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1. INTRODUCAO

1.1. Contexto Geral
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Areabilitacdo urbana tem vindo a assumir um papel cada vez mais relevante, deixando
de ser entendida apenas como a simples reabilitacdo do patrimonio edificado
degradado, mas também como acao imprescindivel a revitalizacao social, econdmica,
ambiental e cultural das areas urbanas.

Este entendimento esta vertido no Regime Juridico de Reabilitacao Urbana, regulado
pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, com as alteracdes introduzidas pela
Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto, segundo o qual a reabilitacdo urbana “..consiste numa
forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio
urbanistico e imobiliagrio & mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado..” e que deve contribuir, de forma articulada para a prossecucao de um
conjunto de objetivos da mais diversa natureza, que visam tornar os espagos urbanos
mais vivos e dinamicos, para além de reabilitados do ponto de vista fisico.

Foi neste contexto, conceptual e juridico, que a Camara Municipal de Pedrégao Grande
decidiu avancar para a delimitacdo de 4 novas Areas de Reabilitacdo Urbana e da
elaboracao de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana para a Vila de Pedrégao Grande,
fundamentalmente, de modo a promover melhores condicdes urbanas e ambientais,
que originem um territério com uma identidade reforcada, mais coeso e apto a atrair
novos moradores e novas oportunidades dinamizadoras do seu tecido econémico e
social.

Neste ambito, convém recordar os antecedentes do processo de reabilitacao urbana
no Concelho de Pedrogao Grande.

Num primeiro momento, foi no decurso do ano de 2015 que o Municipio criou a Area
de Reabilitacdo Urbana de Pedrégdo Grande submetida pela Camara Municipal a
reuniao da Assembleia Municipal, em 30 de Setembro de 2015 e publicada no Aviso
n°14542/2015 - Diario da Republica n°® 243/2015, Série |l de 2015/12/14.

Num segundo momento, em 2018, foi delimitada uma nova Area de Reabilitacdo
Urbana de Pedrégao CGrande, submetida pela Camara Municipal a reuniao da
Assembleia Municipal, em 29 de Setembro de 2018 e publicada no Aviso n° 16655/2018
- Diario da Republica n°220/2015, Série Il de 2018/11/15.

Mais recentemente, ja em 2022, o Municipio procedeu a alteracdao de Delimitagao da
Area de Reabilitacdo Urbana de Pedrogao Grande, submetida pela Camara Municipal
a reunido da Assembleia Municipal, em 30 de setembro de 2022, e publicada no Aviso
n°19544/2022 - Diario da Republica n°®197/2022, Série || de 2022/10/22.

A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Vila de Pedrogao Grande tem uma area
aproximada de 398 ha, contempla o centro histérico — o ndcleo urbano mais antigo e
consolidado da Vila de Pedrégao Grande — e abrange a expansdo recente onde se
concentram 0s equipamentos desportivos e de ensino, as areas de localizacao
empresarial da vila de Pedroégao Grande e a zona ribeirinha da Vila de Pedrogao
Crande. A area delimitada na planta apresenta como eixo estruturante o troco da
Estrada Nacional 2, 0 IC8 e o rio Zézere.

Com o objetivo estratégico de promover a Reabilitacdo de alguns aglomerados
estratégicos para o Concelho, estendeu-se este programa urbanistico para as quatro
localidades de Mosteiro, Vila Facaia, Atalaia Cimeira e Fundeira e Mega Fundeira.
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Com este novo processo, o Municipio de Pedrégdao Grande pretende reforcar a
importancia atribuida a reabilitacdo urbana, adotando uma estratégia municipal,
harmoniosa e coerente, para a area urbana da Vila como um todo, mas, também, que
proporcione um alargamento das condicdes de intervencao a aglomerados urbanos e
outras centralidades existentes no seu territdrio que, por virtude da degradacao do
edificado, se verificaram lugares estrategicamente prioritarios de intervencao.

Desta forma, o Municipio de Pedrogao Grande cria as bases para uma intervencao
integrada de reabilitacao urbana na Vila e em outras centralidades existentes no
concelho, potenciando as oportunidades de financiamento no ambito do Portugal
2030, mas também, estimulando as dindmicas de investimento privado através da
criacao de beneficios fiscais e incentivos financeiros de programas de apoio a
reabilitacao urbana.
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1.2. Enquadramento Legal

O presente documento corresponde a proposta de delimitagao de 4 novas ARU no
concelho de Pedrégao Grande, abrangendo as localidades ja referidas de Mosteiro, Vila
Facaia, Atalaia Cimeira e Fundeira e Mega Fundeira. A sua elaboragao teve em
consideracdo o disposto no Regime Juridico da Reabilitacéo Urbana (RIRU)! por forma
a, em conjunto com o respetivo documento de estratégia territorial e operacional,
poder constituir-se como o instrumento legal de suporte a cada uma das Areas de
Reabilitacao Urbana.

De acordo com o RIJIRU, uma ARU é definida como sendo “uma drea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizac&o coletiva e dos espacos
urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere 4s suas
condigbes de uso, solidez, segurancga, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma operag¢do de reabilitacdo urbana aprovada
em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana” (art.° 2.°).

Designadamente, uma ARU pode abranger “areas e centros historicos, patrimonio
cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de
protecdo, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas” (art.°12.°).

Nos termos deste diploma, as razdes que determinam a delimitacdo de uma ARU
prendeme-se primordialmente com o estado de conservacdo e de funcionamento das
suas componentes urbanas basicas. Assim, € legitimo concluir que qualguer area
urbana, central ou mais periférica, com valor patrimonial ou sem ele, mais ou menos
consolidada, pode ser objeto de integracao em ARU para efeitos de desenvolvimento
de uma operacgado integrada de reabilitacdo urbana, desde que apresente sinais de
insuficiéncia, degradacado ou de desqualificagdo urbana.

E conveniente aqui destacar que, no quadro das suas competéncias, a Camara
Municipal de Pedrogao Grande, decidiu proceder a delimitacao de 4 novas ARU no
Concelho, para ser submetida a apreciagao da Assembleia Municipal, e que, nos termos
legais devidos (art.? 13°), deverd conter para cada ARU:

(@) A memodria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a
delimitacao da adrea abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

(b) A planta com a delimitacdo da area abrangida;

(c) O qguadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

! Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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1.3. Sintese Metodolégica

Como ja se fez referéncia, o presente documento corresponde a proposta de
delimitacao de 4 novas ARU no concelho de Pedrogao Grande (Relatorio 1) e, em linha
com o RIRU, integra todos os elementos necessarios para ser adotado pela Camara
Municipal e, posteriormente, aprovado pela Assembleia Municipal.

Assim, o desenvolvimento dos trabalhos foi realizado em estreita articulagédo com o
Municipio de Pedrégao Grande, quer ao nivel do Executivo Municipal, quer com o seu
corpo técnico, garantindo um processo de concertacao que envolve os agentes mais
relevantes e interessados numa boa articulacao e coordenacao, de forma a assegurar
a qualidade do processo e a sua exequibilidade futura.

A metodologia adotada apoia-se numa abordagem integrada baseada, em primeiro
lugar, na andlise dos principais documentos estratégicos e operacionais vigentes no
territorio (em particular o Plano Diretor Municipal e a Estratégia Local de Habitacao,
entre outros), depois, na auscultacao dos agentes internos ao Municipio e, por fim, na
visita ao territério de intervencao “in loco”. Desta forma, assegura-se uma efetiva
capacidade de andlise de todos os dominios e a compreensdo das interacdes,
dependéncias e efeitos potenciadores das melhores estratégias e propostas que se
pretendem coerentes e ajustadas aos objetivos definidos.

Em sintese, apresentam-se no quadro seguinte as principais etapas e conteldos do

processo metodolégico de delimitacdo de 4 novas ARU no concelho de Pedrogao
Grande.

Quadro 1- Conteldos da metodologia adotada

CONTEUDOS

Delimitagao de 4 novas ARU no 1.1. Elaboragdo da Memoria Descritiva e Justificativa,
concelho de Pedrédgao Grande, incluindo os critérios subjacentes a delimitagcdo da
abrangendo as localidades de area abrangida e os objetivos estratégicos a
Mosteiro, Vila Facaia, Atalaia Cimeira e prosseguir;

Fundeira e Mega Fundeira.
12. Elaboragao da Planta com correspondéncia
cadastral com a delimitacdo da Area abrangida;

1.3. Definicao do Quadro com os beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio (IMI, IMT),
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2. CONTEXTUALIZAGCAO TERRITORAL DO MUNICIPIO

21. Caracterizagao Territorial

Com o objetivo de conhecer o contexto em que se irdo desenvolver as 4 Areas de
Reabilitacao Urbana, elabora-se neste capitulo uma breve caracterizagao territorial do
concelho de Pedrogao Grande centrada nos seguintes pontos: (i) Enquadramento
Historico; (ii) Envolvente Territorial; (iii) Estrutura Morfoldgica e Patriménio Natural.

Enguadramento Histérico

Julga-se que as origens do concelho de Pedrégdo Grande remontam ao segundo
milénio antes de Cristo, quando as primeiras comunidades humanas se estabeleceram
na confluéncia da Ribeira de Pera com o Zé&zere, nos espordes do Penedo do Granada
e de Nossa Senhora dos Milagres, ancestralmente conhecido por “Castelo Velho'.

A chegada dos Império Romano a Peninsula lbérica deixou marcas da sua presenca no
concelho. Em particular, € de realcar a antiga Ponte Romana do Cabril (atualmente
submersa pelas aguas da Albufeira da Barragem da Bouca), bem como a Estacao
Arqueoldgica Calvario/Devesa, em plena zona urbana de Pedrégéo Grande e a unidade
industrial de fabrico de materiais de construcgao (telhas) no Cabeco da Cotovia.

Foram provavelmente as invasOes barbaras que provocaram a deslocacao da
populacdo do Calvario/Devesa para a area do Penedo (centro histérico de Pedrogao
Crande), em torno do qual a vila vai crescer, ao ponto de aparecer referenciada ja no
infcio do século Xll como centro de um amplo territério, abarcando os atuais territérios
dos concelhos de Pedrégdo Grande, Castanheira de Pera e Figueird dos Vinhos.

E dessa altura, mais precisamente do 1135, a primeira referéncia escrita a Pedréogio
Crande, quando D. Afonso Henriques doa este territério a seu filho bastardo D. Pedro
Afonso. Na carta de doacdo da herdade de Pedrogao Grande sao indicados os limites
do territério que, mais tarde, iriam originar os concelhos de Figueiré dos Vinhos,
Castanheira de Pera e Miranda do Corvo e ainda as freguesias da Aguda, Avelar e Macas
de D. Maria.

