sendo a prdpria caixilharia uma das
principais responsaveis pelo conforto térmico e tendo também implicacbes ao nivel, por
exemplo, das questdes associadas as condensag¢des interiores dos imdveis.

Mais uma vez, a falta de manutenc¢do é a principal causa do atual estado de degradagao das
caixilharias.

Seja por abandono dos iméveis, falta de meios econdémicos ou mesmo interesse, a degradagao
das caixilharias vai avancando e carece, cada vez mais, de intervencées. Por fim, dos 168
edificios observados, registaram-se 29 imdveis sem caixilharia.
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4.4 Espacgo Publico

Uma das componentes imprescindiveis para a qualidade de vida urbana sdo os espacos
exteriores publicos, que ao longo dos ultimos anos, tém sido objeto de um tratamento
secundario, quer a nivel de planeamento quer de concretizacdo, sendo com frequéncia
utilizados como “remate” de propostas de ocupacado do solo, preenchendo espacos deixados
livres pela construcao de edificios e de infraestruturas.

O espacgo publico, constituido por ruas, avenidas, pragas, parques e jardins é muitas vezes
definido como o espago intersticial entre edificios. Estes espagos muitas vezes tdo tém
delimitacdes fisicas ou barreiras, desenvolvendo-se transversalmente entre o dominio publico
e privado, podendo ser compostos por diferentes componentes que variam em termos de
escala, utilizacdo, utilizadores, fungdes e usos.

No aglomerado de Penalonga, o espaco publico é caracterizado precisamente por estes
espacos entre edificios de habitacdo privados e ruas estreitas que tanto caracterizam a sua
paisagem urbana. A avaliacdo qualitativa de um espacgo publico resulta de comportamento e
atitudes dos utilizadores, baseado em memodrias e sensacdes, através de abordagens
cognitivas e percetivas.

Com base nos dados recolhidos durante o trabalho de analise e de levantamento in loco é feita
uma caracterizacdo do territério da ARU de Penalonga na sua componente de espacgo publico
de fruicdo e utilizacdo coletiva.

No caso concreto de Penalonga, a dimens3do do aglomerado e a forma como o edificado
cresceu n3o deixaram espaco para que pudessem surgir areas verdes e/ou areas significativas
de lazer, Assim, o espaco de convivio trata-se essencialmente da area junto a capela e aos
espacos intersticiais entre edificios, bem como os arruamentos.

Todas estas areas sdo pavimentadas com o mesmo material, existindo essa uniformidade geral
em todo o aglomerado, conferindo-lhe uma imagem de unidade.

Contudo, no que diz respeito a espagos verdes, em Penalonga ndo existe nenhuma area verde
de convivéncia inserida na malha urbana nem espacos arborizados de permanéncia e lazer.

66



Programa Estratégico de Reabilitagdao Urbana

Operacao de Reabilitacdo Urbana de Penalonga

Figura 34 - Espaco Publico envolvente as habita¢oes

A restante drea passivel de ser utilizada enquanto espaco de convivéncia trata-se dos préprios
arruamentos, que ndo tendo grande afluéncia nem movimentagdo automodvel, acabam por
constituir um prolongamento do espaco privado dos moradores, tornando-se em espaco
publico de utilizagao coletiva, onde existe troca e partilha de convivéncia entre habitantes.

Capitulo 5 - VISAO ESTRATEGICA E PROGRAMA DE AGAO

5.1Referéncias de Estratégia Espacial

A estratégia de intervencdo para a ARU de Penalonga esta estruturada por um conjunto de
diretrizes orientadoras, com base em objetivos especificos, contribuindo e fomentando a
melhoria do ambiente e imagem urbana, assim como a qualidade de vida dos seus moradores
e visitantes.

Embora nesta drea estejam patentes alguns problemas de indole urbana e social, a mesma
tem a carateristica de preservar varias qualidades e atributos que lhe conferem uma forte
identidade da histdria local.

A linha programatica de intervengOes propostas pelo Municipio estd de acordo com as
intencGes e prioridades do aglomerado e integra intencbes municipais ja definidas e
selecionadas, bem como outros que através dos levantamentos de campo se identificaram
como fundamentais para a revitalizagdo da area.

Todas as areas e edificios considerados como projetos publicos estruturantes na revitalizagdo
local estdo ja devidamente elencados, ainda que se encontrem em diferentes estados de
maturagao.
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O presente capitulo apresenta as referidas propostas e estratégia a levar a cabo em Penalonga,
a uma escala global e integrada, que envolva o aglomerado na sua totalidade, e com ele as
suas genuinas carateristicas e particularidades histéricas, sociais e urbanas.

O objetivo da estratégia proposta é responder de forma satisfatéria as necessidades dos
habitantes e visitantes de Penalonga, melhorando a qualidade de vida da populacdo e
potenciando a fruicdo de espacos publicos de exceléncia, criando condi¢des e acontecimentos
capazes de atrair novas populagdes. Deste modo, a proposta esta integrada numa estratégia
de desenvolvimento e ordenamento urbano, a partir da definicdo de um modelo de estrutura
espacial e de uma programacao estratégica prevista para a ARU.

E importante reiterar o facto do aglomerado n3o ser uma unidade estanque, e nesse sentido
as relagdes de reciprocidade entre outras areas periféricas sdo da mais elevada importancia
para as dindmicas e integracdo urbana.

Neste sentido, estas relacdes devem assegurar fluxos significativos, de pessoas, de
mercadorias e de bens, que otimizem recursos comuns, nomeadamente equipamentos,
infraestruturas e vias estruturantes.

Pretende-se que a estratégia funcione como ancora para o desenvolvimento urbano, pois
surge da articulacdo entre a requalificacdo do espaco publico e infraestruturas, através da
reabilitacdo de edificios e equipamentos, valorizando os ativos existentes.

Para além disso, é igualmente relevante acautelar que a estratégia de intervencdo responda
individualmente a cada necessidade e/ou problema detetado, mas que seja pensada como um
todo. Assim, deve existir uma linha condutora que funcione como matriz base para os projetos
na area de reabilitagdo urbana, pois todas as interven¢des deverdo dialogar entre si, sem que
se criem constrangimentos, resultando numa imagem urbana coesa e harmoniosa.

Os projetos estruturantes elencados para uma primeira fase, até ao ano de 2020, coincidem
com o atual quadro comunitdrio “Portugal 2014-2020”, estdo apresentados com data prevista
de execucdo, de modo a distribuir os investimentos ao longo do tempo.

Decorre da estratégia Municipal, estabelecer prioridades associadas a qualificacdo de
equipamentos culturais e de lazer, de espacos publicos na envolvente préxima do patrimdnio
edificado de relevo, e criagdo de condi¢bes que potenciem e aumentem a atratividade de
Penalonga, e consequentemente dinamizem a economia a escala local.

Os investimentos na area de reabilitagdo delimitada contribuirdo para melhorar o bem-estar
das populagbes assim como para diminuir os contrastes sociais e territoriais regionais, e ainda
para promover condicdes de desenvolvimento urbano sustentdvel, com consequéncias ao
nivel da capacidade de atragao e fixagao de pessoas, atividades e de emprego qualificado.
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Salienta-se o facto do parque edificado se encontrar, de uma forma geral, degradado, e
embora o préprio espaco publico tenha sido alvo de algumas intervengbes pontuais,
observam-se caréncias e insuficiéncias de infraestruturas urbanisticas que importa ultrapassar.
Para além disso, ndo obstante os varios espacos publicos ja intervencionados, outros existem
com forte potencial, onde sdo necessarias intervencdes de forma a proporcionar condi¢cdes de
comodidade e seguranca aos seus utilizadores, garantindo a plena fruicao destas areas.

Pretende-se que a estratégia proposta aos varios niveis, para além do beneficio direto para a
populacdo, possa contribuir para aumentar a atratividade de Penalonga, no sentido de garantir
a criacdo de novas dinamicas de desenvolvimento, recuperando e valorizando os ativos
regionais existentes e reforcando a vertente distinta deste aglomerado populacional.

Pretende reforcar-se a identidade local através das operacdes integradas de qualificacdo e
dinamizagdo socioecondmica, numa perspetiva de complementaridade entre territdrios,
favordvel a sua diversificacdo e a sustentabilidade.

Neste sentido sera possivel uma maior consolidacdo do sistema urbano, com especial atencgdo
a identidade da paisagem urbana e aos valores patrimoniais e culturais em presenca,
valorizando os fatores identitdrios do aglomerado.

O Municipio de Ribeira de Pena pretende avangar com varios projetos, a curto e médio prazo,
na prossecucao de todos os objetivos ja expostos.

E importante salientar a existéncia do espaco publico com uma forte potencialidade no que
respeita a sociabilidade e convivialidade, embora em muitos casos ndo contemple, por
exemplo, mobiliario urbano adequado a estadia das pessoas.

Desta forma, pretende-se requalificar os espagos publicos melhorando a imagem urbana de
Penalonga, fazendo com que a autoestima dos moradores e proprietdrios aumente,
contribuindo a que se sintam mais interessados, envolvidos e motivados para a propria
reabilitacdo dos seus imoveis.

Na prossecuc¢do dos objetivos ja delineados na area de reabilitagdo urbana e no plano de agao
de regeneracgdo urbana, a proposta seguidamente apresentada pretende constituir-se como
uma alavanca ao investimento privado, resultando numa estratégia integrada e conjunta.

Para isso, ha que referir o IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizagdo Urbanas. O IFRRU 2020 é um instrumento financeiro, criado no ambito do
Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais Regionais, do Continente e
Regides Autdonomas, e pelo Programa Operacional de Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de
Recursos, para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas, incluindo a promocéao da eficiéncia
energética, em complementaridade, na reabilitagcdo de habita¢do para particulares. O tema do
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IFFRU, nomeadamente as condicdes de acesso estdao descritas de forma mais detalhada no
capitulo 6 do presente documento.

