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1.0. Ambito

O municipio de Arcos de Valdevez, tem por tradicao, nos diversos sectores de desenvolvimento do territdrio
e da sociedade, um sentido de oportunidade para o aproveitamento e a implementa¢cdo dos mecanismos
disponibilizados por via de legisla¢cdo e/ou programas nacionais orientados para o desenvolvimento regional
e local, os quais naturalmente estejam ao alcance da legitima intervengdo municipal, sempre com o propésito
de fomentar e promover a melhoria das condi¢des de vida e prosperidade da populacdo que vive, trabalha,
visita, ou pretenda para este concelho vir viver.

O histdrico interventivo tem sido demonstrado pela politica municipal ha varios anos encetada pelo executivo
e que se refletiu na estruturacdo de um conjunto de projetos e obras que materializaram condi¢des para o
acolhimento de diversos empreendimentos e atividades com notavel efeito no impulso a dindmica
econdémica, animagdo e vivéncia no municipio.

Através de intervengdes nos espacgos urbanos publicos, com foco para o centro histérico da sede de concelho
e espagos urbanos associados ao Rio Vez, Soajo, Ermelo e Sistelo, ampliagdo e requalificagdo da rede de
mobilidade e acessibilidade, ampliacdo e reestruturacdo das redes de infraestruturas basicas, entre outros
inimeros projetos concretizados em obra, culminaram com o aumento da condigdo territorial do municipio
para a fixacdo, atratividade e potencia¢do do capital humano.

Neste ambito, paralelamente, a forte aposta na capacidade de acolhimento empresarial, promovendo a
instalacdo de industria transformadora e servigos, edificagcdo de equipamentos para impulsionar atividades
de lazer, cultura e desporto, potenciando assim também a proliferacio de empreendimentos turisticos,
principalmente turismo de habitacdo e turismo em espaco rural, tornaram-se cruciais para o
desenvolvimento verificado.

E neste sentido de oportunidade e de fomento alargado a varios sectores que o municipio observa as
possibilidades que as Areas de Reabilitagdo Urbana, adiante designadas de ARU, podem trazer ao designio
principal de promogdo ainda mais alargada, abrangente e com sentido estratégico do desenvolvimento do
territdrio e sua populagdo, como mais uma importante componente ao caminho até entao encetado.

Este foco tem também um sentido operacional de dar tradu¢do municipal aos objetivos nacionais em matéria
de ordenamento do territdrio e urbanismo, privilegiando as intervengGes e agdes de reabilitacdo urbana para
as quais as politicas legais e de incentivo nacionais tém adquirido forte expressao.

2.0. Enquadramento Juridico

A Area de Reabilitagdo Urbana que se submete a aprovagdo municipal tem na Lei n.2 32/2012 de 14 de
agosto (altera e republica o Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, vulgar Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana - RJRU), o seu enquadramento juridico.
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Do objeto definido na lei torna-se explicito e relevante a necessaria agilidade, flexibilidade e simplificacdo dos
procedimentos de criagdo de ARU. Esta perspetiva é clara e inequivoca com o preceituado que aqui se
transcreve:

Lei n.2 32/2012 de 14 de Agosto (altera e republica o Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro) ‘
Artigo 1.2 Objeto

A presente lei aprova medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana, nomeadamente:

a) Flexibilizando e simplificando os procedimentos de criacdo de areas de reabilitacdo urbana;
b)

Na atual redacdo do Regime Juridico da Reabilitacéo Urbana é estabelecido o regime da delimitacdo da ARU
para procedimento de aprovacGo, ao qual o presente relatério de fundamentagdo e os elementos
desenhados que se juntam, pretendem dar instrugao:

‘ Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro
SECCAO Il - Delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana

Artigo 13.2 - Aprovagao e Alteragao

1. Adelimitacdo das areas de reabilitacdo urbana é da competéncia da assembleia municipal, sob
proposta da camara municipal.

2. A proposta de delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana é devidamente fundamentada e
contém:

a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimitacdo da area abrangida;

c¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do
artigo 14.2

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) possibilita aos municipios dinamizar processos de
reabilitacdo urbana em ARU de forma faseada onde numa numa primeira fase aprova-se a delimitacdo da
ARU e na fase seguinte faz-se a aprovacdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana a desenvolver nessa area.

Segundo o 129 artigo do RJRU, as areas de reabilitacdo urbana incidem sobre espacos urbanos que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiguem uma intervencao
integrada.
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As dreas de reabilitacdo urbana podem abranger, designadamente, areas e centros histdricos, patriménio
cultural imovel classificado ou em vias de classificagdo e respetivas zonas de protecdo, areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

Assim nos termos preceituados na lei, nomeadamente no nimero 2 do artigo 139, procede-se a formalizacao
da proposta de delimitagdo e constituicdo da ARU, instruida com o presente relatério de fundamentacao,
planta de delimitacdo e quadro de beneficios fiscais associados.

Esta proposta devidamente instruida serd apresentada por decisdo da Camara Municipal a Assembleia
Municipal conducente a sua aprovagao.