Foi também D. Pedro Afonso que em fevereiro de 1206 concede o o primeiro Foral a
Pedrogao Grande.

No decurso da Idade Média, o territério de Pedrégao Grande foi-se desenvolvendo,
tendo recebido de D. Manuel | uma segunda Carta de Foral, em 8 de agosto de 1513.
Em sinal desse progresso, Pedrogao Grande vé a sua populacao crescer, tendo atingido
no ano de 1640 uma populacdo estimada entre 1600 a 2000 pessoas, NUMero que,
naquela periodo, € considerado muito elevado para um aglomerado situado no interior
do Pais.

A Intensificacdo da sua atividade econdmica e da sua vida politica levam a que, em
1875, a vila de Pedrdgdo Grande fosse elevada a categoria de Comarca. Posteriormente,


https://pt.wikipedia.org/wiki/Manuel_I_de_Portugal
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e a medida que a monarquia entrava numa época conturbado, Pedrogao Grande
atravessou um periodo de declinio, tendo-lhe sido retirada a categoria de sede de
concelho e de comarca em 1895 (na sequéncia da reorganizacgao territorial do distrito
de Leiria), passando entao a fazer parte do concelho e comarca de Figueird dos Vinhos.

A 13 de Janeiro de 1898 um novo decreto restituiu a Pedrogao Grande o estatuto de
municipio, mas ndo o de comarca, permanecendo a sua comarca em Figueird dos
Vinhos.

Desde entao, Pedrogao Grande tem vindo a desenvolver-se e a crescer em torno da
sede do concelho e do seu centro histérico. Tem-se procurado preservar as
caracteristicas urbanisticas que datam do periodo medieval, ao mesmo tempo que se
assimilam as novas edificacdes provenientes da expansao urbana.

Assim, nos Ultimos anos, assiste-se ao crescimento nas areas limitrofes da sede do
concelho, especialmente a partir da década de 70 do séc. XX, devido sobretudo a
resposta a um mercado habitacional em constante aumento. No que concerne ao
tecido econdmico de Pedrdégdao GCrande, ele é na atualidade caracterizado
predominantemente pelo setor secundario, com relevo para a exploracao florestal,
téxteis e construcao civil.

Envolvente Territorial

O concelho de Pedrégao Grande pertence a Regidao Centro (NUT 1) e a comunidade
intermunicipal da Regiao de Leiria (NUT ), situando-se a aproximadamente 75 km de
Leiria, a sua capital de distrito, a cerca de 85 km de Castelo Branco e a cerca de 55 km
de Coimbra.

Em termos geograficos, o concelho faz fronteira com cinco municipios, sendo limitado
a noroeste pelo municipio de Castanheira de Pera, a este por Gois e pela Pampilhosa
da Serra, a sudeste pela Serta e a oeste por Figueird dos Vinhos (ver Figura 1).

Importa salientar o facto de Pedréogao Grande possuir atualmente boas acessibilidades,
resultando sobretudo da construgcao do IC8 e da proximidade da Al3 e A23 , o que
possibilita ao concelho usufruir de rapidas ligagcdes aos principais centros urbanos
portugueses, bem como a Europa.

O territério do concelho de Pedrégao Grande estende-se por uma area com cerca
128,75 km?, encontrando-se administrativamente dividido em 3 freguesias: Pedrégao
Grande, Vila Facaia e Graga.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Figueir%C3%B3_dos_Vinhos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Figueir%C3%B3_dos_Vinhos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Setor_secund%C3%A1rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_de_Leiria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Castanheira_de_Pera
https://pt.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3is
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pampilhosa_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Pampilhosa_da_Serra
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sert%C3%A3
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Figura 1- Localizagao regional do concelho de Pedrégao Grande

Pedrégdo Grande

De destacar que as freguesias de Pedrogdo Grande tém um cariz predominantemente
rural, caraterizado pela forte presenca da natureza e pela tranquilidade do mundo
agricola e florestal.

Em termos de principais aglomerados urbanos, somente Pedrégao Grande, sede do
concelho, tem estatuto de vila, sendo os restantes aldeias. Pedrogdo Crande
desempenha um papel fundamental na atragdo de atividades econdmicas e na fixagao
de servicos e de populacao, sendo uma relevante ancora para o desenvolvimento de
toda a regiao.

Neste sentido, as dindmicas de desenvolvimento econémico e social promovidas por
Pedrogdo Grande sao esséncias tendo em vista o combate a contra a desertificagao do
territério que se faz sentir intensamente nos concelhos do interior.
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Estrutura Morfolégica e Patriménio Natural

O concelho de Pedrégao Grande insere-se na unidade biofisica do Sistema do Macico
Central, que compreende as Serras da Lousa, Acor e Estrela. O concelho encontra-se
localizado na vertente sul da Serra da Lousa, a norte do Rio Zézere, sendo a estrutura
morfoldgica do territério marcada significativamente pela Serra da Lousa e pelo Rio
Zézere.

Pedréogao Grande possui uma geomorfologia relativamente homogénea,
caracterizada por uma inclinacao gradual na direcdo noroeste-sudeste. No entanto, no
concelho verifica-se a presenca de declives consideraveis e altitudes medianas, sendo
a altitude maxima de 778m, atingida no extremo norte. Em sentido contrario, a altitude
minima do concelho é de 150m nos vales do Rio do Zézere, sendo que a vila de
Pedrdgdo Grande, localizada num planalto elevado, tem cerca de 397 m de altitude.

A existéncia de declives acentuados deve-se ao atravessamento de indmeras linhas de
agua, provenientes das serras envolventes (a norte e nordeste), que percorrem os vales
encaixados no territério, dos quais um dos mais relevantes é o do Rio Zézere, cujo
percurso se situa no extremo sul do concelho.

O concelho de Pedrégao Grande possui um clima temperado atlantico, com verdes
guentes e secos e invernos moderados, variando a temperatura ao longo do ano, em
geral, entre 0s 2°C e 0s 30°C, sendo que raramente é inferior a -4°C ou superior a 37 °C.

A estacdao guente permanece por 2,9 meses, de 22 de junho a 18 de setembro, com
temperatura maxima média diaria acima de 26°C. O més mais quente do ano em
Pedrogdo Grande é agosto, com a maxima de 29°C e minima de 14°C, em média. A
estacao fresca permanece por 3,7 meses, de 16 de novembro a 7 de margco, com
temperatura maxima diaria em média abaixo de 16°C. O més mais frio do ano em
Pedréogao Grande é janeiro,com a minima de 2°C e maxima de 12°C, em média.

A amenidade do clima, a auséncia de grandes amplitudes térmicas, bem como um
ndmero significativo de horas de sol, mesmo nos meses de inverno, potenciam boas
condi¢cdes naturais para a atracao de pessoas € empresas e para o progresso do
concelho.

O concelho de Pedrégao Grande conta com uma ampla rede hidrografica composta
por rios, ribeiras e superficies aquaticas, encontrando-se totalmente integrado na bacia
hidrografica do Zézere. Assim, para além do rio Zézere, as principais linhas de dgua sao
constituidas pelos rios Lapa, Nodel, Pera e Bouca. Existem ainda duas importantes
superficies de agua: Boucd, no sul, e Cabril, a este. Particular destague merece a
Albufeira de Cabril ao possuir um extenso plano de agua que, em pleno
armazenamento, pode chegar a atingir 2020ha, a qual provoca significativas
repercussdes ao nivel regional e municipal, nomeadamente em termos ecoldgicos e
climaticos.
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Figura 2 - Enquadramento paisagistico do concelho de Pedrégao Grande

© A Terceira Dime §
http://portugalfotografiaaere BRSO

Fonte: Blog - A terceira dimenséo

O territério concelhio integra o complexo Xisto-grauvaquico que caracteriza a maior
parte do Macico Central Portugués. Assim, os granitos e xistos sao predominantes no
solo, aflorando abundantemente nas vertentes da bacia hidrogréafica do rio Zézere e
seus afluentes.

A erosao fluvial leva a que também se encontrem formacdes sedimentares ao longo
dos principais vales. De uma forma geral, os solos férteis sdo pouco profundos
dificultando a exploracdo agricola intensiva, a qual incide sobretudo nas zonas mais
baixas e junto aos aglomerados populacionais.

No que concerne a ocupagao do solo, observa-se que no concelho de Pedrégao Grande
o solo tem ocupacdo predominantemente florestal, correspondendo a cerca de 80%
da sua area total, encontrando-se o territério integrado na denominada “Zona do
Pinhal Interior Norte”.

Ao nivel do uso do solo florestal, as espécies mais representativas sao o eucalipto e, em
menor grau, o pinheiro bravo, cuja exploracao assume uma grande importancia na
economia local. Estdo também presentes no municipio os sobreiros, castanheiros,
oliveiras e medronheiros, berm como alguns matorrais de pequenos arbustos.

De referir, ainda, qgue no concelho de Pedrégao Grande nao existem areas classificadas
como Areas Protegidas ou Rede Natura 2000.
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2.2. Contexto Socioeconémico

E apresentada seguidamente uma breve caracterizacdo socioecondémica do concelho
de Pedrdégdo Crande, abordando, em particular, os elementos mais relevantes em
termos demograficos e as caracteristicas preponderantes da sua estrutura econémica.
Esta caracterizacao incide sobre os anos de 2001, 2011 e 2021 e inclui também algumas
informacodes relativas as freguesias de Vila Facaia, Graca e Pedrogado Grande, sede do
concelho.

A compreensdo das principais tendéncias socioecondmicas do concelho ird contribuir

para se perspetivarem as estratégias de desenvolvimento preconizadas para as
operacgoes de reabilitacao urbana.

Analise Demografica

Segundo os Ultimos censos de 2021, a populacdo residente no concelho de Pedrogao
Grande é de 3 390 habitantes, e a populagdo residente na freguesia de Pedrogao
Grande, sede de concelho, é de 2 256 habitantes. Estes valores correspondem a uma
densidade populacional de 26,3 hab./Km? no concelho e de 282 hab./Km? na freguesia
sede do concelho. De assinar que o concelho de Pedrogao Grande tem uma densidade
populacional bastante inferior & média nacional (112,2 hab./km?) e 3 média da regido
Centro (79,3 hab./km?).