5.2Estratégia e Programa de Acao

A necessidade de reparar e complementar a rede de infraestruturas, ruas com perfis estreitos
e sinuosos, o nucleo histérico do aglomerado em processo de envelhecimento da populagao, o
fraco nivel de reabilitagdo urbana, o conflito entre circulacdo rodovidria e pedonal assumem-se
como os principais problemas identificados na drea que se pretende requalificar.

A resolucdo de todas estas patologias passa pela inevitdvel atuacdo e definicdo de uma
estratégia adequada, que procure abordar as componentes fisicas, sociais, funcionais e
ambientais, através de uma intervencdo integrada, que poderd ser concretizada, desde j3,
através da delimitagdo de uma ARU.

Deste modo, além de constituir um importante passo para a reabilitacdo e requalificacdo com
incentivos a iniciativa privada, considera-se fundamental e quase inevitavel a delimitacdo da
ARU, uma vez que a partir da mesma sera estabelecido um conjunto de objetivos estratégicos
e especificos que permitirdo criar condicOes favoraveis a Reabilitacdo Urbana.

Seguidamente enumeram-se 0s objetivos estratégicos e pormenorizam-se os objetivos
especificos.

5.2.1 Objetivos Estratégicos

Inerente aos critérios de delimitacdo da ARU e as intervencgGes estratégicas propostas para
esta drea, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que permitirdo a
implementacdo da estratégia de intervencdo, nomeadamente:

v Reabilitar o tecido urbano degradado e em degradacdo;

v" Valorizar o patriménio edificado como fator de identidade e competitividade e
potenciador do desenvolvimento turistico cultural;

v" Intervir e qualificar espacos urbanos e equipamentos de utilizacdo coletiva

potenciando novas dindmicas urbanas;

Potenciar o desenvolvimento e a qualidade urbana;

Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural;

Diversificar e potenciar a imagem urbana de Penalonga;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

AN NN

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos

urbanos;

v" Assegurar a integrac¢do funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

v" Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo

coletiva;
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Dinamizar a atividade cultural reabilitando equipamentos;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica, do estacionamento e dos demais espacos de circulagdo;
Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade
condicionada;

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

Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as intervenc¢des assentam
num modelo financeiramente equilibrado.

Objetivos Especificos

proposta contempla ainda outros objetivos mais especificos que permitirdo a

implementacao da estratégia de intervencao, os quais formulamos seguidamente:

MELHORIA DO SISTEMA URBANO

v

v

v

Promover a vivéncia dindmica e de qualidade no aglomerado urbano;
Cerzir malha urbana mais recente com malha urbana antiga/nucleo histérico;

Promover a multifuncionalidade da drea a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

Aumentar as dinamicas e vivéncias da area a reabilitar, bem como as condi¢des de
seguranca da sua permanente utilizac3o;

Intervir no edificado para melhoramento das acessibilidades.

REABILITACAO E REVITALIZAGAO DO PARQUE EDIFICADO EXISTENTE

v

v

v

Reabilitacdo do edificado com graus diversificados de intervencgao;

Refor¢o da articulagdao e didlogo entre os espagos ocupados e os espagos livres, por
forma a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes;

Reabilitacdo dos edificios degradados e funcionalmente desadequados.

QUALIFICACAO DOS ESPACOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLETIVA

v

Intervengdo no espacgo publico tendo em vista um efeito multiplicador de influéncia na
recuperacgao de edificios no perimetro envolvente;

Introducdo de mobilidrio urbano adequado e/ou reposicionamento do existente;
Requalificacdo e reperfilamento de passeios;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos
publicos urbanos.
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QUALIFICACAO DE INFRAESTRUTURAS, ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

v" Potenciar a rede de fibra telecomunicac¢des;

v" Intervenc¢do no construido para melhoramento das acessibilidades, preservando o
valor patrimonial dos edificios;

v" Promover a cria¢gdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

v" Adaptacdo dos edificios existentes e adequacdo dos novos as condicdes de mobilidade
e acessibilidade;

v" Adaptacdo dos espacos publicos as condi¢des de mobilidade e acessibilidade (com
criacdo e redefinicdo de passeios, com rampas, e passadeiras sobre-elevadas);

v" Pavimentacdo com revestimentos adequados a acessibilidade de pessoas com
mobilidade reduzida.

ESTACIONAMENTO E CIRCULACAO VIARIA

v" Criac3o e defini¢do de bolsas de estacionamento distribuidas ao longo do aglomerado,
de modo a que haja parqueamento automével que cubra o territério na sua totalidade
tornando-o atrativo a fixacao de populagao;

v Sinalizacdo horizontal e vertical;

v" Introducdo de elementos que visem a seguranca do trafego, com prioridade a
seguranca nos percursos preferenciais da populacao;

v" Melhorar o acesso pedonal e permitir o acesso automével a todo o edificado.

APOIO AOS PARTICULARES
v" Criacdo de um programa de apoio a reabilitac3o;

v" Incentivar os privados a reabilitacdo do seu patriménio, recorrendo a atribuicdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

v" Promover a reocupacio do edificado devoluto, através da adaptacdo a novas func¢des,
dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos
publicos;

v' Potenciar um maior dinamismo imobilidrio que possa permitir a entrada de novos
atores.

POTENCIAR O DESENVOLVIMENTO DO TURISMO

v' Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciagao e competitividade urbana;

v" Aposta na producdo de produtos regionais;
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v' Reforcar a divulgacdo e integracdo do Patrimdnio cultural e natural nos roteiros
regionais, nacionais e internacionais.

Rede Rodovidria Municipak:
Estradas Municipais

Limite rbano de Penalonga T
Edificado:

Ruiifia

Figura 35 — Planta Sintese da Visao Estratégica e Programa de Ag¢ao — ORU de Penalonga
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Capitulo 6 - PROPOSTA DE OPERACIONALIZAGAO DA ESTRATEGIA DE
REABILITACAO URBANA

6.1 Modelo de gestao da ORU e adequagao da estrutura organica interna

O regime juridico da reabilitacdo urbana, regulado pelo Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de
outubro e alterado pela Lei n2 32/2012, de 14 de agosto e pelo Decreto-Lei n2 136/2014, de 09
de setembro e pelo Decreto-Lei n.2 88/2017, de 27 de julho, estabelece as fung¢bes de gestdo e
coordenacdo da operacdo de reabilitacdo urbana referente a uma area de reabilitacdo urbana
as “entidades gestoras”, bem como o “modelo de execucdo das operacdes de reabilitacdo”.

Figura 36 — Esquema representativo da gestdo da ORU
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A qualidade de entidade gestora pode corresponder ao préoprio municipio ou a uma empresa
do sector empresarial local, de acordo com o disposto do n21 do artigo 10.2 do RJRU. “O tipo
de entidade gestora é adotado, de entre os referidos no n.2 1, na estratégia de reabilitacdo
urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana”, nos termos do n23 do artigo 10.2
do RJRU.

Tendo em consideragdo o disposto do n21 do artigo 33.2 no supra referido regime juridico, as
operacoes de reabilitacdo urbana sistematicas sdo orientadas por um programa estratégico de
reabilitacdo urbana.

Este, deve conter as opcOes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da drea de
reabilitacdo urbana, estabelecer os prazos de execucdo, definir as prioridades e especificar os
objetivos a prosseguir, estabelecer o programa com a identificacdo das ac¢des estruturantes,
determinar o modelo de gestdo e de execucdo, apresentar os quadros de apoios e incentivos
as acOes de reabilitacdo executadas pelos proprietdrios e propondo solucbes de
financiamento, descrever um programa de investimento publico, definir o programa de
financiamento, mencionar a necessidade ou ndo de elaboracgdo, revisdo ou alteracdo de plano
de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os objetivos especificos a prosseguir através do
mesmo (n? 2 do artigo 332 do RIRU).

A Camara Municipal de Ribeira de Pena, assume-se como entidade gestora da presente
operacdo de reabilitacdo urbana sistematica. De acordo com o disposto do artigo 11.2, o RIRU
prevé a possibilidade de serem adotados os modelos de execucdo das operagdes de
reabilitacdo urbana por iniciativa dos particulares e por iniciativa das entidades gestoras.

Nos casos de iniciativa particular, nos termos do n22 do artigo 11.2 do RJRU, existe a
possibilidade de se desenvolverem a execugao das operagdes com recurso a modalidade de
execucdo pelos particulares com o apoio da Camara Municipal ou através da modalidade de
administragdo conjunta.

Por sua vez, nos casos de iniciativa das entidades gestoras, segundo o n23 do artigo 11.2 do
referido regime, as operacGes de reabilitacdo urbana podem desenvolver-se através das
seguintes modalidades de execucdo direta pela Camara Municipal, de execucdo através de
administracdo conjunta, de execucdo através de parcerias com entidades privadas.

No que se refere as parcerias com entidades privadas, concretizam-se através de concessdo da
reabilitacdo e contrato de reabilitacdo urbana, segundo o n24 do artigo 11.2 do referido
regime.

A adoc¢do de modelos de governacdo préprios de cada um dos municipios, permite a
intervengdo em consonancia com as necessidades dos cidaddos. Através desta aproximagdo
aos cidadaos, aos seus problemas e necessidades, que marcam decisivamente o modo de agir
dos governos locais.

A articulagdo entre a Camara Municipal e as Juntas de Freguesia, na presente operagao,
permite o acompanhamento, gestdo dos incentivos e apoios, avaliacdo, fiscalizagdo das
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intervengdes. O drgao executivo da Camara Municipal, liderado pelo Presidente, assume as
funcbes de direcdo das acdes decorrentes desta Operacao de Reabilitacdo Urbana, ORU.

A Camara Municipal pode colaborar com os privados a nivel do acompanhamento das
operacdes de reabilitacdo urbana, apresentacao de solucbes de financiamento, informacdes
relativas aos apoios e incentivos a reabilitacdo e ao arrendamento, enunciados no decorrer do
presente documento. Sendo ainda possivel estabelecer parcerias entre as entidades privadas e
a Camara Municipal com intuito de concretizar as interveng¢des propostas.