3.0. Estratégia em Curso
3.1. Estratégia Nacional

E entendimento nacional, expressado nomeadamente pelo Instituto da Habitagdo e Reabilitagio Urbana —
IHRU que «as nossas cidades vdo assistindo a degradagdo progressiva das suas estruturas urbanas, dos seus
edificios, dos seus espagos exteriores. Uma degradacdo decorrente do envelhecimento préprio, da sobrecarga
de usos, ou ainda do desajustamento dos desenhos da sua organiza¢éo a novos modos de vida. Por isso, torna-
se imprescindivel o desenvolvimento de processos de reabilitagdo urbana integrada, racionalizando recursos
e evitando interveng¢des dispersas que possam revelar-se contraditdrias.» (in
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/index.html).

Esta afirmacgdo, que é no essencial um diagndstico sumario da situagdo urbana em Portugal, a qual encontra
paralelismo com a situacdo que as ‘nossas cidades’, entenda-se os aglomerados urbanos do concelho,
exibem, mesmo considerando que foram alvo em determinado tempo de intervengdes de reabilitagdo e
requalificacdo urbana, quer seja no espaco publico, quer seja no espaco edificado. Ndo obstante terem sido
parciais as intervenc¢Ges verificadas foram bem-sucedidas ao que considerando as exigéncias e as
oportunidades programaticas atuais, se encontram motivos que renovam a observancia para esses mesmos
aglomerados urbanos.

Acresce ainda a interpretacdo do IHRU, que se considera correta, de que se deve procurar promover a
concentragdo versus a dispersdao urbana, de maneira a tornar os territorios mais eficientemente e
organizacionalmente robustos e présperos para a populagao que os utilizam. Esta posi¢cao do IHRU encontra
no mecanismo das ARU, dos critérios para a sua delimita¢do e no conjunto de programas e conteudos legais
que vém sendo aprovados e publicados em didrio da republica, um cenario interventivo favoravel e oportuno
para promover uma politica de desenvolvimento territorial baseada no pressuposto da reabilitagdo urbana.
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3.2. Estratégia Municipal

O Municipio de Arcos de Valdevez tem a data de elaboragdo desta proposta, aprovada a Area de Reabilitagdo
Urbana do Centro Urbano de Arcos de Valdevez, na sua delimitagdo aprovada inicialmente em julho de 2014,
e na sua configuracdo atual que determinou o alargamento da drea de intervenc¢ao, por aprovacdo em junho
de 2017.

O mais importante a esta referéncia sobre a ARU em vigor prende-se com a experiéncia e a maturidade
adquirida desde a sua implementacdo e que por forga das intervengdes recentes na sede de concelho, quer
sejam do sector publico como do privado, respetivamente projetos de reconversdo urbanistica, de
equipamentos coletivos e projetos de reabilitacdo de edificios particulares, vem-se verificando interessante
dinamica de execugdo, ao que se torna de todo conveniente dar novo, mais alargado e abrangente impulso.

A experiéncia, entendendo-a sob a perspetiva do incentivo a reabilitacao, revela-se com evidéncia positiva,
quer seja pela natureza das obras quer seja pela sua dimensdo, pelo que a oportunidade de o municipio
intervir proactivamente neste dominio deve ser cada vez mais encarada com maior acutilancia, abrangéncia
e integracao.

As solicitagGes conhecidas de procura no mercado imobilidrio de solugdes habitacionais e de negdcio,
manifestacdes estas de ambito e interesse particular, a tendéncia para o aumento do interesse em melhorar
as condigbes de utilizacdo dos edificios, e a intengdo municipal em gerar as melhores condi¢cdes para o
repovoamento do territério, deverao ser atendidas e fomentadas também com recurso aos mecanismos que
uma ARU e os incentivos que a ela estardo associados.

Assim, conciliando a finalidade estratégica nacional da constituicdo das ARU com a estratégia municipal em
curso, encontrando inequivoco encontro de visdo sobre a condicao do territdrio e paralelismo na perspetiva
de encontrar solugdes para o desenvolver, o Municipio de Arcos de Valdevez, entende que o foco de
constituicdo de novas ARU devera dar resposta a esta orientacdo estratégica:

DEFINICAO ESTRATEGICA MUNICIPAL

Identificar no territorio de Arcos de Valdevez concentragdes suficientemente consolidadas com
um nivel de estruturac@o e organiza¢cdo que permita configurar com relativa facilidade a sua
delimitacéo enquanto aglomerados urbanos, que revelem valores patrimoniais de conjunto ou
singulares, e que estejam abrangidas por instrumentos ou regimes de protegdo e salvaguarda ou
que para elas tenham sido jd efetuados exercicios e estudos de planeamento, ordenamento do

territorio e urbanismo.
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4.0. Razoes para a sele¢ao do aglomerado urbano

Assumidas as estratégias nacional e municipal em curso, logo a importancia de promover o desenvolvimento
e sustentabilidade do territério e da populagdo por via da reabilitacdo urbana, e convocada a definicao
estratégica e de politica municipal para esse propdsito, importa validar a sele¢do do aglomerado urbano de
Ermelo (Igreja) face aos pressupostos integrantes da referida definicdo:

AFERICAO DE NATUREZA ESTRATEGICA

Verificagdo
Definigdo estratégica Ndo Sim
E uma concentragéo urbana que estd abrangida por instrumento ou regime de
protecdo e salvaguarda ou que para ela tenha sido ja efetuado exercicio e/ou v
estudo de planeamento e ordenamento do territdrio?
E uma concentragéo urbana que revela valores patrimoniais edificados de
conjunto ou singulares? v
E uma concentragéo suficientemente consolidada com um nivel de estruturacdo
e organizagdo que permita configurar com relativa facilidade a sua delimitagdo v
enquanto aglomerado urbano?