Da observacao dos dados demograficos do Quadro 2, constata-se que no intervalo de
tempo entre os dois Ultimos censos se verificou uma perda de populagao significativa
no concelho, extensivel a todas as suas freguesias.

Quadro 2 - Evolucao da Populagdo Residente, entre 2001 e 2021

Populagdo Residente Densidade

) o Area ——" Populacional
Unidade Territorial Variagdo 2011-
2001 | 2011 | 2021 5001 (2021)

Pedrogdo Grande | oguc | 4208 | 3915 | 3390 | -525 | -134 263
(concelho)

Graca (freguesia) 31,20 908 786 598 -188 -239 19,2

Pedrogdo Grande | g 7 | 598 | 2550 | 2256 | 294 | -5 282
(freguesia)

Vila Facaia (freguesia) | 17,32 | 702 579 536 43 T4 30,9

Fonte: INE
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Com efeito, no que respeita ao concelho assistiu-se a uma reducao da populacao
residente, passando-se de 3 915 habitantes para 3 390 habitantes, ou seja, perderam-se
525 habitantes (-13,4% da populacao) no espaco de 10 anos (2011 a 2021). Esta tendéncia
de perda demografica registou-se também em todas as freguesias.

Neste sentido, convém salientar, como explicam varios instrumentos de gestao
territorial do municipio, que o concelho de Pedrogdo Grande, tal como toda a regido
onde se integra, tem vindo a perder alguma populacdo nas duas ultimas décadas,
sobretudo nos aglomerados menos urbanos.

No que respeita a populagcao por grupos etarios, como se constata no Quadro 3, no
concelho de Pedrogdo Grande verificaram-se as seguintes variacdes entre 2011 e 2021:
-38,0% (0-14 anos); -16,3% (15-24 anos); -10,7% (25-64 anos) e -8,2% (65 ou mais anos). No
que se refere a freguesia de Pedrogao Grande, sede de concelho, as variacdes foram as
seguintes: -41,8% (0-14 anos); -9,8% (15-24 anos); -9,3% (25-64 anos) e -3,2% (65 ou mais
anos). Ou seja, quer no concelho, quer na freguesia de Pedrogao Crande, sede de
concelho, existe uma tendéncia clara para a diminuicdo da populacdo em todos os
grupos etarios, sendo mais significativa no grupo etario dos 0-14 anos, e menos
relevante no grupo etario correspondente aos mais idosos (65 ou mais anos).

Quadro 3 - Populagdo Residente por grupos etérios, entre 2011 e 2021

g Varlagao Varlagao Variaga . Variagdo
Unidade 0-14 anos 15-24 anos 25-64 anos o (%) 65 ou mais anos (%)
Territorial

201 202'I 2011-2021 201 2021 2011-2021 201m 2021 23121 201m 2021 2011-2021
Pedrogao

Grande 434 269 -38,0 355 297 -16,3 1815 1620 -10,7 131 1204 -82
(concelho)

GCraca

. 77 35 -54.5 57 39 -31,6 325 273 -16,0 327 251 -232
(freguesia)

Pedrogao
Grande 316 184 -41,8 246 222 -9,8 1213 1100 -93 775 750 -32
(freguesia)

Vila Facaia

. 4] 50 22,0 52 36 -30,8 277 247 -10,8 209 203 -29
(freguesia)

Fonte: INE, Recenseamento da Populag¢do e Habitagdo

A analise da populacao residente por grupos etarios permite constatar uma situacao
de claro envelhecimento provocada pela diminuicdao da base da piramide etaria
(decréscimo da populacao jovem) e pelo aumento do topo (crescimento da populacao
de idosos).
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De referir o valor muito elevado do Indice de Envelhecimento concelhio, o qual passou
de 302,07, em 2011, para 447,58, em 2021.

Caso nao sejam tomadas medidas, esta tendéncia para o envelhecimento da
populacao devera manter-se no concelho, ja que, os dados referentes a 2022, mostram
gue a Taxa Bruta de Mortalidade (21,1%0) continua muito superior a Taxa Bruta de
Natalidade (4,3%0) 0 que corresponde assim a uma taxa de crescimento natural
negativa.

Deve salientar-se que, entre 2011 e 2021, 0 numero familias classicas em alojamentos
familiares classicos diminuiu ligeiramente no concelho (-83%), passando-se de 1 659
familias, em 2011, para 1 522, em 2021. Este facto aconteceu em simultaneo com a
reducdo da dimensdao média das familias e ao aumento das familias monoparentais e
unipessoais, devido entre outras razdes ao crescimento da dissolucao de unides e ao
aumento da longevidade da populacdo. Repare-se que, em 2011, as familias em
alojamentos classicos constituidas por 1 ou 2 pessoas representavam 28,9% e 34,7% do
total, respetivamente, e em 2021 esses valores subiram para 31,8% e 38,6%. Podera assim
existir uma tendéncia no mercado para o aumento da procura por fogos de menores
dimensbes.

Os dados demograficos associados a educacdo, evidenciam que, entre 2011 e 2021, a
taxa de analfabetismo sofreu uma diminuicao no municipio de Pedrogao Grande,
passando 12,25% para 531%, sendo ainda ligeiramente superior a média nacional
(3,08%). A taxa € mais elevada entre a populagdao mais idosa, sendo maior No sexo
feminino (7,43%) do que no sexo masculino (2,95%).

Relativamente ao nivel de escolaridade mais elevado completo da populacdo de
Pedrogao Grande, no ano 2021, 57,1% possuia o ensino basico (1935 habitantes), 17,4% o
ensino secundario (591 habitantes), 13% o pods-secundario (44 habitantes) e 8,4% era
detentora de um curso de ensino superior (286 habitantes).
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Estrutura Econémica

Segundo os Censos de 2021, o concelho de Pedrogao Grande tem uma populacao ativa
de 1232 pessoas e uma populagdo total empregada de 1128 pessoas. Estes valores
permitem constatar que Pedrogao Grande regista uma taxa de atividade de 36,34%,
bastante mais baixa que a média do Pais (46,58%).

No que concerne a sua distribuicdo por setores de atividade econdmica, verifica-se que,
em 2021, 58 trabalhadores (5,1%) estao ligados ao sector Primario, 257 trabalhadores
(22,8%) exercem atividade no sector Secundario e 813 trabalhadores (72,1%) estdo
empregados no sector Terciario - no Tercidario Social 453 (40,1%) e no Terciario
Econdmico 360 (31,9%).

Estes dados evidenciam que na atualidade o sector Tercidrio abrange a grande maioria
da populacdo empregada no concelho, seguida pelo sector Secundario. O sector
Primario tem vindo a perder muita relevancia, a medida que os produtores agricolas
vao envelhecendo e abandonando as suas exploragdes.

Desta forma, em termos de populacdo empregada destacam-se no concelho de
Pedrogao Grande, as empresas relacionadas com a Administragao Publica e Defesa, e
a Seguranca Social Obrigatdria (181); o Comércio por Grosso e a Retalho, a Reparacao
de Veiculos Automodveis e Motociclos (144); as IndUstrias Transformadoras (139); as
Atividades de Saude Humana e Apoio Social (138); a Construcao (95); e a Educacao (83).

De sublinhar que, entre 2011 e 2021, ndo se registaram grandes alteracdes ao nivel da
da distribuicao da populacao ativa pelos setores da atividade econdmica no concelho,
no entanto, o sector Terciario continuou a ganhar relevancia, sobretudo na sede de
concelho, aumentando assim a percentagem de trabalhadores no sector em termos
relativos.

A taxa de desemprego no concelho de Pedrogao Grande registou, em 2021, um valor
de 8,44%, correspondendo a 104 trabalhadores (no Pals, a taxa de desemprego situou-
se em 8,13%), significativamente menor que a taxa de 14,88% verificada em 2011 (210
trabalhadores). O desemprego é maior no sexo feminino (49 homens, 7,60%, e 55
mulheres, 9,37%, estavam desempregados em 2021).

14
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2.3. Dinamicas Urbanas

Parque Edificado

Como se observa no Quadro 4, entre 2011 e 2021, assistiu-se no concelho a uma reducao
de cerca de 2,4% do numero de edificios (84 edificios) e de 23% do nUumero de
alojamentos (85 alojamentos). Assim, em 2021, o parque edificado era constituido por 3
352 edificios a que correspondiam 3 564 alojamentos familiares classicos.

No entanto, que respeita a freguesia de Pedrégao Grande, sede de concelho, verificou-
se um ligeiro aumento do numero de edificios de cerca de 0,7% (14 edificios) e de cerca
de 0,6% do numero de alojamentos (13 alojamentos). Assim, em 2021, o seu parque
edificado era constituido por 2 080 edificios a que correspondiam 2 273 alojamentos
familiares classicos.

Quadro 4 - Numero de Edificios e de Alojamentos Familiares Classicos, entre 2011 e 2021

Alojamentos
Familiares Class.

Variagao

Local de Variagao 2011-

Residéncia 2021 (%) 2011-2021 (%)
2011 2021 201 2021

Pedrogac  Grande | 5 25 | 335 2.4 3649 | 3564 273
(concelho)

Graca (freguesia) 780 734 -59 791 741 -6,3
Pedrogao - Grande | 5 ngg | 5 0g0 07 2260 | 2273 06
(freguesia)

Vila Facaia (freguesia) 590 538 -8,8 598 550 -8,0

Fonte: INE, Recenseamento da Populag¢do e Habitagdo

Assim, & de sublinhar que, na Ultima década, o concelho teve uma dindmica
construtiva bastante limitada, o que se constata quer pela reducdo do numero de
alojamentos familiares classicos (-2,3%), quer pela reducao do numero de edificios (-
2,4%), a que correspondeu uma diminuicdo do familias classicas em alojamentos
classicos de -8,3%.

Foi igualmente realizada outra analise da situagao habitacional do concelho de
Pedrogdo Grande, tendo em consideracao a evolugao do numero de fogos concluidos
e licenciados, em construcdes novas, para habitacao familiar. Esta andlise € uma
importante ajuda para a compreensao da dindmica construtiva do concelho de

15



ped rdgéo\é ran de Delimitagio de 4 novas Areas de Reabilitaggo Urbana

2 B no Concelho de Pedrégao Grande
municiplo

Pedrdgdo Grande, possibilitando prospetivar as tendéncias para os proximos anos das
dindmicas do parqgue habitacional.

Assim sendo e pela observacao do Quadro 5, pode-se constatar que, de modo geral,

desde 2001 se verificou uma tendéncia clara para a reducao do numero de fogos
concluidos e licenciados anualmente.