A resolucdo dos diversos problemas locais ndo deve recair somente na Camara Municipal, por
um lado devido a questdes financeiras e por outro pela vocacdo especifica dos seus servigos.

Esta encontra-se capacitada a encontrar solucdes estaveis e sustentaveis se, em muitas delas,
incorporar uma vasta gama de agentes e entidades.

A atual estratégia de reabilitacdo urbana de Penalonga acarreta a necessidade de articulagdo
entre o municipio e as entidades do Governo Central em matéria de politica urbana,
particularmente em reabilitacdo urbana.

Deste modo, torna-se oportuno o reforco de competéncias técnicas e de recursos humanos
em dreas de especializacdo de reabilitacdo urbana, tais como juridica, econédmica, social,
marketing territorial e comunicacgao.

Este reforco visa adequar as especialidades disciplinares existentes a abordagem integrada
proveniente do processo de implementacdo que a operacdo exige e as novas competéncias,
sendo importante para o sucesso da presente ORU.

6.2Processo de gestao ativa da ORU

RAZOES PARA A BOA GESTAO DAS ORU

Ao tema da GESTAO das Operacdes de Reabilitagio Urbana, ORU, ndo tem sido dado o relevo
pertinente, provavelmente pela relativa novidade que esta figura tem no urbanismo portugués
qgue impde a iniciacdo de métodos de abordagem diversos dos até aqui conhecidos e pela
necessidade premente de cumprir os prazos legais de delimitagdo da ARU e respetiva
elaboragdao da ORU para fins do programa estrutural de apoio financeiro Portugal 2020 e em
particular a Prioridade de Investimento, PI, 6.5 “Regenerag¢do Urbana”.

Decorridos alguns anos, sendo da publicacdo do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana que
data de 2012, (Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, RIRU, Lei 32/2012 de 14 de Agosto),
mas da implementagdo massiva, por for¢a dos Avisos da Pl referida em contexto do Portugal
2020, das delimitacdes “Areas de Reabilitagdo Urbana” (Artigo 7 do RIRU), e da elaboracdo das
respetivas “Operacdes de Reabilitacdo Urbana” (Artigo 8 do RIRU), existe a nogdo generalizada
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de que nos resultados obtidos cabem ainda financiamentos, beneficios e dindmicas que
poderao ser potencialmente exponenciados.

Neste quadro realga-se a GESTAO da Operagdo como fator relativamente negligenciados pelos
fatos referidos e por facilitismo de abordagem dando nota apenas de que “As operacdes de
reabilitacdo urbana sdo coordenadas e geridas por uma entidade gestora” (Artigo 9 do RIRU), e
que “podem revestir a qualidade de entidade gestora” (Artigo 10 do RJRU), entre outros, o
municipio.

Ao reforgar, nesta Operacdo de Reabilitagdo Urbana, o municipio como entidade gestora por
esse ser um dos mais dbvios e principais designios das autarquias locais, o de gerirem o seu
territério, importa refletir, no quadro do modo de funcionamento da Camara Municipal de
Ribeira de Pena e das competéncias nela instalada, como se organizard a gestdo das ORU de
forma, eficaz, eficiente, 4gil e sobretudo pré-ativa e interativa.

Na verdade, mostra-se insuficiente e redutora uma abordagem de gestdo expetante e passiva
qgue aguarda a manifestacdo de interesses e que cria profundas desigualdades no acesso aos
apoios financeiros entre os habitantes e agentes econdmicos entre os que tem acesso a
informacdo e os que ndo tem, os que demonstram capacidade de responder aos formularios
em plataformas e os de iliteracia informatica e os que possuem relacdo privilegiada com as
instituicdes de referéncia e os restantes.

Uma abordagem de gestdo expetante e passiva também n3o evita problemas por antecipacao
e é incapaz de preparar os desafios do futuro, nomeadamente em sede de candidaturas a
financiamentos, por apenas deles ter conhecimento quando sdo publicitados.

A transversalidade dos temas que constituem conteldos de abordagem em sede de ORU
impde um didlogo concertado, coordenado e articulado com varios departamentos e/ou
divisdes da Camara Municipal, nomeadamente o urbanismo e planeamento, as infraestruturas,
a mobilidade, a arquitetura, o patriménio, o social e o cultural.

Sabe-se no entanto que o processo de gestdo terd de ter em conta a complexidade dos
processos de qualificagdo urbana, o nimero de atores, as entidades envolvidas e as dinamicas
sociais e culturais préprias do territério mas também que deve refletir um modelo simples, agil
e bem percepcionavel por toda a estrutura politica e técnica da autarquia, como forma de
garantir a sua operacionalidade.

N3o obstante se manter a orientagao prioritdria para que a entidade gestora seja o municipio,
ao longo do periodo de vigéncia da presente ORU, em determinadas conjunturas e no caso da
Camara Municipal considerar pertinente, podera reavaliar e delegar a qualidade de entidade
gestora a uma SRU a ser constituida.
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UNIDADE DE MISSAO PARA A GESTAO DA ORU. (RECOMENDACAO)

Para concretizacdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana podera ser criado, no seio da
autarquia, uma Unidade de Missdao da Regeneracdo Urbana ou Gabinete de Gestao
constituida por técnicos internos em conformidade com os recursos humanos e
financeiros;
Esta Unidade deverd estar na dependéncia direta do Presidente da Camara Municipal;
Esta Unidade deve ter, na op¢cdao como dirigente técnico maximo, alguém que tenha
acompanhado a elaboracdo da ORU por melhor entender o seu processo de
construcdo e de eventuais respostas as solicitacdes que durante os préximos tempos
se fardo sentir, bem como manifeste capacidade para liderar uma equipa
multidisciplinar e para gerir os conflitos inerentes a interesses diversos como os que
decorrem, invariavelmente, na Reabilitagdo Urbana entre proprietarios e inquilinos,
entre vizinhos, entre herdeiros, entre agentes publicos e privados, entre diversos
servicos publicos e entre diversas formacgGes técnicas.
A missdo desta Unidade é, sem prejuizo de outras que venham a ser consideradas:
o Conduzir a negociagdo entre as diversas parcerias para a implementagdo do
programa da ORU e das a¢des elencadas;
o Exercer o papel de articulagdo entre o municipio, os privados e os diversos

servicos envolvidos, tanto interior a autarquia como externos;

Informar e divulgar todas as oportunidades existentes;

Avaliar o desenvolvimento do processo e a sua relagdo com os objetivos

pretendidos.

A Unidade deveria ser localizada na area de intervencdo e/ou caso assim se entenda
por forca de rentabilizacdo de recursos, devera definir um dia ou parte deste para
atendimento no local reforgando assim o funcionamento de “portas abertas” que
permita um acesso desburocratizado dos municipes e demais interessados na
operacgao.

A Unidade devera prestar contas regularmente, através de relatérios de atividade,
anuais e semestrais, dotando o municipio e os municipes da informacdo pertinente
relativa a implementagdo das a¢des e do cumprimento da estratégia e objetivos da
ORU. Deve ainda divulgar publicamente a sua atividade e as dinamicas que estd a
induzir no territorio de sua intervengao;

De acordo com o programa de agdes aprovadas em ORU e outras complementares que
venham a ser definidas, a Unidade podera evoluir na sua constituicdo e capacidade
técnicas de modo a assumir cabal capacidade de resposta em fun¢do do progresso da
Operacao;

A existéncia e operagdo da Unidade podera, expectavelmente, vir a ser dispensavel
apods os periodos de instalacdo e de inducdo de dindmicas, desde que o territério da
ORU demonstre ter alcancado um nivel irreversivel de dinamicas urbanas,
sustentaveis, quer no que diz respeito ao edificado e espago publico, quer no que diz
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respeito as atividades e condi¢cbes de vida dos habitantes e demais atores do
territorio;

e A Unidade deve ser entendida como o iniciador do processo de Reabilitacdo Urbana,
com a funcdo de despoletar mecanismos de intervengao e projetos publicos e privados
e de os colocar numa dinamica que possa, posteriormente, vir a ser replicada pelos
mecanismos gerais de gestao urbana, considerando que nao existe na ORU tradicdo de
iniciativa espontanea que permita ponderar a concretizagcdo dos programas propostos
sem mecanismos de iniciativa publica;

e A Unidade compete recolher informacgdo tendente a identificagdo dos limites
cadastrais das parcelas envolvidas na Operacdao e a identificacdo dos respetivos
proprietdrios, como ferramentas/base para a Gestdo do processo de Reabilitacdo
Urbana e respetivos Instrumentos de Execucdo;

e A Unidade compete propor ao Presidente da Camara Municipal as medidas adequadas
para ultrapassar impasses na operacionalizacdo das acdes nomeadamente nas adogao
dos especificos, adequados e proporcionais Instrumentos de Execucdo (Capitulo V do
RJRU) previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana;

6.3 Quadro de apoios e incentivos municipais a reabilitacao

No ambito da estratégia de reabilitacdo urbana delineada para Penalonga, a Cdmara Municipal
assume-se como o interveniente mais ativo, com uma acao direta na qualificacdo dos espacos
e edificios publicos, assim como na disponibilizacdo de apoios e regulagao.

O Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU) desempenha um
papel importante em matéria de apoios as intervengdes, com o intuito de influenciar e
estimular o investimento privado no processo de reabilitacao.

Para além da Camara Municipal, os proprietarios de imdveis, empresarios dos setores do
comércio, restauracdo e cafetaria, os prestadores de servigcos de proximidade, as instituicGes e
associacGes que ocupem ou utilizem os edificios das dreas de intervencdo, constituem os
restantes intervenientes na operacdo de reabilitacdo urbana.