Face a afericdo efetuada, confrontando a orientagdo estratégica municipal e as caracteristicas que o
aglomerado urbano de Ermelo (Igreja) evidencia, torna-se valido o seu enquadramento como suscetivel de o
submeter a delimitagdo de uma ARU, atendendo a critérios para a sua configuracdo, especialmente por

existir para este aglomerado os estudos do Plano de Pormenor de Salvaguarda e Reabilitacao
Urbana.
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5.0. Consideragoes de sustentacao

5.1. Consideragoes de natureza retodrica

A histdria a que reabilitacdo urbana recorre é a «Histéria Urbana», utilizando como método, a analise das
situagGes atuais, funcionando a histéria anénima do passado como valor de apreciagdo da expressao atual
de cada area construida. A preservacdo e reabilitacdo do patriménio, previamente ao ato em si, deve ser
fomentada e estabilizada a consciéncia coletiva de que o patrimdnio urbano e arquitetdnico deve ser
defendido face a sua degradacdo e destruicdo.

O Apelo sobre a Arquitetura Rural e o Ordenamento do Territorio em 1976, é um documento que trata de
maneira especifica a problematica da salvaguarda da arquitetura popular e a sua paisagem. E também neste
contexto e enquadramento que se perspetiva a concretizacdo da presente proposta, considerando o
interesse, histérico, cultural, monumental, paisagistico e ambiental do aglomerado urbano de Ermelo (Igreja).

A reabilitacdo urbana consiste numa politica urbana que procura intervir na requalificacdo e revitalizagdo do
ambiente urbano e rural, equilibrando a reabilitagdo dos tecidos centrais possuidores de valor histérico e
arquitetdénico, em simultdneo com a reconversdo e requalificacdo da periferia, promovendo assim uma
melhor integracdo e harmonizagdo entre as partes, que insistentemente sdo olhadas como antagdnicas.

5.2. Consideragoes de natureza biofisica, urbana, cultural e arquitetonica

Ermelo (lgreja) é um aglomerado que se encontrando amarrado numa das vertentes da serra, em
proximidade ao rio Lima, caracteristico pela sua forma particular de vivéncia, organizacdo social e econémica
apresenta um importante legado patrimonial e cultural. Decorre no essencial das caracteristicas
geomorfolédgicas onde se encontra implantado, o qual induziu a forma de construir, trabalhar e viver com
contornos singulares, tipicos dos territdrios de montanha.

A sua proximidade com o Rio Lima e a sua condigdo de pertencer em boa parte ao Parque Nacional da Peneda-
Gerés, faz dele um aglomerado urbano importante se se considerarem as efetiva e potencial dindamicas
turisticas, onde podera assumir um papel cada vez mais operacional como espago “pré-parque” funcionando

como apoio a transicdo para quem entra em neste territério.
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Ao povoamento existente no nucleo urbano do Ermelo (Igreja) estd inerente uma ocupagdo organica e
espontanea do territério, na medida em que a implantagdo do tecido e da malha urbana acompanha a
estrutura e a composi¢cdo geomorfoldgica do substrato, respeitando, no que foi/é essencial e relevante, as
suas caracteristicas assim como a aptidao das partes desse substrato.

O assentamento e localizagdo do aglomerado urbano do Ermelo (Igreja) resulta numa sintetizagdao por um
lado dos condicionalismos e por outro das oportunidades da geologia, da litologia, do relevo, da altimetria, e
da exposicdo ao quadrante de melhor insolagdo.

A esta implantagdo esteve também subjacente a resposta a necessidades de sobrevivéncia indo de encontro
as potencialidades que os recursos territoriais ofereciam ou poderiam oferecer, desde que devidamente
salvaguardados e valorizados.

Do otimizado aproveitamento e coerente gestdo do solo que ao longo dos tempos a atividade econdémica
dominante foi exigindo, assim como as necessidades minimas que a habitacdo requisitou, resultou numa
ocupacgdo morfoldgica interessante. Pela analise destes aspetos podem sustentar-se as razdes da ocupagdo e
uso do solo, e assim compreender a estrutura morfolégica do aglomerado urbano do Ermelo (lgreja).