Quadro 5 - N.° de Fogos Licenciados e Concluidos, em construgdes novas, entre 2001 e 2021

N° de fogos em constru¢cdes novas para

Seneelie habitagdo familiar

Ano Licenciados Concluidos
2001 39 30
2002 26 38
2003 16 37
2004 8 n
2005 21 10
2006 26 15
2007 M 15
2008 13 15
2009 1 10
2010 14 N
201 4 9
2012 5 N
2013 4 1
2014 2 3
2015 5 2
2016 3 4
2017 7 3
2018 29 4
2019 5 9
2020 4 2
2021 3 1
2022 7 2

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas
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Repare-se que, segundo os dados das Estatisticas das Obras Concluidas publicadas
pelo INE,em 2022, no concelho foram concluidos 2 fogos e licenciados 7 fogos, valores
manifestamente baixos quando comparados com os nimeros do inicio do século.

Compreendeme-se, assim, como fundamentais os esforcos realizados atualmente pela
autarquia com o objetivo de recuperacao da dinamica habitacional, designadamente
através de uma forte aposta na reabilitacao urbana, de que é ilustrativo a elaboracao
deste documento relativo ao Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana do
Municipio de Pedrogao Grande, para a execucao de 5 Operacdes de Reabilitagao
Urbana.

Edificado com Valor Patrimonial

O concelho de Pedrégao Grande possui um consideravel patrimoénio edificado de
elevado valor, distribuido pela vila e pelas suas trés freguesias. A existéncia deste
patrimonio revela um passado rico em acontecimentos histéricos e sociais,
constituindo a heranca do que € hoje a raiz cultural do municipio.

De facto, existe no concelho de Pedrogao Grande variado patrimoénio edificado
classificado na lista elaborada pela Direcdo Geral do Patrimonio Cultural (DGPC), como
Monumento Nacional (MN), Imdével de Interesse Publico (IIP), ou Imovel de Interesse
Municipal (IIM).

Entre este patrimonio sdo de destacar, nomeadamente, a Igreja de Nossa Senhora da
Assuncao também designada Igreja Paroquial de Pedrogao CGrande (MN), a Ponte do
Cabril sobre o Rio Zézere (MN), a Igreja da Misericérdia de Pedrégao Grande (lIP), o
Pelourinho de Pedrégao Grande (IIP) e a Casa da Crianca (lIM), dado que constituem
pecas notaveis de histdria e de arquitetura, fundamentais para a identidade e cultura
do concelho de Pedrogdo Grande.

Figura 3 - Igreja Matriz de Pedrégdo Grande
&
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No centro histérico da vila de Pedrégdo GCrande, a cércea baixa e a cor
predominantemente branca dos edificios configuram carateristicas marcantes no
tecido urbano que sdo o orgulho dos pedroguenses.

De realcar, igualmente, que existem repartidos pelas trés freguesias do concelho
alguns edificios com consideravel valor arquitetonico (solares, casas apalacadas, igrejas,
capelas, etc.) que fazem parte da histéria e do patrimdnio de Pedrégao Grande, os
quais representam elementos importantes para o desenvolvimento cultural e a
atracao turistica do concelho.

Acessibilidades e Transportes

De acordo com que foi anteriormente salientado, o concelho de Pedrogao Grande
beneficia de uma uma boa rede de acessibilidades, estruturada sobretudo com base
na IC8, o que |he permite ligacdes faceis e rapidas aos principais centros urbanos
portugueses e europeus. O IC8 constitui igualmente uma via essencial na ligacao
Litoral-Interior, designadamente como eixo de ligagao entre as vias distribuidoras do
litoral (Al) e do interior (A23). A rede de acessibilidades representa assim uma mais-valia
relevante na decisdo locativa das empresas pelo municipio de Pedrogao Grande.

Entre os principais eixos rodoviarios que servem o concelho, sdo de destacar os
seguintes:

e |C8-Trata-se do ltinerario Complementar que faz a ligagao entre a Al7 junto ao
Outeiro do Lourical (Pombal) e a A23 perto de Vila Velha do Réd&o. E uma via
com uma orientacao predominante Oeste-Este que atravessa praticamente
todo o litoral e interior do Pais, sendo essencial para o acesso a Pedrdgao
Grande. E assim uma via estruturante para a regido do Pinhal Interior;

e Al3 - Também designada como Autoestrada do Pinhal Interior, possibilita a
conexdo entre Coimbra e a Marateca, ligando as sub-regides Regido de
Coimbra, Regiao de Leiria e Médio Tejo, pertencendo a Regido Centro, com as
sub-regides Leziria do Tejo e Alentejo Central, pertencendo a Regiao do
Alentejo, tendo uma extensdo total de 162,5 km. E uma importante via para
aceder a Pedrdégao Grande através do IC8;

e Al-A Autoestrada do Norte estabelece a conexdo entre o Norte e o Sul do Pafs,
estando incluida na Rede Transeuropeia de Autoestradas (RTE-T), sendo a
ligacdo com Pedrégao Grande realizada sobretudo pela Al3 e pela A34;

e A23 — Também designada como Autoestrada da Beira Interior, facilita as
ligacdes no interior centro do Pais, ao atravessar os distritos da Guarda, Castelo
Branco, Portalegre e Santarém, ligando Torres Novas (A 1) a Guarda (IP5/A 25).
Com uma extensdo de 217km, é a 47 maior autoestrada do Pais, sendo
considerada estruturante na rede rodovidria portuguesa, sobretudo porque
permite uma ligacao rapida a fronteira de Vilar Formoso. Assim sendo, trata-se
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de uma via fundamental nas ligacdes para Este do concelho de Pedrégao
Grande.

No que concerne a rede rodoviaria que serve o interior do municipio, sao de salientar
fundamentalmente a ER2, a EM516, a ER236 € a N 236-1. Em particular, a ER2 possibilita
as conexdes com o norte do concelho, estabelecendo também a ligacao com
Castanheira de Pera através da N 236. De realcar, ainda, a EM 516 que permite
nomeadamente a ligacdo a Sul, entre 0 IC8 e a freguesia da Graca.

No que respeita aos transportes colectivos, o concelho de Pedrogao Grande é servido
por carreiras diarias de transporte de passageiros de um unico operador - a TRANSDEV
- que possibilita a conectividade das diferentes povoagdes do concelho a vila, bem
como transportes didrios ou semanais com 0S Mmunicipios envolventes e com 0s
principais centros urbanos do Pafs.
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3. OBIJETIVOS GERAIS E ESPECIFICOS

O Municipio de Pedrégao Grande tem vindo a dedicar uma particular atencao a
tematica da reabilitagcdo do seu tecido urbano, como forma de promover melhores
condi¢cdes de vida da populacao, possibilitando um territdrio com uma identidade
reforcada, mais coeso, mais sustentavel, mais inclusivo e apto a atrair novos moradores
e novas oportunidades dinamizadoras do seu tecido econdémico e social.

Convém relembrar que o Municipio de Pedrégdo Grande possui ja a Area de
Reabilitacao Urbana de Pedrégao Grande, cuja delimitacao foi recentemente alterada
ao abrigo das disposi¢cdes conjugadas da alinea t) do n.° 1do artigo 35.° e do artigo 56.°,
ambos do anexo | da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua redacao atual. Com
efeito, por deliberacdo da Assembleia Municipal de 30 de setembro de 2022, sob
proposta da Camara Municipal, por deliberacdo na reunido realizada em 08 de
setembro de 2022, foi aprovada por unanimidade, a Alteracdo de Delimitacdo da Area
de Reabilitacao Urbana de Pedrogao Crande (ARU), nos termos do procedimento
previsto no N.° 3 do artigo 7.° e no artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redacdo atual. A ARU de Pedrogao Grande encontra-se publicada no
Aviso n.°19544/2022 - Diario da Republica n.°197/2022, Série Il de 2022-10-12.

A Camara Municipal de Pedrdgdo GCrande da agora continuidade a estratégia
delineada anteriormente, evidenciando uma nova ambicdo que se consubstancia na
definicdo e desenvolvimento de quatro novas ARU localizadas nas principais zonas
urbanas existentes no territdrio concelhio.

Esta estratégia da Camara Municipal de Pedrdégao Grande procura assim aproveitar o
contexto e as dinamicas de reabilitacdo atuais, em especial no que diz respeito as
oportunidades possibilitadas pelo Portugal 2030, criando condicbdes para captar
investimento privado, fundos de investimento e programas de apoio a reabilitacao nas
areas de reabilitacao urbana.

E neste ambito que se enquadra o processo de criacdo das 4 novas ARU no municipio
de Pedrogdo Grande, que agora se apresenta, e que em muito resulta das realidades
sociais e econdmicas que ocorrem neste territorio.

Assim sendo, importa aqui sublinhar os principais objetivos gerais que nortearam a
delimitacao das ARU no Concelho de Pedrogao Grande.

Em primeiro lugar, € objetivo das ARU concentrar esforcos na promogao da vivéncia
do espaco publico com incidéncia na reabilitacdo do espaco privado, numa
interligacao urbanisticamente qualificada e reabilitada, apostando em critérios que
privilegiem a mobilizagao de parcerias ativas e o envolvimento e investimento privado.

Deste modo, procura-se que 0s espacos publicos de Pedrogao Crande sejam
potenciadores de crescimento saudavel, envelhecimento ativo e integracao social,
sendo desenhados para o encontro e convivéncia nas pessoas, ajudando assim a criar
uma comunidade mais forte e coesa.
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A implementacdo destas 4 ARU fundamenta-se numa estratégia de estimulo a um
espaco publico mais humanista, acessivel a todos e integrador do espaco privado. Um
espaco de todos e para todos, criador de lagos entre os concidadaos.

Estas areas devem ser locais vivos e vividos, geradores de relacdes interpessoais,
aglutinadores de fung¢des e urbanisticamente reabilitados. Para isso, € essencial a
requalificacdo do espaco publico existente, tendo como principal objetivo a melhoria
da qualidade do ambiente urbano, bem como o incentivo as intervencdes de
reabilitacao e requalificacao do edificado envolvente, incluindo patrimonio e espaco
privado.

De modo idéntico, entende-se essencial a intervencao no parque edificado para dotar
o tecido urbano de condi¢cGes mais modernas e eficientes, para melhorar a relacao
custo-qualidade da habitacdo e para incrementar a oferta do mercado de
arrendamento. Isto pode concretizar-se através da reabilitacdo do edificado, da
ampliacao de alguns edificios ou da execugcao de novas construcdes como
complemento de edificios ja existentes.