Na ARU de Penalonga encontram-se previstos os instrumentos e mecanismos de apoio e
incentivo a mobilizar para a implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana,
nomeadamente, incentivos de natureza fiscal, incentivos de natureza administrativa e ainda
instrumentos de apoio financeiro.
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INCENTIVOS FISCAIS

Os beneficios fiscais, no ambito do art.2 452 do EBF, para os prédios urbanos em ARU que
sejam objeto de intervencao de reabilitacdo, incluem a reducao para metade das taxas devidas
pela avaliacdo do nivel de conservacdo dos imdéveis (1 unidade de conta processual (UC),
calculada nos termos do n.22 do artigo 5.2 do Regulamento das Custas Processuais).

Nos termos da alinea c) do n2 2 do artigo 132 do RJRU, e nos termos definidos no artigo 452 e
712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, sao
conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios
ou fracOes abrangidos pela ARU, os seguintes beneficios fiscais:

v IMI - IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS
N.22 da alinea a) do artigo 45.2 do EBF

- Os prédios urbanos objeto de acGes de reabilitagdo sdo passiveis de isencdo de imposto
municipal sobre iméveis por um periodo até trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao
da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.

v" IMT - IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS
N.22 da alinea b) e c) do artigo 45.2 do EBF

- Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisicbes de
imoéveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicado;

- Isengdo do imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imoéveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo urbana, também a
habitacdo prépria e permanente;

No caso especifico dos beneficios associados ao IMI e IMT, importa referir que os mesmos
estdo dependentes de deliberagao da Assembleia Municipal.

Dentro dos incentivos de natureza fiscal, para além dos relativos a impostos municipais,
descritos anteriormente, a constituicio da Area de Reabilitagio Urbana de Penalonga confere
igualmente aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios
ou fracGes nela compreendidos, o direito de acesso a outros incentivos fiscais e financeiros a
reabilitacdo urbana, decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais, nos termos estabelecidos
na legislacdo aplicavel.
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Neste contexto, salienta-se o conjunto de incentivos a reabilitacdo urbana consagrado no
Estatuto dos Beneficios Fiscais, que visa, em articulagdo com os ja descritos, uma intervencao
mais ativa por parte dos particulares no processo de reabilitacdo urbana. Sdo esses outros
incentivos previstos, os seguintes:

v" IRS — IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR
N.2 4 do artigo 71.2 do EBF

- Deducdo a coleta até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelos proprietdrios
relacionados com a reabilitacdo de imdveis, localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo;

N.2 5 do artigo 71.2 do EBF

- As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sao
tributadas a taxa autdonoma de 5%, sem prejuizo da opc¢ao pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacao de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitacdo;

N.2 7 do artigo 71.2 do EBF

- Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués, sdo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo.

v FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (IRS E IRC)

N.2 1 do artigo 71.2 do EBF

Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobilidrio que operem de acordo com a legislagdo nacional desde que constituidos entre 1 de
janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens
imodveis sujeitos a agoes de reabilitacdo realizadas em ARU;

N.2 2 do artigo 71.2 do EBF

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo nos fundos de investimento referidos
no numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por
distribuicdo ou mediante operac¢do de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de
IRC, a taxa de 10%, excetuando as situacdes referidas no EBF;

N.2 3 do artigo 71.2 do EBF

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagado de unidades de
participagdo nos fundos de investimento referidos no n.2 1 é tributado a taxa de 10% quando
os titulares sejam sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
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rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem
pelo respetivo englobamento.

v REDUGAO DE TAXAS DE AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO

45.2,n.22, al. d) do EBF

Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagcdo do estado de conservacao.

Outra medida de incentivo ao processo de reabilitacdo urbana em ARU decorre da recente
alteracdo ao Cdodigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA), acrescentando ao quadro
de beneficios ja apresentado, ao abrigo do EBF, o seguinte incentivo:

v IVA-IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO

Aplicacao de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida
em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de
reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (alinea a) do n.2 1 do
artigo 18.2 e ponto 2.23 da Lista | anexa do CIVA).

Os incentivos de natureza fiscal poderdo ser assim mobilizados para estimular ou facilitar
intervengdes de natureza privada, tanto na reabilitagao fisica e funcional de edificios ou
espacos como na promocao de atividades relacionadas com a revitalizacdo social e econdmica.

Por outro lado, e como forma de penalizar a inércia do processo de reabilitacdo urbana e
consequente degradacdo do nucleo urbano, poderd o municipio avaliar a hipdtese de ser
aplicado um agravamento em sede de IMI, nos termos legalmente previstos para os imdveis
degradados localizados em ARU, a deliberar em Assembleia Municipal.

MAJORAGOES

Atendendo que uma das principais inten¢Oes estratégicas da presente delimitacdo da ARU
passa pela promog¢do da intervengdo sobre o parque edificado, entende-se que as medidas
estipuladas ndo se devem limitar a uma discriminacdo positiva a execucdo de acgbes de
reabilitacdo e haja, uma sensibilizagdo dos proprietdrios relativamente as suas
responsabilidades na conservagdo e manutencdo do patrimdnio a seu cargo.

Nesta sequéncia, considera-se oportuno propor que a futura deliberagao da Camara Municipal
sobre as taxas de Imposto Municipal sobre Imdveis para os préximos anos contemple, pelo
menos, o agravamento para os prédios urbanos degradados e/ou em ruinas, nos termos da
legislacdao em vigor.

Desse modo, a Camara Municipal de Ribeira de Pena, agravard em 10% ao ano, o IMI para os
prédios urbanos degradados, considerando-se como tais os que face ao seu estado de
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conservacado, ndao cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca de
pessoas e bens, tal como estipulado no n.2 8 do artigo 112.2 do CIMI.

No caso do proprietario proceder a obras de reabilitacdo do respetivo imével, o IMI retornara
ao valor inicial.

Salienta-se ainda que, segundo o n.2 3 do artigo 112.2 do Cddigo sobre Imposto Municipal
sobre Imodveis (CIMI), as taxas do IMI sdo elevadas, anualmente, ao triplo, no caso de prédios
que se encontrem devolutos hd mais de um ano e de prédios em ruina, considerando-se
devolutos ou em ruina os prédios como tal definidos em diploma préprio.

Os n.2s 14 e 16 do artigo 112.2 do CIMI definem que compete a Camara Municipal a
determinacdo de um prédio ou fracdo como devoluto e/ou em ruina, apds deliberagdo da
Assembleia Municipal, com a obrigatoriedade de ser comunicada a Direcdo-Geral dos
Impostos. Na comunicacdo deve constar a indicacdo dos artigos matriciais dos prédios
abrangidos e o numero de identificacdo fiscal dos respetivos titulares (cfr.n.2 15 do artigo
112.9).

Sendo assim, a determinagdo de um imdvel devoluto e/ou em ruinas obriga a prévia
identificacdo e notificacdo do sujeito passivo para o seu domicilio fiscal, do projeto de
declaracdo de prédio devoluto e/ou em ruinas, para este exercer o direito de audicdo prévia e
de decisdo, nos termos e prazos previstos no Cddigo de Procedimento Administrativo.

INCENTIVOS DE NATUREZA ADMINISTRATIVA

Para além dos incentivos de natureza fiscal previstos, serd op¢ao do Municipio disponibilizar
um conjunto adicional de incentivos de natureza administrativa, associados a reducdo e/ou
isencdo das taxas cobradas pela Camara Municipal no ambito dos processos relativos a obras
de reabilitagdo, tais como, taxas de licenciamento, taxas de ocupag¢do de espago publico por
motivo de obra, taxas devidas pela realiza¢do de vistorias, entre outras.

INCENTIVOS DE NATUREZA PROCEDIMENTAL

Tal como os incentivos de natureza administrativa, descritos anteriormente, poderd o
Municipio ponderar a disponibilizacido de um conjunto de incentivos de natureza
procedimental associados eventualmente numa maior celeridade na apreciacdo dos processos,
entre outros possiveis.

CONDICIONANTES DE APLICACAO DOS INCENTIVOS

Aos apoios e incentivos previstos para as a¢oes de reabilitacdo ficam elegiveis todos os prédios
ou fra¢des incluidos no perimetro da Area de Reabilitagdo Urbana de Penalonga a aprovar,
sendo que, para a sua concessao sera necessario que as agdes a realizar assegurem a corre¢do
das patologias existentes, no que diz respeito aos aspetos de saude e salubridade, bem como
os de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva, ou lhe confiram novas
aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou um mesmo uso com padrdes de
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desempenho mais elevados, da qual resultem uma melhoria do estado de conservagao no
minimo de dois niveis face a avaliacdo inicial antes da intervencao.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagao dos imdveis sdo os seguintes: nivel 1 —
péssimo; nivel 2 — mau; nivel 3 — médio; nivel 4 — bom; e nivel 5 — excelente. Esta classificacao,
assim como o quadro de responsabilidades e procedimentos encontra-se devidamente
determinado no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de
determinacao do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes auténomas, arrendados
ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana
e de conservacdo do edificado.

PROCEDIMENTO PARA ATRIBUICAO DE INCENTIVOS DE NATUREZA FISCAL

Para a atribuicdo dos incentivos de natureza fiscal dispostos no artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, previstos anteriormente, decorrentes de a¢des de reabilitacdo de prédios ou
fragdes abrangidas pela Area de Reabilitacio Urbana a aprovar, o mesmo determina o
processo administrativo que obriga a uma avaliacdo, com o propdsito de apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade.

De acordo com o previsto no mesmo diploma, compete a Camara Municipal, ou outra
entidade legalmente habilitada, a comprovacdo do inicio e conclusdo das acdes de
reabilitacdo, no sentido de certificar do estado de conservacdo dos imdveis através de vistoria,
antes e depois as obras compreendidas na acdo de reabilitagdo, sendo o impulso dado pelo
interessado. Esta avaliacdo tem como finalidade verificar que as ac¢Bes de reabilitacdo
executadas sobre o prédio ou fracdo resultam numa melhoria do estado de conservacao face a
avaliacdo inicial antes da intervencdo (minima de dois niveis, conforme referido
anteriormente).