Esta morfologia baseia-se, portanto, numa implantacdo de nucleos de tecido urbano em solo rochoso
compacto, a atividade agricola (essencialmente associado a plantagdo de laranjeiras) nos solos com
constituicdo geoldgica e litoldgica que potenciam a exploragdo, sendo que a malha urbana de caracteristicas
tipicamente rurais surge como o meio natural de comunicagdo entre as diferentes habitagdes e os respetivos

terrenos agricolas.
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A visdo do espaco parece, ainda hoje, retida no tempo. De tal forma, isto é, uma evidencia, que poderiamos
citar a passagem da obra Peregrinatio Hispanica, de 1533, da autoria do Abade Bronseval, que descreve da
seguinte forma Ermelo: “Estd situado a esquerda da estrada, junto ao rio que o bordeja a Este. Neste sitio ndo
vemos nada mais que o céu, o rio e montanhas escarpadas”.

A historia de Ermelo é, por razdes dbvias, a histdria do seu mais importante e original elemento arquitetdnico,
o0 Mosteiro de Santa Maria de Ermelo. Apesar de referéncias arqueoldgicas de finais do Século XIX a
ocupagbes humanas relacionadas com o periodo Proto-histérico, assentes sobretudo no topdnimo Castro,
possivelmente sobranceiro a atual povoagdo, a histéria da povoagdo vive em intima convivéncia com a
existéncia de uma primeira construgao religiosa, edificada provavelmente por D. Teresa, que nos finais do
século Xl adota a regra cisterciense, dando lugar ao atual espaco religioso e respetivos anexos monacais.

Apesar da ligagdo a ordem de Cister, o mosteiro sofreu sempre de graves dificuldades econémicas, tendo o
projeto inicial ficado muito longe da sua conclusdo. A pendria e pobreza dos clérigos era tal que em meados
do século XVI estava abandonado, tendo sido secularizado em 1560, e os seus parcos rendimentos anexados
ao colégio de S. Bernardo de Coimbra. O que hoje vemos é um edificio romanico profundamente

transformado na Epoca Moderna.

Na sua origem era um programa construtivo tipico da Cister, com uma igreja de trés naves e cabeceira com
trés capelas quadrangulares. O elemento inicial ndo é completado por insuficiéncia econdmica da
comunidade, pelo que o que atualmente vislumbramos é a forte intervengdo de século XVIII.
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Resta somente o belo arco triunfal da capela, no exterior, e no oposto a adogdo a sacristia com acrescento
de uma torre sineira; no alto sobressai uma notavel janela em forma de rosacea, romanica, que iluminava a
nave central; as decoragdes, raras, presentes em capitéis e modilhdes sdo marcadamente regionalistas, com

modelo arquitetdnico assente nos canones cistercienses.

A primitiva zona regular do mosteiro, hoje parcialmente subterrada, desenvolve-se para Sul, cumprindo
integralmente com a configuragdo espacial das abadias de Cister, onde as zonas de “vida” atuam em paralelo
com as de “oragdo”.

. S
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Para além das reminiscéncias desta vida monacal, que moldou a povoagdo, sdo evidentes os contributos da

Ordem na vivéncia socioecondmica das populagbes. O casario que se desenvolve na periferia imediata do
mosteiro é o mesmo identificado na descrigdo de século XVI de Bronseval, criando um espago notdvel ao nivel
arquitetdnico, permitindo entender as relagdes de vivéncia entre o interior do mosteiro e as populagbes que
integravam a “cerca” de produgdo econdmica sob jurisdigdo dos monges.

Esta vivéncia tem, de igual modo, uma outra marca inegavel deste relacionamento: a laranja. Na verdade,
este citrino é produzido neste espago preciso, e somente dentro de cotas de terreno bem definidas, com
evidente sucesso, sendo um produto completamente natural, cuja qualidade é ja amplamente reconhecida.

Este produto é uma reminiscéncia direta da influencia de Cister, cuja introdu¢do de pomares é amplamente
documentada noutras zonas do pais, casos de Alcobaga, Tarouca e Salzedas, onde ainda hoje esta produgdo
é de vital importancia no tecido econémico local.
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Como em todos os espagos humanos, a sucessdo dos tempos estabelece sempre um legado patrimonial de
cariz cultural importante. No caso do aglomerado urbano de Ermelo (Igreja), essas manifestagcdes ficam
representadas de forma original e significativa por exemplo no Cruzeiro junto ao mosteiro e em diversas
bases de antigos canastros em forma circular, que se encontram em espac¢os aparentemente de utilizagdo

comum entre as edificagGes existentes.

O conjunto dos imdéveis do aglomerado de Ermelo (Igreja) apresentam caracteristicas arquiteténicas muito
proprias, que sdo um prolongamento das situagdes e tipologias encontradas ao longo de toda a serra, em
termos daquilo que é a arquitetura vernacular do territério de montanha do Alto Minho, mas que aqui
assumem uma identidade e composi¢ao muito particular, aimagem do que se encontra igualmente no Soajo.