A reabilitacao de muitos edificios residenciais degradados, devolutos e, nalguns casos,
de boa traca arquitetdnica, envolve desde a realizacdo de pequenas obras em alguns
edificios até a demolicdo total e construcao de novas edificacdes. Neste sentido, sdo
muito relevantes a melhoria das condicdes de conforto, nomeadamente ao nivel do
isolamento térmico e acustico, e da eficiéncia energética das habitacdes, sobretudo no
gue respeita ao desempenho de vaos e coberturas.

Considera-se muito importante na execucao das obras de requalificacao abranger um
numero significativo de edificios ou fragcbes degradadas, cabendo aos privados um
papel essencial para que intervencdes sobre o edificado sejam uma realidade,
particularmente no edificado destinado a uso habitacional, préprio ou dirigido ao
mercado de arrendamento, até como forma de complemento aos rendimentos
familiares.

A intervencado no edificado constitui igualmente o momento proprio para aumentar,
diversificar e dinamizar a oferta de atividades comerciais, servicos e equipamentos
publicos, sobretudo apostando na expansao da sua dimensdao mais moderna,
inovadora e tecnolégica.

O guadro de beneficios fiscais e incentivos financeiros que se estabelecem ou vigoram
nas ARU poderao ser um poderoso instrumento para a mobilizacdo da vontade e do
investimento privado que importa incentivar permanentemente numa loégica de
grande proximidade a proprietarios e investidores.

Em suma, com a criagcao destas 4 ARU pretende-se melhorar a qualidade de vida dos
cidadaos pedroguenses, tornando simultaneamente estas dreas mais competitivas e

atrativas para os que habitam, trabalham ou visitam o concelho.

Assim, a criacao das 4 ARU no Concelho de Pedrogao Grande tem como objetivos
especificos:
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Reabilitar os edificios fisicamente degradados e funcionalmente desadequados
de acordo com os principios da construcado sustentavel;

Cerzir a malha urbana através de novas construgdes a edificar em vazios;

Promover a urbanizacao de terrenos nao consolidados ou vazios, existentes no
seio das malhas urbanas, suportada em loteamentos ou planos de pormenor
gue garantam coeréncia e coesdo na reabilitacdo urbana através da nova
construcao e com isto promovendo-se a diversidade funcional e construtiva;

Requalificar os espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu
potencial para atrair funcdes urbanas inovadoras e competitivas;

Melhorar as condicdes de utilizacdo/funcionalidade/habitabilidade dos edificios
e das parcelas em que se inserem;

Garantir a protecdo do patrimdnio arquiteténico e cultural Pedroguense e
promover a sua utilizacdo e valorizacao;

Incentivar o aumento da eficiéncia energética nos edificios a reabilitar;

Modernizar e assegurar o bom funcionamento dos equipamentos e das
infraestruturas urbanas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestao da via publica e dos demais espacos de circulagdo;

Promover a criacao e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com
mobilidade condicionada;

Incentivar o desenvolvimento da mobilidade sustentavel, promovendo as vias
ciclaveis e os percursos pedonais;

Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de
utilizacao coletiva;

Potenciar a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos
espacos urbanos;

Afirmar os valores patrimoniais, culturais e simbodlicos, como fatores de
identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

22



)

ped rdgéo *?\g ran de Delimitagio de 4 novas Areas de Reabilitaggo Urbana

15.

6.

17.

18.

19.

2 B no Concelho de Pedrégao Grande
municlpla

Assegurar a integracao funcional, a diversidade econdmica e sociocultural nos
tecidos urbanos existentes;

Potenciar a afirmacao do nucleo central da vila e das freguesias, reforcando a
identidade local e 0 seu papel enquanto espacos de sociabilizagao,

Robustecer e tornar mais atrativo o uso habitacional e comercial tradicional;

Fomentar a vitalidade e diversificacao do tecido econdmico, fortalecendo a
atividade existente e promovendo a instalagcdo de novos usos;

Promover a diversidade social e cultural e a identidade do Concelho de
Pedrogdo Grande;

20. Criar condicdes para o desenvolvimento econdmico de base local, associadas a

atividade turistica e de lazer.
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4. DELIMITACAO DE NOVAS AREAS DE REABILITACAO URBANA

Foi tendo em consideracao todo o processo associado as ARU desenvolvido pela
Cémara Municipal de Pedrégao Grande, bem como atendendo aos objetivos gerais e
especificos mencionados no ponto anterior, que se apresenta esta proposta de
delimitacdo de 4 Areas de Reabilitacdo Urbana no Concelho de Pedrogdo Grande, isto
em complemento com a ARU da Vila de Pedrégao Grande ja existente.

As 4 ARU objeto do presente documento encontram-se identificadas no Quadro 6,
seguidamente apresentado.

Quadro 6 — Areas de Reabilitacdo Urbana de Pedrég&o Grande

Designacao da ORU

1 ARU de Mosteiro 216 ha
2 ARU de Vila Facaia 82,7 ha
3 ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira 77,0 ha
4 ARU de Mega Fundeira 89 ha

Por sua vez, na Figura 4 é possivel observar a distribuicdo geografica das 4 ARU no
Concelho de Pedrogao Grande, bem como a localizacao da ARU da Vila de Pedrogao
Grande ja existente.

Neste contexto, e de acordo com o consagrado no Regime Juridico da Reabilitacao
Urbana (RJRU), para cada uma das ARU, apresenta-se uma memoaria descritiva e
justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagao da area abrangida e os
objetivos estratégicos a prosseguir, densificando os critérios estratégicos gerais
identificados no capitulo anterior, assim como a planta com a delimitacdo da area
abrangida.
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4.1 ARU de Mosteiro

A ARU de Mosteiro insere-se no espaco territorial da freguesia de Pedrogao Grande,
cujos principais indicadores territoriais sdo apresentados no quadro seguinte. A analise
destes indicadores estatisticos possibilita uma melhor compreensao da realidade e das
dinamicas evolutivas que caracterizam este territoério.

Quadro 7 - Principais Indicadores Estatisticos da Freguesia de Pedrégdo Grande

y:\gle) Variagao
Indicador Dinamica
2011 2021  Absoluta %
Populagao Residente 2550 2256 -294 -N5 Ng
Densidade Populacional (h/Km?) 31,78 2811 -3,67 - N2
Alojamentos Familiares Classicos 2260 2273 13 0,6 ™
N° de Edificios 2066 2080 14 0,7 T
Sem necessidade de reparacao 1284 1388 104 81 ™
Com necessidade de reparacao 782 692 -90 -5 ™
Reparacdes ligeiras 426 438 2 2,8 N2
Reparacdes médias 219 187 -32 -14,6 ™
Reparacdes profundas 137 67 -70 -517 ™
Taxa de Desemprego 141 7,95 -6,16 - T
Taxa de Analfabetismo 1,78 514 -6,64 - ™
Populagao Empregada 858 811 -47 -55 N
Primario 49 35 14 -28,6 N2
Secundario 184 174 -10 -54 N
Terciario Social 343 339 -4 -1,2 N2
Terciario Econdmico 282 263 -19 -6,7 N

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo
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O tracado da delimitacdo da ARU de Mosteiro foi realizado tendo em consideracao as
dinamicas evolutivas que caracterizam este territério e a realidade local possibilitada
pelo trabalho de campo desenvolvido. Neste sentido, apresenta-se seguidamente um
diagndstico contendo os principais dados relativos a ARU de Mosteiro.

Grafico 1 - Individuos por Faixa Etéria na ARU de Mosteiro
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Gréfico 2 - Edificios Classicos por Epoca de Construcdo na ARU de Mosteiro
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Quadro 8 - Edificado e Alojamentos da ARU de Mosteiro

Indicadores da ARU

N° de Edificios Classicos 103 100,0

N° de edificios com 1 ou 2 pisos 100 97,1
N° de edificios com 3 ou mais pisos 3 2,9
N° de edificios com necessidades de reparacdo 29 28,2
N° de Alojamentos Total 103 100,0
N° de Alojamentos Familiares 103 100,0
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 20 591
habitual )

N° de alojamentos familiares classicos vagos ou de

A . 73 70,9

residéncia secundaria
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. R ) 12 40,0
habitual acessiveis a cadeira de rodas
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. ! 20 66,7
habitual com estacionamento
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. : 25 833
habitual propriedade dos ocupantes
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 5 67

habitual arrendados

Fonte: INE, Recenseamento da Populacdo e Habitagdo
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Figura 5 - Delimitagdo da ARU de Mosteiro

— Limite da ARU

A drea proposta para delimitacdao da ARU de Mosteiro encontra-se no centro do
municipio de Pedrogao Grande, a cerca de 4 Km da vila de Pedrégdao Crande, sendo
acessivel através do IC8.

Esta ARU apresenta um crescimento em “espinha”, caracterizado por uma via principal
denominada Rua da Capela, a partir da qual se desdobram peguenas vias secundarias.
A morfologia da via é caracterizada principalmente pela faixa de rodagem com duplo
sentido e pela auséncia de passeios, estando a maioria dos edificios localizados a face
da via principal.

No que diz respeito a morfologia dos edificios, estes consisterm maioritariamente em
construcdes de um ou dois pisos destinadas a uso habitacional. Alguns destes edificios
encontram-se abandonados ou em avancado estado de degradacao. A restante area
desta ARU é composta por extensas areas rurais.
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Entre os pontos de destague nesta ARU, salientam-se a Capela de Sao Pedro de
Mosteiro, onde também se encontra um pequeno coreto, e a Praia Fluvial do Mosteiro,
que possui uMma pequena cascata, areas verdes e um restaurante.

Arealidade econdmica da ARU de Mosteiro é moldada por uma combinagdo de fatores
que refletem a sua identidade Unica. Atualmente classificada como Aldeia do Xisto, é
uma aldeia tradicionalmente agricola. A comunidade enfrenta desafios associados a
gestao sustentavel dos recursos naturais. Entende-se que é importante dinamizar esta
ARU, de modo a modernizar e diversificar a economia local. O apoio a peguenos
negaocios, a promocgado do turismo sustentavel e a preservacdo das tradicdes culturais
podem ganhar destagque como estratégias para impulsionar o desenvolvimento
econdmico.

A revitalizacdo econdmica do tecido urbano desempenha um papel crucial na
superacao dos desafios territoriais, contribuindo para a construcao de um futuro mais
prospero e equitativo para Mosteiro.