Neste sentido, deverd o interessado instruir um processo de acordo com a intervencdo que
pretende efetuar, a Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada, iniciando para o
efeito o processo para a reabilitacdo de determinado prédio urbano ou fragdo auténoma. Apés
a analise do mesmo, por parte da Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada, e a
prévia deslocacdo ao local para avaliagdo do estado de conservagao antes da agdo de
reabilitacdo a executar.

Apods a execugdo da obra o interessado devera comunica-lo a Camara Municipal, ou entidade
legalmente habilitada, para nova avaliagdo e atribuigdo de um novo nivel do estado de
conservacgao. Verificada a melhoria dos dois niveis no estado de conservagdo face a avaliagdo
inicial, a Cdmara Municipal comunica ao Servigo de Finangas que o imdvel foi objeto de acdo
de reabilitacdo, que promovera a aplicagdo dos beneficios fiscais em questao.

Importa reiterar, que este processo para atribuicdo de incentivos de natureza fiscal apenas se
aplica aos beneficios decorrentes do EBF. No caso do incentivo previsto no Cédigo do IVA —a
aplicagdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana — o procedimento
devera ser articulado com o Servico de Financas.
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Apoios e incentivos a reabilitagdo urbana e a habitagao

Além dos instrumentos e mecanismos de apoio e incentivo previstos pela Camara Municipal,
anteriormente enunciados, existem outros instrumentos de apoio financeiro direcionados ao
apoio a reabilitacdo urbana e a habitacao, dirigidos a intervenc¢ées particulares.

No Portal de Habitacdo, encontram-se disponiveis os programas financeiros de apoio ao
processo de reabilitacdo urbana e a habitagcdo, os quais sdo geridos pelo Instituto da Habitacdo
e Reabilitacdo Urbana (IHRU).

O IHRU, 1. P., visa financiar acdes de natureza publica, privada ou cooperativa, nomeadamente
na aquisicdo, construcdo e reabilitacdo de imdveis e a reabilitacdo urbana, através da concecao
de comparticipacdes e empréstimos, com ou sem bonificacdo de juros.

Assim como, a gestdo de concessao pelo Estado de bonificagGes de juros aos empréstimos e a
prestacdo de garantias em relacdo a operacdes de financiamento da habitacdo de interesse
social e da reabilitacdo urbana, sempre que necessario. (Fonte:
https://www.portaldahabitacao.pt/pt/ihru/, acedido em marco de 2018).

Seguidamente procede-se a uma breve descricdo dos diversos Programas de Financiamento
disponiveis na pagina web do Portal da Habitacdo e geridos pelo IHRU, no ambito da
reabilitacdo urbana, habitacdo e arrendamento:

Reabilitar para arrendar

Este programa dispde de dotagdo de 50 milhdes de euros, provenientes de um empréstimo
concedido pelo Banco Europeu de Investimento e destina-se a:

v' Intervencdes de reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios, nos quais o seu uso seja
maioritariamente habitacional e que os fogos se destinam a arrendamento nos
regimes de renda apoiada ou de renda condicionada;

v" Reabilitacdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde que
ocorram no dmbito de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica, conforme o
disposto no Decreto -Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na reda¢do dada pela Lei n.2
32/2012, de 14 de agosto;

v" Reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios destinados a equipamentos de uso publico,
incluindo residéncias para estudantes;

v" Construcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e em que os fogos
se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada,
desde que se tratem de intervencgdes relevantes de preenchimento do tecido urbano
antigo;

Este programa tem como objetivo o financiamento de operag¢des de reabilitacdo de edificios
(com idade igual ou superior a 30 anos), desde que apds a sua reabilitacdo se destinem
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sobretudo a fins habitacionais. Estas fragdes destinam-se a arrendamento em regime de renda
condicionada.

Regime do Arrendamento Apoiado

Regime do Arrendamento Apoiado, Lei n.2 32/2016, de 24 de agosto — estabelece o regime do
arrendamento apoiado para habitacdo. Consiste no regime aplicavel as habitagdes detidas, a
qualquer titulo, por entidades das administracdes direta e indireta do Estado, das regides
autonomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores empresariais
regionais, intermunicipais e municipais, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com
rendas calculadas em funcdo dos rendimentos dos agregados familiares a que se destinam.

Habitagao a custos controlados (HCC)

As Habitacbes a Custos Controlados (HCC) sdo construidas ou adquiridas com o apoio
financeiro do Estado, que concede beneficios fiscais e financeiros para a sua promocao, e
destinam-se a habitacdo prdpria e permanente dos adquirentes, ou a arrendamento.

A concessdo destes apoios tem como pressuposto a construcao de qualidade, e que obedecam
aos limites de area bruta, custos de construcdo e preco de venda fixados na Portaria 500/97,
de 21 de Julho. Podem promover habitacdes de custos controlados:

= Camaras Municipais;

= |InstituicOes Particulares de Solidariedade Social;
= Cooperativas de Habitagao;

= Empresas Privadas

Os promotores de habitacdo a custos controlados tém acesso a diversas linhas especiais de
crédito, que abrangem as varias vertentes do circuito da promogdo habitacional, desde a
aquisicdo e infraestrutura de solos, a construgao dos empreendimentos e do equipamento
social. Os montantes maximos do financiamento podem atingir os 80% do valor de venda das
habita¢Bes, com uma taxa de juro bonificado até 1/3 da taxa de referéncia para o calculo das
bonificagdes, ou taxa contratual se esta for menor.

Programa Porta 65 — Jovem

Este programa visa regular os incentivos de arrendamento aos jovens, através do estimulo a
adogdo de um estilo de vida mais auténomo por parte dos jovens, em familia ou coabita¢do
jovem, assim como da reabilitacio de areas urbanas mais degradadas e dinamizacdo do
mercado de arrendamento. Apoiando o arrendamento de habita¢Ges para residéncia, com a
atribuicao de uma percentagem do valor da renda como subveng¢ao mensal;
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Nova Geragdo de Politicas de habitagao (NGPH)

A Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, veio estabelecer o sentido
estratégico, objetivos e instrumentos de atuacdo para uma Nova Geracdao de Politicas de
Habitacdo (NGPH).

Esta nova geracao tem como missao:

o Garantir o acesso de todos a uma habita¢do adequada, entendida no sentido amplo de
habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo do
ambito de beneficidrios e da dimensdo do parque habitacional com apoio publico;

o Criar as condicGes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitacdo
urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo
predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.

Assim, sdo adotados os seguintes instrumentos de politica:

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo

O 1.2 Direito é um programa de apoio publico a promoc¢do de solugdes habitacionais para
pessoas que vivem em condi¢Ges habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade
financeira para suportar o custo do acesso a uma habita¢do adequada.

Direcionado para agregado habitacional que vive em condi¢des habitacionais indignas e cuja
situacdo de caréncia financeira ndo lhe permite suportar o custo do acesso a uma habitagdo
adequada, existindo situagdes especificas que se consideram ser indignas.

As solugbes previstas passam por: arrendamento, reabilitacdo, construgcdo ou aquisicdo. O
IHRU decide sobre a concessdo dos financiamentos, concede comparticipagdes e processa as
bonificagdes, em nome do Estado, concede empréstimos para a parte ndo comparticipada do
financiamento e celebra protocolos com as instituicGes de crédito que pretendam conceder
empréstimos.

Portaria n.2 230/2018, de 17 de Agosto

Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao Territorial

Facilita a mobilidade habitacional das familias atualmente residentes em areas de forte
pressdao urbana e que queiram fixar-se em territérios de baixa densidade. Favorece-se, ao
mesmo tempo, a oferta de habitagdo para arrendamento a custos acessiveis nas dreas de
maior pressdo da procura.
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Tem uma duracdo de 24 meses, sem prejuizo do cumprimento dos contratos celebrados ao
abrigo do programa e da possibilidade de prorrogacao da vigéncia do mesmo mediante
resolucdo do Conselho de Ministros.

RCM n.2 57/2018, de 7 de maio

Programa Porta de Entrada

Aplica-se as situagdes de necessidade de alojamento urgente de pessoas que se vejam
privadas, de forma temporaria ou definitiva, da habitacdo ou do local onde mantinham a sua
residéncia permanente ou que estejam em risco iminente de ficar nessa situacdo, em
resultado de acontecimento imprevisivel ou excecional.

O apoio financeiro para alojamento temporario é concretizado através da concessdo aos
beneficidrios de uma comparticipacdo destinada a suportar os encargos relativos a:

a) Alojamento em empreendimentos turisticos; ou
b) Arrendamento de uma habitagao.

Portaria n.2 167/2018, 12 de Junho

Da Habitacdo ao Habitat

Promove a coesdo e a integracao sécio territorial dos bairros de arrendamento publico com
visa a melhoria global das condi¢bes de vida dos seus moradores. O programa assenta em
intervengdes piloto que terdo como ancora solugdes inovadoras de gestdo integrada e
participada, de concertacdo de objetivos e de articulagdo das atuagdes das diferentes areas
governativas e entidades presentes nos bairros em questdo, e de desenvolvimento de
processos colaborativos de tomada de decisdo e de construcdo de compromissos para a agao.

Para cada intervencdo-piloto, serda constituido um grupo de trabalho que terd a
responsabilidade de, no prazo de 6 meses, desenvolver o plano de acdo e respetivo acordo de
cooperacao a celebrar entre todas as entidades envolvidas na sua execugao.

RCM n.2 56/2018, de 7 de Maio

Programa de Arrendamento Acessivel

Promove a oferta alargada de habitacdo para arrendamento a pregos reduzidos, de acordo
com uma taxa de esforco comportavel pelas pessoas e agregados. Pretende-se responder as
necessidades de uma larga faixa da populagdo com rendimentos intermédios, que tém
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dificuldade em obter habitacdo adequada no mercado sem entrarem em sobrecarga de custos,
mas cujos rendimentos sdo superiores aos que permitiriam aceder a apoio habitacional
publico.