O valor arquiteténico dos imdveis sendo individual, contribui para a caracterizagao do conjunto e dos espagos
urbanos em que estd implantado, onde numa escala de andlise mais alargada contribuem para a imagem
dominante notavel de todo o aglomerado.
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Também por forga dos trabalhos associados ao Plano de Pormenor para ele desenvolvido e a estruturagdo e
execucdo de projetos enquadrados em medidas de valorizagdo do patrimdnio e do ambiente — Medida do
AGRIS, sofreu melhorias significativas tanto no tecido como na malha urbana.

Estas intervengdes, fortalecidas pela aprovagdo da ARU, poderdo fomentar em definitivo o aproveitamento
e valorizagdo do seu patrimonio edificado para utilizagdo em atividade turistica, nomeadamente em Turismo
em Espaco Rural — TER.

Contudo existem ainda bastantes edificios, outras construg¢Ges caracteristicas, sitios e vias de comunicagdo,
que foram construidas no inicio e durante a primeira metade do século XX, que se encontram na sua maioria
em mau estado de conservagdo. Para estes urge intervengdo e incentivo a sua reabilitacdo e valorizagdo. As

imagens seguintes demonstram as caracteristicas e a situagdo a que se fez referéncia.

A rede de pequenos caminhos que ligam diferentes dreas de e para a periferia, sdo igualmente elementos
patrimoniais importantes, pois a sua distribuicdo, metodologia construtiva e organizagdo marcam um ritmo
ancestral de utilizagao.
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6.0. Dinamicas legislativas e programaticas

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana - RIRU, estabelece o normativo legal para as operagdes urbanisticas
em matéria de Reabilitagdo Urbana, nomeadamente o regime a que devem respeitar a constituicdo das ARU
e o seu desenvolvimento. No RJRU, na sua Parte Il — Regime Especial da Reabilitacdo Urbana, encontram-se
outras referéncias a diversas possibilidades de fomentar a reabilitagdo urbana, entre elas, a dos edificios com
mais de 30 anos localizados ou ndo fora de ARU.

Com a publicacdo do DL n.2 194/2015, de 14/09 que altera o DL n.2 53/2014, de 08/04) fica estabelecido «um
regime excecional e temporario a aplicar a reabilitagdo de edificios ou de fragGes, cuja construcdo tenha sido
concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em areas de reabilitacdo urbana, sempre que estejam afetos
ou se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional», dando assim consequéncia e
procedimento ao ja veiculado no RJRU.

Este normativo vem desenvolver e dar assim corpo ao ja preceituado no RJRU, na referida parte Ill, o que
reforca o sentido de promover, incentivar e fomentar a reabilitagdo urbana, com especial foco em ARU,
«adotando medidas excecionais e tempordrias de simplificacGo administrativa, que reforcam o objetivo de
dinamizacdo, de forma efetiva, dos processos administrativos de reabilitagdo urbana.
A reabilitagdo urbana deve assumir-se como uma realidade economicamente vidvel em todas as dreas
consolidadas, garantindo-se a sua execugdo para todas as populagdes e para a habitagdo ja existente, e ndo
apenas para nichos de mercado.»

6.1. Programas e instrumentos de apoio e incentivo a reabilitagdao urbana

6.1.1. Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel

O programa “Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel”, tutelado pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana, com o qual o Municipio estabeleceu protocolo de cooperagdo, tem como objetivo o
financiamento de operagdes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos.

Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que
sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de
direitos e poderes sobre os mesmos que |hes permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito de
contratos de empreitada.

E um programa que na definicdo do perfil das candidaturas potencialmente elegiveis, é dado especial relevo
a edificios «preferencialmente localizados em Areas de Reabilitagdo Urbana.»
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6.1.2. IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro

O IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas — é um instrumento
financeiro para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas, incluindo a promocgdo da eficiéncia energética,
criado no ambito do Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais Regionais do Continente
e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos, bem como por institui¢es
financeiras europeias como o Banco Europeu de Investimento (BEIl) e o Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa (CEB).

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados especificamente para este efeito por
intermediarios financeiros, a disponibilizar com condi¢ées mais favoraveis do que as condi¢ées de mercado.

Todas as operagOes que sdo objeto de financiamento tém de ser apreciadas pelo Municipio da area de
localizacdo do projeto, sendo cofinancidveis as seguintes operacdes, localizadas dentro das Areas de
Reabilitagcdo Urbana (ARU) definidas pelos Municipios:

¢ Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade
inferior, que demonstrem um nivel de conservacgdo igual ou inferior a 2 (DL2 266-B/2012, de 31 de
dezembro);

¢ Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao.

7.0. Critérios para a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana

Selecionado o aglomerado urbano, importa determinar critérios para a delimitagdo da area que venha a ser
aprovada como ARU e logo se tornar passivel de usufruir do regime aplicavel e de toda a programacao e
legislacdo aplicavel, e que por isso dinamizem e incentivem ag0es, sejam de iniciativa publica como privada,
de reabilitacdo urbana.