A delimitagdo da ARU de Mosteiro tem como finalidade promover a recuperacado da
localidade, por meio da reabilitacao das estruturas e infraestruturas fisicas com
incentivos diretos, criando um ambiente propicio ao investimento e ao
desenvolvimento econdmico.

Figura 6 — Mosaico de imagens da ARU de Mosteiro
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4.2 ARU de Vila Facaia

A ARU de Vila Facaia insere-se no espaco territorial da freguesia de Vila Facaia, cujos
principais indicadores territoriais sao apresentados no quadro seguinte. A analise
destes indicadores estatisticos possibilita uma melhor compreensao da realidade e das
dinamicas evolutivas que caracterizam este territoério.

Quadro 9 - Principais Indicadores Estatisticos da Freguesia de Vila Facaia

y:\gle) Variagao
Indicador Dinamica
2011 2021  Absoluta
Populagao Residente 579 536 -43 -7.4 Ng
Densidade Populacional (h/Km?) 3394 31,42 -2,52 - N2
Alojamentos Familiares Classicos 598 550 -48 -8,0 N§
N° de Edificios 590 538 -52 -88 N%
Sem necessidade de reparacao 272 444 172 63,2 ™
Com necessidade de reparacao 318 94 =224 -70,4 ™
Reparacdes ligeiras 144 4] -103 -71,5 ™
Reparacdes médias 77 44 -33 -429 ™
Reparacdes profundas 97 9 -88 -90,7 ™
Taxa de Desemprego 16,49 12,12 -4,37 - T
Taxa de Analfabetismo 9,57 457 -5 - ™
Populagao Empregada 162 145 -17 -10,5 N
Primario 15 13 -2 -13,3 N2
Secundario 49 34 -15 -30,6 N
Terciario Social 41 55 14 34, ™
Terciario Econdmico 57 43 -14 -24.6 N

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo

O tracado da delimitagdao da ARU de Vila Facaia foi realizado tendo em consideracao
as dindmicas evolutivas que caracterizam este territério e a realidade local possibilitada
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pelo trabalho de campo desenvolvido. Neste sentido, apresenta-se seguidamente um
diagndstico contendo os principais dados relativos a ARU de Vila Facaia.

Grafico 3- Individuos por Faixa Etaria na ARU de Vila Facaia
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Gréfico 4 - Edificios Classicos por Epoca de Construcdo na ARU de Vila Facaia
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Quadro 10 - Edificado e Alojamentos da ARU de Vila Facaia

Indicadores da ARU

N° de Edificios Classicos
N° de edificios com 1 ou 2 pisos 173 951
N° de edificios com 3 ou mais pisos El 49
N° de edificios com necessidades de reparagao 29 159
N° de Alojamentos Total 191 100,0
N° de Alojamentos Familiares 191 100,0
rl:lat;jifuaallojamentos familiares classicos de residéncia o5 497

N° de alojamentos familiares classicos vagos ou de

A . 95 497

residéncia secundaria
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

; e ) 39 47
habitual acessiveis a cadeira de rodas
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. . 58 61,1
habitual com estacionamento
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. : 76 80,0
habitual propriedade dos ocupantes
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 6 63

habitual arrendados

Fonte: INE, Recenseamento da Populacdo e Habitagdo
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Figura 7 — Delimitagdo da ARU de Vila Facaia

— Limite da ARU

A drea proposta para delimitacdo da ARU de Vila Facaia esta situada a oeste do
municipio de Pedrogao Grande, a cerca de 7 Km da vila de Pedrogdo Grande. O acesso
a esta drea é possivel através do IC8, uma via que atravessa todo o municipio.

Esta ARU desenvolve-se de forma linear ao longo de uma Unica via principal
denominada Rua Santa Catarina (ENT11I58), que é paralela a estrada que se liga
diretamente ao IC8. A morfologia da via caracteriza-se sobretudo pela faixa de
rodagem, que permite a circulacdo em ambos os sentidos, embora seja estreita e
desprovida de passeios, e a maioria dos edificios esta situada a face da via.

Relativamente a morfologia dos edificios, a maioria deles consiste em construgdes de
um ou dois pisos destinadas ao uso habitacional. Alguns destes edificios apresentam
sinais significativos de degradacao.

Entre os pontos principais presentes nesta ARU, destacam-se a Igreja de Santa
Catarina, o Centro de Saude, o Jardim de Vila Facaia, que inclui um parque para
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criangas, o Jardim de Infancia, o Museu do Acordedo e Concertina, um conjunto de
restaurantes e de diversas lojas, sendo sede de freguesia.

E considerado necessario fomentar a revitalizacdo econémica do tecido urbano, de
forma a ndo so estancar a perda de populacdo, mas também a atrair as pessoas para
este territoério, criando uma harmoniosa interligacao entre tradicao e inovacgao.

Com uma base econdmica que historicamente se apoia na agricultura, € necessario
adaptar-se aos desafios contemporaneos. Iniciativas de turismo rural e a promogéo de
produtos locais podem ganhar destaque, proporcionando uma fonte adicional de
renda e fomentando o orgulho da comunidade em suas raizes, ao mesmo tempo em
gue se dinamiza o territério, enfrentando os desafios econdmicos com uma
abordagem mais sustentavel e inovadora.

A delimitacao da ARU tem como objetivo promover a revitalizacdo da localidade de
Vila Facaia, nao so através da renovacao das estruturas e infraestruturas fisicas com
incentivos diretos, mas também pela criacdo de um ambiente propicio ao
investimento e ao crescimento econdmico.

Figura 8 — Mosaico de imagens da ARU de Vila Facaia
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4.3 ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira

A ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira insere-se no espaco territorial da freguesia da
Graca, cujos principais indicadores territoriais sao apresentados no quadro seguinte. A
andlise destes indicadores estatisticos possibilita uma melhor compreensdo da

realidade e das dinamicas evolutivas que caracterizam este territorio.

Quadro 11 - Principais Indicadores Estatisticos da Freguesia da Graga

Indicador

A

201

no

2021

Variagao

Absoluta

%

Dindmica

Populagao Residente 786 598 -188 -239 Ng
Densidade Populacional (h/Km?) 25,00 19,02 -598 - N
Alojamentos Familiares Classicos 791 741 -50 -6,3 N§
N° de Edificios 780 734 -46 -59 N%
Sem necessidade de reparacao 529 391 -138 -26,1 N
Com necessidade de reparacao 251 343 92 36,7 N
Reparacdes ligeiras 156 235 79 50,6 N2
Reparacbes médias 69 70 1 1,4 N
Reparacdes profundas 26 38 12 46,2 N2
Taxa de Desemprego 16,97 753 -9,44 - T
Taxa de Analfabetismo 15,75 6,57 -9,18 - ™
Populagao Empregada 181 172 -9 -50 N
Primario 10 10 0 0,0
Secundario 50 49 -1 -2,0 N
Terciario Social 58 59 1 1,7 ™
Terciario Econdmico 63 54 -9 -14,3 N
Fonte: INE, Recenseamento da Populag¢do e Habitagcdo

O tracado da delimitacao da ARU de Atalaia foi realizado tendo em consideracao as
dinamicas evolutivas que caracterizam este territério e a realidade local possibilitada
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pelo trabalho de campo desenvolvido. Neste sentido, apresenta-se seguidamente um
diagndstico contendo os principais dados relativos a ARU de Atalaia Cimeira e
Fundeira.

Grafico 5 - Individuos por Faixa Etaria na ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira
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Gréfico 6 - Edificios Classicos por Epoca de Construcdo na ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira
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Quadro 12 - Edificado e Alojamentos da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira

Indicadores da ARU

N° de Edificios Classicos 151 100,0

N° de edificios com 1 ou 2 pisos 131 86,8
N° de edificios com 3 ou mais pisos 20 132
N° de edificios com necessidades de reparacdo 29 65,6
N° de Alojamentos Total 151 100,0
N° de Alojamentos Familiares 151 100,0
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 64 404
habitual )

N° de alojamentos familiares classicos vagos ou de

A . 87 576

residéncia secundaria
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. R ) 24 37,5
habitual acessiveis a cadeira de rodas
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. . 28 438
habitual com estacionamento
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. . 59 9272
habitual propriedade dos ocupantes
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 2 47

habitual arrendados

Fonte: INE, Recenseamento da Populacdo e Habitagdo
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Figura 9 — Delimitagdo da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira

— Limite da ARU

A area proposta para delimitagdo da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira situa-se a sul
do municipio de Pedrogdo Grande, a cerca de 7,2 Km da vila de Pedrégdo Grande,
sendo acessivel através do CM1170, que parte do IC8.

Ao analisar a morfologia desta ARU, € possivel identificar a existéncia de dois eixos
principais que delimitam a divisao entre Atalaia Cimeira e Atalaia Fundeira. A
morfologia destas duas vias é caracterizada pela presenca de uma faixa de rodagem,
de reduzida dimensdo e sem passeios, sendo que a maioria dos edificios que ladeiam
estas vias encontram-se recuados. Ja alguns edificios das vias secundarias desta ARU
posicionam-se sobretudo a face da via.

No que diz respeito a morfologia dos edificios, estes sdo maioritariamente de um ou
dois pisos e destinados a uso habitacional. Alguns destes edificios apresentam um
consideravel grau de degradacdo. Entre os pontos principais desta ARU, destacam-se
a Estacdo Intermodal da Bouca, o Parque de Merendas e a Capela de Atalaia Cimeira.
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A dindmica econdmica da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira esta intrinsecamente
ligada a sua heranca rural. E necessario fomentar a revitalizacdo econdmica do tecido
urbano, de forma ndo s6 estancar a perda de populacdo, mas também a atrair nas
pessoas para este territério promovendo iniciativas de turismo local, destacando a sua
histdria e beleza natural da regido. As iniciativas e a busca por oportunidades de
desenvolvimento sustentavel definem a resposta desta ARU para os desafios
econdmicos, apontando para um caminho de crescimento equilibrado e preservagao
das suas raizes.

Assim sendo, a delimitacao da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira tem como propdsito
fomentar a regeneragcdo da localidade, através da renovacao das estruturas e
infraestruturas fisicas com incentivos diretos, proporcionando um ambiente favoravel
ao investimento e ao crescimento economico. Sendo uma das maiores aldeias da
freguesia e concelho, esta tem um potencial de reabilitagdo enorme derivado a
proximidade/localizacdo anexa a albufeira da Bouca.