Aprovado em Conselho de Ministros de 26 de abril

Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de
longa duragao

Estabelecimento de taxas de IRS reduzidas para contratos de arrendamento habitacional de
longa duracdo, abrangendo novos contratos e renovagées contratuais.

Proposta de lei que estabelece taxas autdnomas diferenciadas para os arrendamentos
habitacionais com contratos de longa duracgdo, alterando para o efeito o Estatuto dos
Beneficios Fiscais. Estabelece-se um enquadramento fiscal com uma diferenciacdo progressiva,
gue promove a estabilidade do arrendamento habitacional de longa duracdo, criando
condicOes favoraveis a celebracdo de novos contratos ou a renovacdo de contratos existentes
por periodos iguais ou superiores a 10 ou 20 anos. Pretende-se incentivar uma oferta de
habitacdo para arrendamento que responda a necessidades de longo prazo, em condicdes
adequadas ao desenvolvimento da vida familiar, como uma verdadeira alternativa a aquisicdo
de casa propria, salvaguardando a seguranca e estabilidade dos agregados familiares que
permaneceram ao longo de décadas numa habitacdo arrendada, sobretudo, das pessoas de
idade mais avancada;

Aprovado em Conselho de Ministros de 26 de abril

Alteracoes legislativas ao arrendamento urbano

Alteragdes legislativas destinadas a promover a estabilidade e seguranca do arrendamento e a
protecdo dos arrendatarios mais vulneraveis.

Proposta de lei que procede a alteracbes legislativas em matéria de arrendamento urbano,
onde se incluem medidas destinadas a corrigir situacGes de desequilibrio entre os direitos dos
arrendatdrios e dos senhorios, a proteger os arrendatdrios em situagcao de especial fragilidade
e a promover a seguranca e estabilidade no arrendamento.

Aprovado em Conselho de Ministros de 26 de Abril.

Y

Apoios e incentivos a reabilitagdo urbana direcionados a empresas e de incentivo ao
empreendedorismo

Para além dos incentivos financeiros anteriormente enunciados, direcionados a reabilitacdo
habitacional e ao arrendamento de natureza particular, encontram-se disponiveis programas
de incentivos financeiros dirigidos ao empreendedorismo e as empresas, no ambito da
reabilitacdo urbana.
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Linha de Apoio ao Empreendedorismo

Surge da parceria do Turismo de Portugal com o sistema bancdrio visa apoiar a criagdo e o
crescimento de novas empresas no setor do turismo, nas dreas da animacdo turistica, da
restauragdo com interesse para o turismo e na drea de servigos associados ao setor do
turismo, nomeadamente assentes no desenvolvimento de produtos de base tecnolégica com
interesse para o turismo.

O montante de financiamento pode atingir 75% do investimento elegivel. A estrutura do
financiamento consiste em 75% Turismo de Portugal + 25% Instituicdo de Crédito. No que se
refere aos prazos da operacdo até 10 anos, com um periodo de caréncia de até 3 anos.
Instituicdes de Crédito Aderentes: Millennium BCP, Novo Banco, Novo Banco dos Acores,
Banco BPI, Banco Santander Totta, Crédito Agricola, Caixa Econdmica Montepio Geral, Caixa
Geral de Depdsitos, Banco BIC, Banco Internacional do Funchal, Banco Popular.

Linha de Apoio a Qualificacdo da Oferta

Consiste num instrumento financeiro com um orcamento global de 60 milhdes de euros,
disponibilizado pelo Turismo de Portugal, em parceria com o sistema bancario, destinado a
proporcionar condi¢des mais favoraveis de financiamento a médio e longo prazo de projetos
de investimento as empresas de Turismo.

Tem como objetivo apoiar projetos de investimento de empreendimentos turisticos
inovadores, a requalificacdo de empreendimentos turisticos, assim como na area da animacao
turistica e da restauracdo. Porém, o montante de financiamento ndo pode exceder 75% do
investimento elegivel. Encontrando-se definido o valor de 2,5 milhdes de euros como limite
maximo de investimento do Turismo de Portugal em cada operagdo, com excecdo das
candidaturas desenvolvidas em cooperagao, agregadoras de varias empresas, em que o limite
serd de 3,5 milhdes de euros.

O protocolo agora assinado com a Banca estabelece o prazo de reembolso maximo de 15 anos,
estipulando quatro anos de caréncia maxima. A taxa de juro aplicavel a parcela do Turismo de
Portugal é nula.

Instrumento Financeiro — IFRRU

No atual quadro comunitario Portugal 2020, os instrumentos de engenharia financeira sdo o
Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo (IFRRU) e o Fundo de Eficiéncia
Energética (FEE).

O IFRRU, criado no ambito do Portugal 2020, consiste num instrumento financeiro de apoio a
reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, incluido a promoc¢do da eficiéncia energética em
complementaridade, na reabilitacdo da habitacdo para particulares. Sendo financiado através
dos Programas Operacionais Regionais, no caso especifico de Ribeira de Pena e pelo Programa
Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (PO SEUR).
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Os apoios sdao concedidos com recursos a produtos financeiros, desenvolvidos por
intermedidrios financeiros, disponibilizados com condi¢cdes mais favordveis do que existentes
no mercado. Estes, destinam-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, desde
gue as operacOes demonstrem viabilidade financeira e de serem capazes de gerar receitas
liquidas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

O instrumento de financiamento aplica-se a operag¢des de reabilitacdo fisica do edificado
destinado a habitacdo proépria, atividades econémicas ou equipamentos de uso coletivo, desde
qgue localizadas em ARU. Sendo, conjuntamente apoiadas as intervencdes em eficiéncia
energética, no ambito de reabilitacdo urbana de edificios de habitacdo, desde que
identificadas em auditoria energética. Sera dado apoio aos proprietarios privados de edificios
ou fracdes em edificios de habitacdo social, em caso de reabilitacdo integral dos mesmos no
ambito de Plano de Ac¢do Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo
Municipio.

O modelo de implementagdo do IFRRU 2020, definido pela estrutura de gestdo, baseia-se na
experiéncia da implementagdo, em Portugal, da iniciativa JESSICA (JESSICA Holding Fund
Portugal), concretiza a estratégia delineada pelas Autoridades de Gestdo do Programas
Operacionais Regionais e POSEUR, potencialmente financiadores deste instrumento financeiro.
Estes recursos financeiros sdo provenientes de outras fontes de financiamento,
nomeadamente o Banco Europeu de Investimento (BEI) (Programacdo de Agdo IFRRU 2020).

E ainda de salientar que o empréstimo, composto por fundos publicos e, pelo menos em 50%,
por fundos do Banco, pode ser financiado:

v" Com maturidade até 20 anos;

v" Periodos de caréncia até um maximo de 4 anos;

v" Taxas de juro abaixo das praticadas no mercado para investimentos da mesma
natureza;

v" Cobertura de financiamento até 100% do valor de investimento;

No que respeita aos colaterais exigidos pelos bancos, consistem preferencialmente na
hipoteca do imdvel a reabilitar. Relativamente aos custos inerentes ao financiamento, estes
sdo inferiores aos valores praticados pelos Bancos para operagdes similares sem envolvimento
do IFRRU 2020.

Incentivos e apoios a reabilitagdo urbana, a nivel municipal

N3o obstante os incentivos a nivel nacional, assim como os que decorrem da lei para as areas
de reabilitagdo urbana, a Camara Municipal de Ribeira de Pena pretende implementar outros
incentivos/beneficios municipais.

Com vista ao combate ao preocupante despovoamento, bem como a reabilitacdo de prédios e
revitalizagdo dos edificios abandonados ou em mau estado de conservagdo, a Camara
Municipal aprovou a isen¢do de taxas municipais de constru¢do e reconstrugdo de edificios, no
sentido de promover e incentivar a habitacdo permanente no concelho.
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A referida isencdo abrange todas as taxas que dizem respeito a construcdo, ampliacao,
reconstrucdo e demolicdo seguida de construgdo/reconstrucdo de edificios unifamiliares
destinados a habitacdo. As isen¢des abrangem as seguintes taxas previstas na Tabela de Taxas
e Licencas em vigor no Municipio de Ribeira de Pena:

Capitulo | - Assuntos Administrativos:

Alineas a), b) e ¢) do n.21 do artigo 8.2 - Fornecimento de cdpias de plantas de localizacg3o,
plantas do PDM e outras;

N.2 7e 82 do artigo 8.2 - Livro de Obra e Aviso.

Capitulo IV - Ocupacéo da via publica:

Artigo 26.2 e n.23 do artigo 29.2 - Ocupacdo da via publica por motivo de obras.

Capitulo Il - Licencas, Informacdes e comunicacdo prévia:

N.21 do artigo 12.2 - Inicio de procedimento de licenciamento e de comunicagao prévia.

N.21 do artigo 14.2 - Apreciacdo de operacdes urbanisticas sujeitas a comunicagdo prévia e
licenciamento de edificac¢des;

Alinea a) do n.21 do artigo 18.2 - TMU

Alinea a) do n.22 do artigo 20.2 - Comunicagdo prévia e licenciamento de obras;
Alinea c) do n.22 do artigo 20.2 - Prazo por periodo de 30 dias;

N.23 do artigo 20.9 - Aditamento em processo de obras;

N.24 do artigo 20.2 - Demoli¢do;

Artigo 21.2 - Licenciamento parcial de obras;

Artigo 22.9 - Licenca especial para obras inacabadas;

Artigo 24.2 - Autorizacdo de utilizagdo (apenas para habita¢do e unifamiliar);

Artigo 25.2 - Vistorias (apenas para habitacdo e unifamiliar).

6.4Instrumentos de execug¢ao

Os modelos de execuc¢do das operagdes de reabilitacdo urbana, de acordo com disposto no
artigo 11.2 do RJRU, podem ser adotados por iniciativa dos particulares ou por iniciativa das
entidades gestoras.
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A execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana podem desenvolver-se na modalidade de
execucdo pelos particulares com apoio da Camara Municipal ou através da administracdo
conjunta.