CRITERIOS PARA A DEFINIGAO DA CONFIGURAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

Nota prévia: A delimitagdo da ARU devera configurar uma geometria que observe em complementaridade o melhor
compromisso possivel entre os critérios determinados:

1. SOLO URBANO — Em primeira instancia deverd ser considerado como indicagdo para a configuragdo do
limite o espago que esteja classificado como Solo Urbano em sede de PDM;

2. LIMITE DO INSTRUMENTO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL — Em segunda instdncia observar aquilo que

é o limite do instrumento de planeamento e ordenamento do territério vigente ou que tenha sido
elaborado para o aglomerado;

PROCESSO ARU do Aglomerado Urbano de Ermelo (Igreja) RELATORIO Dezembro de 17
483-17_PDT Politica e Desenvolvimento do Territério Péagina 16 de 24




Municipio de Arcos de Valdevez

.

ARCOS DE VALDEVEZ

'''''''''' DDEU | Servigo de Planeamento e Ordenamento do Territorio

3.  NOGCAO DE CONJUNTO — em terceira instancia, para espacos edificados e infraestruturados, que mesmo
ndo se encontrando enquadraveis nos critérios anteriores, por proximidade e relacionamento funcional
efetivo, se integrados na delimitagdo, potenciem a ideia de conjunto urbano consolidado;

4. LIMITES FiSICOS IDENTIFICAVEIS — em quarta instidncia deverdo ser considerados os limites fisicos
identificaveis, a escala da base geografica utilizada, que estejam mais préoximos da ‘delimitagdao’ que
decorra da obtida pelos critérios anteriores, mas cuja definigdo se torne ambigua na sua configuracgao;

5. VALOR ARQUITECTONICO E ESTADO DE CONSERVACAO — em dltima instancia e para casos muito
particulares, poderdo ser considerados edificios cujo estado de conservagdo e/ou valor arquitetdnico,
justifique a integragdo do mesmo na delimitagdo da ARU.

8.0. Proposta

Sem prejuizo do que possa ser tecido adicionalmente ao aqui lavrado, sdo estas algumas das consideragGes
que induzem a formulagdo de proposta, perspetivando a atualizagdo do propésito da constituicao da ARU, e
com a oportunidade de contexto sustentar com consisténcia a sua aprovagao.

Entende-se por estas razdes, que se consideram pertinentes, que o espago urbano identificado com a
maturidade entdo adquirida, e pela situagdo existente evidenciada, que se pode interpretar como uma
oportunidade de a configurar dando um maior leque de possibilidades e abrangéncia, quer seja ao sector
privado quer seja ao sector publico.

A oportunidade referida estd demonstrada com o exercicio reflexivo aqui feito, dotada da maturidade e
profundidade necessaria sobre o trabalho efetuado a luz daquilo que é hoje a realidade do municipio de Arcos
de Valdevez e logo do aglomerado urbano foco desta proposta.

Esta realidade refere-se ao ainda potencial de desenvolvimento do territério onde se insere e com o qual se
relaciona e aos desafios legislativos, instrumentais, normativos e de compromisso, que se colocam a
administracdo publica com poder interventivo no desenvolvimento territorial e urbano e logo social e
econdémico.

Atendendo as condi¢Bes explanadas (oportunidade, prazo, maturidade, instrumentos, interpretacdo
territorial, entre outros fatores diversos), sugere-se, portanto, que se considere um bom contributo para o
desenvolvimento e competitividade territorial de Arcos de Valdevez a aprovacdo da Area de Reabilitacdo
Urbana foco desta proposta.
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8.1. Objetivos

A maturidade adquirida permite agora reequacionar o seu alcance, propdsito e exploragdo de potencial que
o0 seu enquadramento juridico proporciona. Os objetivos para constituicdo da ARU sdo os que se
determinaram para a constituicdo da ARU da sede de concelho, aos que podemos acrescentar a oportunidade
de se tornar muito mais abrangente a incidéncia espacial do sistema de incentivos a promocgao da reabilitacao
urbana.

Com base nos objetivos e principios gerais do Regulamento Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) e nos
principios sobre os quais o municipio alicerca atualmente a sua estratégia de desenvolvimento, foram
estabelecidos objetivos gerais que orientam finalidade da constituicdo da ARU assim como os seus objetivos
especificos.

Em todo o caso, o objetivo fundamental de qualquer acao de reabilitacdo desenvolvida sobre um aglomerado
urbano, consiste em assegurar a salvaguarda para as geragGes vindouras de um patriménio urbano e
arquitetdénico recheado de memoria e histdria, resolvendo os danos fisicos e as anomalias construtivas e
ambientais acumuladas ao longo dos anos, assim como introduzir beneficios permitidos pela modernizagdo
de instalagdes e equipamentos.

A constituicdo da ARU para esta area urbana reveste-se de maxima importancia, pois sdo evidentes os
edificios de valor patrimonial, imdveis notdveis em mau estado de conservagdo e espacos urbanos carentes
de tratamento, as quais devem ser tratadas para que no futuro ndo haja o desvirtuamento e
descaracterizacdo deste aglomerado, assim como se deve promover a oportunidade de habitacdo condigna.