Figura 10 — Mosaico de imagens da ARU de Atalaia Cimeira e Fundeira
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4.4 ARU de Mega Fundeira

A ARU de Mega Fundeira insere-se no espacgo territorial da freguesia de Pedrogao
Crande, cujos principais indicadores territoriais sao apresentados no quadro seguinte.
A analise destes indicadores estatisticos possibilita uma melhor compreensdo da
realidade e das dinamicas evolutivas que caracterizam este territorio.

Quadro 13 - Principais Indicadores Estatisticos da Freguesia de Pedrégao Grande

y:\gle) Variagao
Indicador Dinamica
2011 2021  Absoluta %
Populagao Residente 2550 2256 -294 -N5 Ng
Densidade Populacional (h/Km?) 31,78 2811 -3,67 - N2
Alojamentos Familiares Classicos 2260 2273 13 0,6 ™
N° de Edificios 2066 2080 14 0,7 T
Sem necessidade de reparacao 1284 1388 104 81 ™
Com necessidade de reparacao 782 692 -90 -5 ™
Reparacdes ligeiras 426 438 2 2,8 N2
Reparacdes médias 219 187 -32 -14,6 ™
Reparacdes profundas 137 67 -70 -517 ™
Taxa de Desemprego 141 7,95 -6,16 - T
Taxa de Analfabetismo 1,78 514 -6,64 - ™
Populagao Empregada 858 811 -47 -55 N
Primario 49 35 14 -28,6 N2
Secundario 184 174 -10 -54 N
Terciario Social 343 339 -4 -1,2 N2
Terciario Econdmico 282 263 -19 -6,7 N

Fonte: INE, Recenseamento da Populag¢do e Habitagcdo

O tracado da delimitacdo da ARU de Mega Fundeira foi realizado tendo em
consideracao as dinamicas evolutivas que caracterizam este territério e a realidade
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local possibilitada pelo trabalho de campo desenvolvido. Neste sentido, apresenta-se
seguidamente um diagnoéstico contendo os principais dados relativos a ARU de Mega

: N° total de individuos: 18 - ;(5/0/)
: =
: % %

Total de Agregados Domésticos Privados da ARU de

Mega Fundeira

®

E N° de agregados domésticos privados

|H| 9 (90,0%)

com 10U 2 pessoas
+
g0 o Acti i
“'i'm N° de agregados domes’ucos privados 1 (10,0%)
com 3 ou mais pessoas
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Gréfico 8 - Edificios Classicos por Epoca de Construcdo na ARU de Mega Fundeira

i e

Quadro 14 - Edificado e Alojamentos da ARU de Mega Fundeira

Indicadores da ARU

N° de Edificios Classicos 59 100,0

N° de edificios com 1 ou 2 pisos S8 98,3
N° de edificios com 3 ou mais pisos 1 17
N° de edificios com necessidades de reparacdo 25 39,0
N° de Alojamentos Total 59 100,0
N° de Alojamentos Familiares 59 100,0
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 10 169
habitual :

N° de alojamentos familiares classicos vagos ou de

A L 49 83,1

residéncia secundaria
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. PR . 3 30,0
habitual acessiveis a cadeira de rodas
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. . 7 70,0
habitual com estacionamento
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia

. ! 10 100,0
habitual propriedade dos ocupantes
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 0 0.0

habitual arrendados

Fonte: INE, Recenseamento da Populacdo e Habitagdo
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Figura 11 — Delimitagdo da ARU de Mega Fundeira

— Limite da ARU

A area proposta para delimitacdo da ARU de Mega Fundeira esta localizada no norte
do municipio de Pedrogao Grande, na fronteira entre os distritos de Leiria e Coimbra,
a cerca de 7,8 Km da vila de Pedrégao Grande, sendo acessivel através da Estrada
Nacional 2 (N2), o que Ihe confere um grande potencial turistico.

Esta ARU apresenta um crescimento disperso, caracterizado por um eixo principal que
liga as duas areas separadas pela N2, a partir do qual se desprendem pequenas vias
secundarias. A morfologia da via é essencialmente marcada pela presenca de uma
faixa de rodagem de pequenas dimensdes, com duplo sentido, e pela auséncia de
passeios.

A topografia desta ARU é bastante acentuada, com edificios localizados junto as vias
ou ligeiramente recuados, na sua maioria em construcdes de um ou dois pisos,
destinadas a uso habitacional. Alguns destes edificios encontram-se abandonados ou
em avancado estado de degradacgao.
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Entre os pontos notaveis nesta ARU, destacam-se a Capela Nossa Senhora da Estrela,
a Associacao Melhoramentos Cultura e Recreio do Lugar de Mega Fundeira, alguns
edificios de alojamento local e a Praia Fluvial de Mega Fundeira, que dispbde de um
pequeno parque de merendas, espacos verdes e areas de lazer.

A situacao econdmica da ARU de Mega Fundeira reflete uma dinamica peculiar. Com
uma base econdmica predominantemente agricola, a procura por diversificagao
econdmica e O apoio a iniciativas de pequenos negdcios tém sido estratégias
emergentes para fortalecer a estabilidade financeira. Entende-se que é importante
dinamizar a ARU, de modo a atrair as pessoas para este territdrio, promovendo novas
estratégias e incentivos com a revitalizagao econémica e social do tecido urbano.

A delimitacao da ARU de Mega Fundeira tem como objetivo promover a revitalizagao
da localidade, através da renovacao das estruturas e infraestruturas fisicas com
incentivos diretos, criando um ambiente favoravel ao investimento e ao
desenvolvimento econdmico.
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Figura 12 — Mosaico de imagens da ARU de Mega Fundeira
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5. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS

5.1. Beneficios Fiscais

A reabilitacdao urbana beneficia de um conjunto de beneficios fiscais consagrados na
lei, configurando um importante instrumento de politica para a dinamizagao da
reabilitacao urbana.

Assim, nos termos do Regime Juridico de Reabilitacdao Urbana, a delimitacao das areas
de reabilitacdo urbana, exige a definicdo de um quadro dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais do patrimoénio, mais concretamente o imposto
municipal do imaével (IMl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imaoveis (IMT).

De facto, o artigo 14° do RIJIRU estabelece os efeitos que o processo de delimitacdo de
ARU acarreta quer para os municipios, quer para os proprietarios: se, por um lado,
‘obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos Impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis
(IMI) e o imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imaoveis (IMT), nos
termos da legislacdo aplicavel”, por outro lado, “confere aos proprietdrios e titulares
de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou fracbes nela compreendidos
o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagcdo urbana,
nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimonio cultural”.

Por sua vez, e com o objetivo de travar o processo de degradacao das zonas mais
antigas das cidades, muitas delas histéricas e que constituem o seu patrimonio
cultural, a partir da Lei do Orcamento de 2008 (Lei 67-A/2007, de 31/12), tem vindo a ser
dada uma atencao especial a reabilitagdo urbana como forma de regenerar o tecido
urbano, designadamente através da concessdo de um conjunto de incentivos de
natureza fiscal e financeira que se encontram consagrados nos artigos 45° e 71° do
Estatuto dos Beneficios Fiscais e na lista | anexa ao Codigo do IVA, tendo em atengao
as alteracdes introduzidas nesta matéria pela Lei n.°56/2023 de 6 de outubro.

Nesta medida, decorre para o municipio de Pedrégao Crande enquanto entidade
gestora, a necessidade de estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais
incentivos a reabilitacdo urbana que estejam associados as ARU existentes.

Assim, e no contexto do presente documento que consagra a proposta de delimitagcao
de 4 novas ARU no Concelho de Pedrégdo Grande, identifica-se o conjunto de
beneficios fiscais associados que respeitem o estabelecido pelas leis e regimes juridicos
aplicaveis.
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IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

e Isencdo nos prédios urbanos ou fragcdes auténomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos por um periodo de trés anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, com possibilidade de
renovagao por mais 5 anos (alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF).

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS
(IMT)

e Isencdonasaquisicdes de prédios urbanos ou de fragcdes autonomas localizados
em ARU ou concluidos ha mais de 30 anos destinados a intervencdes de
reabilitacao, e desde que o adquirente dé inicio as obras no prazo maximo de 3
anos a contar da data de aquisicao (alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF);

e Isencdo na primeira transmissao de prédios urbanos ou de fragcdes autdnomas
localizados em ARU ou concluidos had mais de 30 anos, subsequente a
intervencao de reabilitagdo, desde que o imodvel se destine a arrendamento
para habitagdo permanente ou, quando localizado em ARU, se destine a
habitacao propria e permanente (alinea c) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF).

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO DAS PESSOAS SINGULARES (IRS)

e Deducao a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitacdo de imdveis localizados em ARU, até ao limite de
500€ (n.° 4 do artigo 71.° do EBF);

TAXAS

e Reducado a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacao
dos prédios urbanos ou fragdes autdénomas localizadas em ARU ou concluidos
ha mais de 30 anos, apenas se verificada uma subida de dois niveis do estado
de conservacdo do imovel e se for obtida no minimo a classificacao de “bom”
(alinea d) do n.°2 do artigo 45.° do EBF).
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IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA)

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacao de edificios,
tal como definido em diploma especifico, realizadas em imodveis ou em espacos
publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais (Artigo 18.° do CIVA,
Lista | - 2.23);

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% nas empreitadas de beneficiacao,
remodelacao, renovagao, restauro, reparagcac ou conservacao de imoveis ou
fragdes autonomas afetos a habitacao, localizados fora de territério ARU, nos
termos definidos (Artigo 18.° do CIVA, Lista | - 2.27).

A aplicagcdo da taxa reduzida exige a verificacdo de duas condicbes: (1) que a
empreitada se situe Nnuma area de reabilitacao definida pelo municipio (2) que a
empreitada se qualifiqgue como de reabilitacao certificada pela autarquia.

Para efeitos de aplicacao dos beneficios referidos neste ponto, havera que atentar no
disposto no n.° 23 do artigo 71.° do EBF, nomeadamente nas seguintes defini¢cdes:

(a)

“Acgoes de reabilitagdo™: as intervencdes de reabilitagdo de edificios, tal como
definidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.°307/2009, de 23 de outubro, em imadveis que cumpram uma das
seguintes condicoes:

i) Da intervencao resultar um estado de conservacdo de, pelo menos, dois
niveis acima do verificado antes do seu inicio;

i Um nivel de conservacao minimo ‘bom’ em resultado de obras
realizadas nos dois anos anteriores a data do requerimento para a
correspondente avaliacdo, desde que o custo das obras, incluindo
imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do
valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a arrendamento
para habitacdo permanente.