Esta modalidade de execucdo, na componente da reabilitacio do edificado, deve ser
promovida pelos proprietdrios ou titulares de outros direitos, énus ou encargos relativos aos
imdveis existentes na drea abrangida pela operacgdo, nos termos do disposto do n21 do artigo
39.2 do RJRU.

No caso da execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana sistemdtica por iniciativa da
Camara Municipal, estas podem desenvolver-se através da modalidade de execucdo direta, de
administracdo conjunta e de parcerias com entidades privadas, no disposto n2 3 do artigo 11.2
do RJRU. Esta ultima modalidade de execuc¢do concretizam-se através de concessdo da
reabilitacdo ou contrato de reabilitacdo urbana, no disposto n? 4 do artigo 11.2 do RJRU.

Nos termos do artigo 42.2 do RJRU, o municipio de Ribeira de Pena para a promocdo de
operacgOes de reabilitagdo urbana sistematica pode concessionar a reabilitacdo nos termos
previstos no RJIGT, para a execucdo de planos municipais de ordenamento do territério, quer
por sua iniciativa quer a solicitagdo da Camara Municipal.

A concessdo é antecedida de procedimento adjudicatério, devendo o respetivo caderno de
encargos especificar as obrigacdes minimas do concedente e do concessiondrio ou os
respetivos parametros, a concretizar nas propostas.

A sua formacdo e execucdo do contrato regem-se pelo disposto no Cédigo dos Contratos
Publicos.
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Controlo das operagoes urbanisticas

- Licenciamento e admissdo de comunicagdo prévia de
operagoes urbanisticas.

- Inspegodes e vistorias.

- Adogdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica.
- Cobranga de taxas.

- Recegdo das cedéncias ou compensagGes devidas.

Instrumentos de execugdo de politica urbanistica

- Imposigdo da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas.
- Empreitada Unica.

- Demoligdo de edificios.

- Direito de preferéncia.

- Arrendamento forgado.

- Serviddes.

- Expropriagao.

- Venda forgada.

- Reestruturagdo da propriedade.

Outros instrumentos de politica urbanistica

- Determinagdo do nivel de conservagdo.

- Identificagdo de prédios ou fragdes devolutos.
- Taxas municipais e compensagoes.
- Fundo de compensagdo.

Figura 37 — Tabela dos instrumentos de politica urbanistica do RIRU

No que se refere aos contratos de reabilitagdo urbana, a Camara Municipal tem a possibilidade
de celebrar contratos com entidades publicas ou privadas, mediante os quais estas se
obriguem a proceder a elaboragdo, coordenacdo e execugao de projetos de reabilitagao, no
disposto do artigo 43.2 do RJRU.

Ainda segundo o artigo 43.2 do mesmo regime juridico, estes contratos podem prever a
transferéncia para a entidade contratada dos direitos de comercializacdo e de obtencdo dos
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respetivos proventos, assim como, a aquisicao do direito de propriedade ou a constituicdo do
direito de superficie sobre os bens a reabilitar por esta, ou a atribuicdo de um mandato para a
venda destes bens por conta da Camara Municipal.

Os contratos de reabilitacdo urbana encontram-se sujeitos a registo, nos termos do disposto
n23 do artigo do supra referido regime juridico, para o seu cancelamento é necessario a
apresentacdo de declaracdo, emitida pela Camara Municipal, a autorizar esse mesmo
cancelamento. Nos casos da administracdo conjunta, a Camara Municipal pode realizar a
operacao de reabilitacao urbana, ou parte dela, em associacdo com os proprietdrios e titulares
de outros direitos, dnus e encargos relativos aos imdveis existentes na drea abrangida pela
operacdo de reabilitagdo urbana.

A Camara Municipal de Ribeira de Pena, enquanto entidade gestora, da operacdo de
reabilitacdo urbana pode exercer, para efeitos de execucdo da operacdo de reabilitacdo
urbana e nos termos do disposto nos artigos do RIRU, os seguintes poderes de:

v Licenciamento e admissdo de comunica¢do prévia de opera¢des urbanisticas e
autorizacao de utilizacao

Em acdes de edificios ou fracées localizados na area de reabilitacdo urbana, bem como,
disponibilizacdo ao municipio, por meios eletrénicos, todos os elementos constantes dos
processos relativos aos procedimentos de licenciamento e de comunicagdo prévia de
operagdes urbanisticas e de autorizagdo de utilizacdo.

v Inspegdes e vistorias

Realizacdo de inspegdes e vistorias de fiscalizagdo, em relagdo a imdveis localizados na area de
reabilitacdo urbana.

v' Medidas de tutela da legalidade urbanistica

Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica em relagdao a imdveis localizados na
respetiva drea de reabilitacdo urbana.

v" Cobranga de taxas
Cobrar taxas e receber as compensag¢des previstas nos regulamentos municipais em vigor.
v"  Rececio das cedéncias ou compensacdes devidas

Recec¢do de compensagdes previstas nos regulamentos municipais em vigor.

95



Programa Estratégico de Reabilitagdao Urbana

Operacao de Reabilitacdo Urbana de Penalonga

As operagOes urbanisticas promovidas pela Camara Municipal e que reconduzam a execugao
da operacdo de reabilitacdo urbana, independentemente do tipo de operacdo de reabilitacdo
urbana, encontram-se isentas de controlo prévio (disposto no artigo 49.2, do RJRU).

Nos termos do artigo 49.9, do RJRU, a realizacdo da ORU deve observar as normas legais e
regulamentares que lhes sejam aplicdveis, nomeadamente as constantes de instrumentos de
gestdo territorial, do regime juridico de protecdo do patrimdnio cultural, do regime juridico
aplicavel a gestdo de residuos de construcdo e demolicdo e as normas técnicas de construgao.

Com base nos instrumentos de execuc¢do de politica urbanistica, artigo 54.2 enunciados no
RJRU, a Camara Municipal, tem a possibilidade de desenvolver instrumentos de execucao de
acordo com a operacao de reabilitacao de Penalonga, tais como:

v" Imposi¢do da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas

No caso de um edificado ou fragdo com atribuicdo de nivel de conserva¢do 1 ou 2, a Camara
Municipal pode impor ao respetivo proprietdrio a obrigacdo de o reabilitar, estabelecendo
uma prazo para a realizacdo e conclusdo das obras ou trabalhos necessarios a restituicao das
suas caracteristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva, de acordo
com critérios de necessidade, adequacdo e proporcionalidade.

Em caso de incumprimento, por parte do préprio proprietario, a Cdmara Municipal pode tomar
posse administrativa dos edificios ou fracbes para dar execucdo imediata as obras
determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos 107.2 e 108.2 do Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificacdo (RJUE).

No ambito de ORU sistemdtica, a Camara Municipal pode, em alternativa, atendendo aos
interesses publicos e privados em presenca, recorrer aos regimes de expropriagdo ou de venda
forgada previstos nos artigos 61.2 e 62.2

v" Arrendamento forcado

Apds o termino das obras realizadas pela Camara Municipal, se o proprietario, no prazo
maximo de quatro meses, nao preceder ao ressarcimento integral das despesas incorridas pela
Camara Municipal, ou ndo der de arrendamento o edificio ou fragdo por uma prazo minimo de
cinco anos afetando as rendas ao ressarcimento daquelas despesas, pode a Cdmara Municipal
arrendd-lo, mediante concurso publico, igualmente por um prazo de cinco anos, renovavel nos
termos do artigo 1096.2 do Cédigo Civil.

O proprietario detém o direito de aposicdo face a celebragdo do contrato de arrendamento
referido anteriormente, requerendo a venda forcada ou a expropriacdo do edifico ou fracdo
em causa, deduzindo-se a quantia a entregar ao proprietario, o valor das despesas com as
obras realizadas.
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v'  Servidoes

Constituicao de serviddes administrativas necessdrias a reinstalagdo e funcionamento das
atividades localizadas nas zonas de intervencdo. A constituicdo das servidoes rege-se, com as
necessarias adaptacoes ao procedimento expropriativo, pelo disposto no artigo 619.

v/ Expropriagio

Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
interesses publicos e privados de presenca, podem ser expropriados os terrenos, os edificios e
as fracOes que sejam necessarios a execucao da operacao de reabilitacdo urbana.

Em caso de incumprimentos dos deveres de reabilitagcdo, por parte do proprietario, a Camara
Municipal pode promover a expropriacao por utilidade publica de edificios e de fragdes.

Aplicacdo do Codigo das Expropriacées, em caso de expropriacdo por utilidade publica
inerentes a ORU, a competéncia para a emissao da resolucdo de expropriar é da Camara
Municipal, assim como a competéncia para a emissdao do ato administrativo que individualize
os bens a expropriar.

As expropriacOes abrangidas pelo artigo 60.2, do RJRU, sdo de caracter urgente. No caso de a
expropriacdo ter o intuito de permitir a reabilitacdo de imdveis para a sua colocacdo no
mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a alienagcdo dos mesmos, mesmo
gue ndo exista a perfeita identidade entre o imdvel expropriado e o imdvel colocado no
mercado. Caso exista mais que um expropriado que pretenda exercer a preferéncia, abre-se
licitacdo entre eles, revertendo a diferenca entre o prego inicial e o preco final para os
expropriados, na propor¢ao das respetivas indemnizagdes.

v' Empreitada unica

A Camara Municipal pode promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios através de uma
empreitada Unica, salvo a oposicdo dos proprietarios, a Camara Municipal enquanto
represente destes, contrata e gere a empreitada Unica, a qual pode incluir a elaborac¢do do
projeto e a sua execugao, podendo igualmente constituir parte de um contrato de reabilitacdo.