Através da reabilitacdo urbana desenvolvendo estratégias de intervencdo multiplas, orquestrando um
conjunto de agdes coerentes e de forma programada, destinadas a potenciar os valores culturais, sociais,
econdémicos, ambientais e funcionais de determinadas areas urbanas, consegue-se elevar substancialmente
a qualidade de vida da populagdo residente. Essas areas desenvolvem-se através da melhoria do quadro fisico
e do parque edificado, melhorando os seus niveis de habitabilidade e de funcionalidade.

8.1.1. Objetivos gerais

=  Melhorar aimagem urbana e arquitetdnica do espaco publico e do edificado;
=  Valorizar o patrimdnio, nomeadamente, valores culturais construidos e paisagem;

=  Garantir a funcionalidade e a eficiéncia do edificado — mobilidade e acessibilidade e condi¢Ges de
eficiéncia nos edificios.
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8.1.2. Obijetivos especificos

Objetivo 1: melhorar a imagem urbana e arquitetdnica do espago publico e do edificado:

=  Consolidar o aglomerado;
=  Valorizar e reabilitar os edificios com valor arquitetdnico;
=  Reabilitar os edificios habitacionais degradados e funcionalmente desadequados;

=  Requalificar os equipamentos coletivos e o espaco publico, promovendo a sua multifuncionalidade
e a sua utilizagdo regular;

=  Modernizar as infraestruturas existentes;
= Intervir nos espagos urbanos degradados;

=  Consolidar e articular a rede de equipamentos e de espacos coletivos qualificados.

Objetivo 2: valorizar o patrimdnio cultural e natural - paisagem, valores culturais, valores
construidos singulares:

=  Valorizar a paisagem do aglomerado entendendo-a como o resultado do edificado vernaculo, ...,
espacgos verdes envolventes, seja potenciar a paisagem humanizada do aglomerado como uma
expressdo cultural;

=  Valorizar os imoveis e estruturas singulares do aglomerado as quais no essencial, lhe conferem
diferenciacdo.

Objetivo 3: garantir a funcionalidade e a eficiéncia — mobilidade e acessibilidade e condigcées de
eficiéncia nos edificios:

= garantir o equilibrio e a articulacdo funcional entre a drea que se propde reabilitar e a envolvente;
= adequar os edificios as boas condicGes de utilizagdo e funcionalidade dos edificios;

= adaptar os edificios de melhores condi¢ées de mobilidade e acessibilidade;

=  adaptar alguns espacos publicos as condi¢cdes de mobilidade e acessibilidade;

= melhorar a eficiéncia energética dos edificios e infraestruturas publicas.
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8.2. Quadro de incentivos e beneficios fiscais

A concretizagdo e a operacionalizagdo da estratégia de reabilitagdo urbana subjacente a proposta de
delimitacdo da ARU carecem da definicdo de um conjunto de instrumentos de incentivo de natureza fiscal.

Arcos de Valdevez tem, para boa parte da sede de concelho, em vigéncia incentivos e beneficios plasmados
com a constituicdo da ARU do Centro Urbano da Sede de Concelho de Arcos de Valdevez. Estes sdo
integralmente replicados para o aglomerado urbano a que se refere esta proposta, os quais se transcrevem
nos paragrafos e pontos seguintes.

Assim do texto original, que serviu de enquadramento a constituicdo da primeira ARU no municipio, tem-se
a afirmacgdo de que através da criagdo de um quadro fiscal favordvel, conjugado com outros tipos de apoio
ao investimento, procura-se mobilizar os principais agentes no processo de reabilitagdo urbana (proprietdrios,
senhorios inquilinos, residentes em geral, instituicbes publicas e privadas, comerciantes, empreendedores,
empresas de construgdo e promotores imobilidgrios) a intervir na qualificagGo, revalorizagdo e (re)
funcionalizagdo do espago e da oferta urbana, de acordo com a estratégia de reabilitagdo urbana consagrada
nesta proposta.

Consideram-se, portanto, os beneficios e incentivos fiscais mais relevantes, podendo, durante o processo de
elaboracdo, discussdo e aprovagao da Operagdo de Reabilitagdo Urbana que venha a ser implementada, vir
este quadro a sofrer ajustamentos, nomeadamente de acordo com os Estatutos dos Beneficios Fiscais - EBF.

8.2.1. Beneficios fiscais no ambito da reabilitacdo urbana

O investimento em imdveis a realizar no ambito da ARU beneficia de varias e importantes vantagens do ponto
de vista fiscal para além das relativas aos impostos municipais sobre imdveis, designadamente no que se
refere ao IRS, ao IRC e ao IVA. De entre estas, destacam-se:

IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado

e Estdo sujeitos a taxa reduzida do IVA (6%) as empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida
em documento especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de
reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais - (CIVA Anexo Lista | Verba 2.23).
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IRS — Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares

¢ Deducdo a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios,
relacionados com ag¢des de reabilitagdo de edificios - art.2 71.2 do EBF;

e Tributagdo a taxa de 5 % das mais-valias auferidas por sujeitos passivos residentes em territério
portugués, quando inteiramente decorrentes da alienacdo de imdveis recuperados nos termos da
estratégia de reabilitagdo - art.2 71.2 do EBF;

e Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS, quando
inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis recuperados nos termos da estratégia de
reabilitagdo - Art2 71 do EBF.

8.2.2. Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

Refira-se a propdsito que, nos termos do Artigo 14.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado
pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, com a ultima redagdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de
Agosto, a delimitacdo de uma drea de reabilitacdo urbana confere aos proprietdrios e titulares de outros
direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes nele compreendidos o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel.

Nos termos da alinea c) do n.2 2 do Artigo 13.2 e da alinea a) do Artigo 14.2 da Lei n.2 32/2012, de 14 de
agosto, a proposta de delimitagdo de uma ARU obriga a definicdo do quadro dos beneficios fiscais associados
aos impostos municipais, designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal
sobre as transmissGes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel.

Neste contexto, a drea da delimitada pela ARU beneficiard dos seguintes incentivos associados aos impostos
municipais:

IMI - Imposto Municipal sobre Imdveis

¢ Isengdo de IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de
reabilitagdo - Art.2 45 do EBF;

e Estaisencdo pode ser renovada a requerimento do proprietario, por mais 5 anos no caso de imdveis
afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitagdo prépria permanente - Art.2 45
do EBF.
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IMT - Imposto Municipal sobre Transmiss6es Onerosas

e Isenc¢do do IMT de imdveis na 12 transmissao, subsequente a intervencao de reabilitacdao de imével
a afetar a arrendamento para habita¢do permanente, ou quando localizada em area de reabilitagcdo
urbana, também a habita¢do propria permanente — Art.2 45 do EBF;

¢ Isengdo de IMT imdveis nas aquisicGes de imodveis destinados a intervengGes de reabilitagdo, desde
que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de 3 anos a contar da data de aquisi¢cdo
—Art.2 45 do EBF.

Nos casos acima expostos, os beneficios fiscais a atribuir dependem de comprovacao do inicio e da conclusdo
das agGes de reabilitagdo pela Camara Municipal, que esta incumbida de certificar o estado dos imdveis antes
e depois das obras.

Para o efeito, entende-se por reabilitagdo urbana o processo de transformagdo do solo urbanizado,
compreendendo a execugdo de obras de construgdo, reconstrugdo, alteragdo, ampliacdo, demolicdo e
conservacao de edificios, tal como definidas no Regime Juridico da Urbanizac¢do e da Edificagdo, com o
objetivo de melhorar as condi¢Ges de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto
de operacgdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizacdo, que visem a recuperacdo de zonas
histéricas e de areas criticas de recuperagao e reconversao urbanistica.

8.2.3. Instrumentos de Incentivo Financeiro

Os incentivos de natureza financeira poderao revestir-se na adocao de regimes especiais no ambito das taxas
e licengas municipais:

A este titulo, as obras de reabilitacdo do edificado realizadas na area delimitada da ARU beneficiarao de:

*  Redugdo em 50% das taxas relativas a urbanizagao, edificacdo, reforco de infraestruturas e utilizagao
e aproveitamento do dominio publico municipal em obras de reabilitagdo de edificios;

e Reducgdo em 50%, durante 3 anos, das taxas relativas a ocupacdo da via publica e publicidade em
estabelecimentos de atividades econdmicas a funcionar em edificios reabilitados.

Os incentivos financeiros e fiscais a reabilitacdo do edificado serdao concedidos apds a boa execugao das obras,
declarada pela Camara Municipal de Arcos de Valdevez e cessardo sempre que se verifique que a obra ndo
se realizou de acordo com o projeto aprovado.
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8.2.4. Outros apoios e incentivos

Reconhecendo que para além da fixacdo de um quadro fiscal favoravel ao investimento em projetos de
reabilitacdo urbana inseridos ARU e consonantes com os objetivos fixados, é necessario contribuir para a
criacdo de outras condigOes e variaveis que facilitem, agilizem e promovam os projetos de reabilitacdo
designadamente no que se refere a diversificacdao das fontes de financiamento, podera a Camara Municipal
dos Arcos de Valdevez desenvolver um conjunto de agGes entre as quais se destacam as seguintes:

¢ Celebragdo de protocolos com instituicdes bancarias tendo em vista facilitar o acesso ao crédito, a
reducdo de comissdes e o estabelecimento de condi¢des de financiamento mais favoraveis;

e Apoio técnico na identificacdo de fontes de financiamento dirigidas a reabilitagdo urbana ou com
conexdes com esta (ex. eficiéncia energética), que permitam aos promotores de projetos de
reabilitagdo urbana, publicos e privados, aceder aos fundos estruturais disponibilizados no ambito
da politica de coesdo da Unido Europeia, bem como a novos instrumentos de engenharia financeira
de que é exemplo o programa JESSICA.
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Pecas Desenhadas

01 Localizacéo 1/10000
02 Confrontacao | Plano Diretor Municipal 1/2000
03 Enquadramento | Instrumento de Planeamento e/ou Gestdo Territorial 1/2000
04 Proposta — Delimitagdo da ARU 1/2000
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