No caso de oposi¢cdo dos proprietarios a representagao por parte da Camara Municipal, devem
contratar com aquela as obriga¢Ges a que ficam adstritos no processo de reabilitacdo urbana,
designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de licenciamento ou comunicagdo
prévia e para execucdo das obras.
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v' Demoli¢do de edificios

A Camara Municipal pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os requisitos de
seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo seja
técnica ou economicamente inviavel.

Aplica-se a demolicao de edificios, com as necessarias adaptagdes, o regime estabelecido nos
artigos 89.2 a 92.2 do RJUE. Salvo a excecdo quando se trate de patrimédnio cultural imével
classificado ou em vias de classificagdo, sem prévia e expressa autorizacdo da administragdo do
patriménio cultural competente aplicando-se, com as devidas adaptacbes, as regras
constantes do artigo 49.2 da Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro.

N3ao fica prejudicado a aplicacdo do regime de demolicdo no caso de imdvel ser arrendado, a
aplicacdo do Decreto-Lei n.2 157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2
306/2009, de 23 de outubro.

v Direito de preferéncia

A Camara Municipal pode exercer preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre
particulares, de terrenos, edificios ou fragdes situados em ARU.

Assim como, quando a Camara Municipal entenda que o imdvel deve ser objeto de
intervencdo no ambito da ORU, discriminando na declaragdo de preferéncia, nomeadamente,
a intervencdo de que o imdvel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-la.

Este direito da Camara Municipal ndo prevalece contra os direitos de preferéncia previstos no
n.2 1 do artigo 37.2 da Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro, no caso se trate de patrimonio
cultural imdvel classificado ou em vias de classificacdo ou de iméveis localizados nas respetivas
zonas de protecgao.

v" Venda for¢ada

A Camara Municipal pode, em alternativa a expropriagao, proceder a venda do edificio ou
fracdo em causa em hasta publica pelo melhor preco e a quem se dispuser a cumprir a
obrigacdo de reabilitacdo no prazo estabelecido (contando da data da arrematacdo), no caso
de incumprimento por parte dos proprietarios da obrigacao de reabilitacdo.

No caso de venda forgada de imdveis constituidos em propriedade horizontal, possivel em
caso de venda de fragGes autdonomas, ou partes passiveis de ser constituidas em fracGes
auténomas, necessdrias a realizacao da obrigacdo de reabilitar.

Sendo, financiadas as obras do imdvel com sua venda forcada e mantendo o proprietario o
direito de propriedade das demais. A Camara Municipal, enquanto entidade gestora, dispde do
direito de preferéncia na alienagdo do imével em hasta publica.
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A emissdao de uma resolucdo de promocao de venda forcada, pela Camara Municipal, deve ser
fundamentada e notificada nos termos previstos no Cédigo das Expropriagdes para a resolucdo
de expropriar e requerimento da declara¢do de utilidade publica, com as devidas adaptacoes,
deve constar o valor base do edificio ou fracdo resultante de avaliagdo promovida nos termos
e de acordo com os critérios ali previstos.

No caso do arrematante ou o adquirente, ndo iniciar a reabilitacdo do edificio ou fracdo no
prazo de seis meses contado da arrematacao ou da aquisi¢cao, ou, comecando-a, nao a concluir
no prazo estabelecido, a Camara Municipal pode deve proceder a expropriacao do edificio ou
fracdo ou retomar o procedimento de venda forgada.

O arrematante ou o adquirente receber um valor que exceda o montante, revertendo o
excesso desse valor para o primitivo proprietario. Caso ndo comparecer licitante que arremate,
em qualquer das vendas em hasta publica, a Camara Municipal paga o preco em que o bem foi
avaliado e reabilita-o por sua conta, no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, sob pena
de reversdo para o primitivo proprietdrio, aplicando-se, com as devidas adaptacdes, o Codigo
das Expropriagses.

v" Reestruturacdo da propriedade

A Camara Municipal pode promover a restruturacdo da propriedade de um ou mais imdveis,
expropriando por utilidade publica da ORU, nomeadamente em:

e Faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos municipais de
ordenamento do territério, destinadas a edificagGes e suas dependéncias, nos casos de
abertura, alargamento ou regularizagdo de ruas, pragas, jardins e outros lugares
publicos;

e Terrenos que, apds as obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, ndo sejam
assim aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da
notificacdo que, para esse fim, seja feita ao respetivo proprietario;

e Terrenos destinados a construcdo adjacentes a vias publicas de aglomerados urbanos
quando os proprietarios, notificados para os aproveitarem em edificacbes, o nao
fizerem, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificagdo;

e Prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em razdo das suas
pequenas dimensdes, posi¢do fora do alinhamento ou mas condi¢des de salubridade,
seguranca ou estética, quando o proprietdrio ndo der cumprimento, sem motivo
legitimo, no prazo de 12 meses, a notificagdo que, para esse fim, Ihe seja feita.

Os prazos ficam suspensos com o inicio do procedimento de licenciamento ou comunicagdo
prévia, sempre que estes sejam aplicdveis, cessando a suspensdo caso a realizagdo da
operac¢do urbanistica ndo seja licenciada ou admitida.
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No caso de procedimentos de reestruturacdao da propriedade que abranjam mais que um
edificio ou terreno, o procedimento de expropriacdao deve ser precedido da apresentacdo aos
proprietdrios de uma proposta de acordo para estruturacdo da compropriedade sobre o ou os
edificios que substituirem os existentes. Assim como, no que se refere aos bens a expropriar
que revertam para o dominio publico, uma proposta de aquisicao por via do direito privado,
sem prejuizo do seu carater urgente.

Encontram-se ainda previstos outros instrumentos de politica urbanistica, nos termos do RIRU,
nomeadamente:

v' Determinacgdo do nivel de conservacio

A Camara Municipal pode requerer a determinacdo do nivel de conservacdo de um prédio
urbano ou de uma fracdo, compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo
estejam arrendados, nos termos definidos em diploma préprio.

No caso de imdveis com nivel de conservacdao 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do imposto
municipal sobre imédveis, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados.

v" Fundo de compensagio

Quando sejam adotados mecanismos de perequacdo compensatéria no ambito da presente
ORU, podem ser constituidos fundos de compensacdo com o objetivo de receber e pagar as
compensacdes devidas pela aplicagdo daqueles mecanismos de compensacgao.

v ldentificagdo de prédios ou fragdes devolutos

A Camara Municipal tem a competéncia de identificar ou prédios ou fragdes que se encontrem
devolutos, para efeitos de aplicacdo do disposto no Decreto -Lei n.2 159/2006, de 8 de Agosto.

v/ Taxas municipais e compensacdes

Existe a possibilidade de ser estabelecido um regime especial de taxas municipais pela Camara
Municipal, para incentivo a realizacdo das operagdes urbanisticas, assim como para incentivo a
instalacdo, dinamiza¢do e modernizagdo de atividades econdmicas.

Pode ser ainda possivel estabelecer um regime especial de cdlculo das compensagdes devidas
ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagdo de infraestruturas urbanas,
equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, nos termos do disposto nos
n.24 en.25 do artigo 44.2 do RJUE.

6.5 Prazo global de execu¢ao do programa

De acordo com o n.2 1 do artigo 20.2, do Decreto-Lei n® 307/2009, alterado pela Lei n.2
32/2012, de 14 de agosto que estabelece o novo Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, a
operacgdo de reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento préprio vigora pelo prazo
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fixado na estratégia de reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacao urbana,
com possibilidade de prorrogacdo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior
a 15 anos a contar da data da referida aprovacao.

A referida prorrogacdo é aprovada pela assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal. Findos os prazos estabelecidos, pode ser aprovada nova operacdo de reabilitacao
urbana que abranja a mesma area. Neste sentido, e face a vontade expressa pelo atual
executivo municipal na prossecucdao de uma politica eficaz e eficiente de reabilitacdao urbana,
propde-se como prazo global para a execucdo da estratégia e programa de acdo um periodo
de doze anos, decorrendo entre 2022 e 2034.

6.6 Programa de investimento e financiamento da operagao

O presente subcapitulo da resposta ao disposto no Decreto-Lei n? 307/2009, alterado pela Lei
n.2 32/2012, de 14 de agosto, quando estipula a definicdo do programa de financiamento da
operacdo de reabilitagdo urbana, o qual deve incluir uma estimativa dos custos totais da
execucdo da operacdo e a identificacdo das fontes de financiamento. Tal como ja foi
explicitado varias vezes ao longo do presente documento, o forte investimento financeiro da
Camara Municipal de Ribeira de Pena em projetos de espaco publico e edificado, tenciona ir
além da melhoria da imagem e ambiente urbano de Penalonga.

Pretende-se que ao aumentar a auto estima dos habitantes, o investimento publico funcione
como uma alavanca ao incentivo do investimento privado. Prevé-se assim que venha a existir
um forte investimento por parte de proprietarios dos edificios ou de outras entidades privadas
que queiram investir no aglomerado de Penalonga. Destaca-se o facto de o IFFRU vir a
possibilitar avancar com muitos dos projetos privados atualmente previstos e servir de
incentivo para outros que possam ainda surgir.

Como ja foi referido, naturalmente, o investimento publico funciona como primeira alavanca
para o investimento privado, embora ndo seja suficiente por si so. Foi nesse sentido que o
Municipio de Ribeira de Pena estabeleceu o quadro de beneficios fiscais assim como outros
estimulos e incentivos a reabilitacdo e investimento de natureza privada ou individual, ja
apresentados.

E importante salientar que possiveis previsdes, no que concerne ao investimento de privados,
tém, inevitavelmente, um risco associado, pela incerteza que decorre, em grande parte dos
casos, da oportunidade e probabilidade da obtencdo de apoios quando estdo em causa

candidaturas a sistemas de apoio publico, municipais, nacionais ou comunitarios.
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Lei n.2 30-A/2000, de 20 de dezembro - Autoriza o Governo a alterar o Decreto-Lei n.2 555/99,
de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizacao e da edificacao.

Lei n.2 13/2000, de 24 de fevereiro - Suspende a vigéncia do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de
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2020.
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