“Area de reabilitacdo urbana™: a area territorialmente delimitada nos termos
do Regime Juridico da Reabilitacdao Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro. Neste contexto, prescreve a nova redacao do n.° 24
do art° 71.° do EBF que a comprovacao do inicio e da conclusao das acdes de
reabilitacao € da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade
legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a
area da localizacdo do imovel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imadveis,
antes e apds as obras compreendidas na acao de reabilitacao, sem prejuizo do
disposto na subalinea ii) da alinea a) do numero anterior;

“Estado de conservagao™: o estado do edificio ou da habitagdo determinado
nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266 -B/2012, de 31 de dezembro.
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Importa ainda ter em conta o disposto no N.° 4 do artigo 45.° do EBF, que estabelece
que o reconhecimento da intervencao de reabilitacdo para efeito de aplicacdo dos
incentivos deve ser requerido conjuntamente com a comunicacao prévia ou com o
pedido de licenca da operacdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal comunicar
esse reconhecimento ao servico de financas competente.

O comprovativo do inicio e da conclusao das agdes de reabilitacao € da competéncia
da Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imaoveis, antes e apods as
obras compreendidas na agao de reabilitacdo. No presente caso, a Camara Municipal €
a responsavel pelo procedimento de vistorias e aprovacao da concessao dos beneficios
fiscais, apds a boa conclusdo das obras, atestada pelos servicos municipais
competentes.

Assim, para efeitos de atribuicao dos beneficios fiscais identificados, e quando os
mesmos forem solicitados por motivos de realizagao de obras de reabilitagcao, os
interessados devem facultar a Camara Municipal prova de titularidade do imovel
(registo predial e matriz) e limites cadastrais do mesmo, bem como todos os
documentos necessarios, comprovativos da acao de reabilitacao realizada.
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5.2. Incentivos Municipais

Em relagcao aos apoios no ambito dos procedimentos administrativos necessarios a
execucao das intervencdes, a Camara Municipal de Pedrogao Grande atribui os
seguintes beneficios, nomeadamente ao nivel de isencdes ou reducdes de taxas
urbanisticas:

e Reducao de 50% do valor das taxas de urbanizacao, edificacao e utilizacao em
obras de reabilitacdo, de acordo com a definicdo de “acdes de reabilitacao”
estabelecida no n° 23 do artigo 71° do Estatuto de Beneficios Fiscais;

e Reducao durante 3 anos de 50% do valor das taxas relativas a ocupacao da via
publica em estabelecimentos comerciais a funcionar em edificios reabilitados;

e Reducao de 50% das taxas relativas a utilizacao e ocupacdo de espacos de
dominio publico municipal para apoio as obras de reabilitacao de edificios, pelo
espago e tempo estritamente necessarios,

e Taxa de Licenciamento / autorizacdo / admissdo de comunicacdo prévia de
operagdes urbanisticas: reducao de 50% em operagdes urbanisticas
respeitantes a obras de reconstrucao, alteracao e conservacao efetuadas dentro
dos limites das ARU, bem como relativamente a obras de recuperacao,
alteracao e conservacao de edificios legalmente classificados como de interesse
nacional, interesse publico ou interesse municipal.

Os incentivos financeiros e fiscais a reabilitacao do edificado serao concedidos apos
serem atestados pelos servicos competentes do Municipio de Pedrogao Grande.
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5.3. Apoios Financeiros e Outros

As politicas publicas para a area da reabilitagao urbana tém registado uma grande
dinamica nos ultimos anos. Vejamos alguns exemplos de instrumentos de apoio a
criacao de condic¢des para que a reabilitacao seja a principal forma de interveng¢ao ao
nivel do edificado e do desenvolvimento urbano.

% IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacio e
Revitalizagdo Urbanas

Este instrumento financeiro visa apoiar a reabilitacdo e revitalizagdao urbanas, em
particular a reabilitagcdo de edificios, e complementarmente promover a eficiéncia
energética.

Sao elegiveis operacdes de reabilitacao integral de edificios, com idade igual ou
superior a 30 anos, ou em estado de conservagao mau ou péssimo, destinados a todos
os tipos de uso, incluindo habitacao e habitacao com fins sociais. Os edificios objeto de
reabilitacdo devem estar localizados dentro de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU)
definidas pelos municipios ou ser enquadrados por um Plano de Acdo Integrado para
as Comunidades Desfavorecidas (PAICD). E também elegivel a reabilitacdo do espaco
publico, inserido em PAICD, desde que associada a acdes de reabilitagdo do conjunto
edificado envolvente, em curso ou concluidas hd 5 anos ou menos.

Os apoios sao concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, sob a forma de subvencbdes reembolsaveis. Estd também prevista a
prestacdo de garantias financeiras para facilitar a obtencao de crédito em condicdes
adequadas aos investimentos em reabilitacao.

Legislacdo Aplicavel

o Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 52-A/2015, de 23 de julho

Aviso de abertura e Guia do Beneficiario disponiveis em https://ifrru.inru.pt/)

< Reabilitar para Arrendar

O programa "Reabilitar para Arrendar - Habitagcdo Acessivel" tem como objetivo o
financiamento de operacdes de reabilitacdo de parte de um edificio, de edificios ou de
empreendimentos cujas habitacdes, no fim da operacao, se destinem, no todo ou
maioritariamente, a arrendamento acessivel ou a arrendamento com rendas de valor
inferior aos limites aplicaveis no ambito do Programa de Arrendamento Acessivel.
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Este programa conta com o apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do
Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este
programa pessoa ou pessoas, singulares ou coletivas, de natureza publica ou privada,
incluindo as administracbes de condominio, que promovam, isolada ou
conjuntamente, uma operacao e que demonstrem ser titulares de direitos e poderes
sobre o imodvel objeto da mesma que lhes permitem contratar e executar
integralmente, e de forma auténoma, as empreitadas e os empréstimos ao abrigo do
Programa.

Legislacdo Aplicavel

o Regulamento disponivel no Portal da Habitagdo - Reabilitagdo Urbana:
https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/o-que-e-rpa-ha.)

+ Casa Eficiente 2020

Este programa visa o financiamento, em condic¢des favoraveis face as de mercado, de
operacdes que promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios e fracdes
de habitacao, com especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na
gestao dos residuos urbanos.

O programa € promovido pelo Estado e dinamizado pela Confederacdo Portuguesa da
Construcdo e do Imobilidrio que atua em estreita colaboragdo com as entidades
parceiras estratégicas (areas governativas do ambiente, do planeamento e das
infraestruturas e da economia) e institucionais (APA, EPAL e ADENE).

O programa beneficia de financiamento reembolsavel do Banco Europeu de

Investimento (BEI). Os bancos comerciais associados ao programa desempenham as
fungdes de intermediarios financeiros entre o BEI e os beneficiarios.

Legislacdo Aplicével

o Regulamento disponivel no Portal da Habitagdo - Reabilitacdo Urbana
https://casaeficiente2020.pt/regulamento/

% Fundo Nacional de Reabilitacao do Edificado (FNRE)

Trata-se de um fundo centrado na reabilitagdo de imadveis, em particular, patrimonio
publico devoluto ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para
arrendamento habitacional a custos acessiveis, incluindo o alojamento estudantil,
promovendo o aumento da oferta publica de habitacao neste segmento e a
otimizacao dos recursos imobiliarios publicos.
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Na fase inicial podem participar entidades publicas da administracao central e local e
ainda entidades do terceiro setor. Numa fase posterior prevé-se a abertura a
participacao de outras entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares.

O FNRE permite aos participantes promoverem a reabilitacdo dos seus imoveis sem
recurso a endividamento, bem como investirem num fundo de baixo risco com
expectativas de rentabilidade apelativas, contribuindo em simultaneo para objetivos
de politica publica ao nivel da habitacao e reabilitacao.

Legislacdo Aplicavel

A criagdo do Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE) foi decidida pela
Resolucdo do Conselho de Ministros n° 48/2016, publicada a 1de setembro. E um fundo
especial de investimento imobiliario fechado, de subscricao particular e de duracao
indeterminada, regulado pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro.

O Decreto-Lei n.°150/2017, de 6 de dezembro, estabelece o regime especial de afetacédo
de imodveis do dominio privado da administracao direta e indireta do Estado ao Fundo
Nacional de Reabilitacao do Edificado (FNRE).

Para além dos incentivos que se referiram, especificamente desenhados para a
reabilitacdo urbana, existem outros a ter em conta e que se relacionam com a tematica
da reabilitacdo urbana, designadamente os que foram modificados e/ou introduzidos
pela Lei 56/2023 de 6 de outubro (“Mais Habitac&o”), que importa destacar.

7

% IVA - Taxa reduzida de IVA nas empreitadas de construcao de imoéveis
de habitacdes econémicas ou de habitagdes de custos controlados

(verba 2.18 da Lista | anexa ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado)

A verba é reformulada para passar a incluir no ambito da taxa reduzida nao so a
construcao de imodveis de habitagcdes econdmicas ou de habitacdes de custos
controlados, mas também a reabilitacao de imoveis de habitacdes econdmicas ou
habita¢cbes para arrendamento acessivel.

Assim, passam a estar abrangidas por esta verba as empreitadas de construcdo ou
reabilitacao de imoveis:

— de habitacbes econdmicas;
— habitag¢des de custos controlados;
— habitacdes para arrendamento acessivel.

desde que pelo menos 700/1000 (70%) dos prédios em propriedade horizontal ou a
totalidade dos prédios em propriedade total ou fragdes autdnomas sejam afetos a um
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dos referidos fins e certificadas pelo IHRU (nas Regides Autdénomas, IHM e Direcao
Regional da Habitagdo dos Acores).

< Arrendamento habitacional, para habitacdo permanente

(n.°2 a5 artigo 72.° do Cédigo do IRS)

A taxa auténoma de IRS passa a ser de 25% (anteriormente, 28%).

A taxa autdnoma pode ser objeto das seguintes reducdes em funcdo da duracgao do
contrato de arrendamento:

— lgual ou superior a cinco anos e inferior a 10 anos é aplicada uma reducdo de
10%, sendo, por cada renovagcao com igual duracao, aplicada uma reducao de
2%, estando as reducdes relativas a renovacao do contrato sujeitas ao limite de
10%;

— lgual ou superior a 10 anos e inferior a 20 anos € aplicada uma reducgao de 15%;

— Igual ou superior a 20 anos e aos rendimentos prediais decorrentes de
contratos de direito real de habitacao duradoura, na parte respeitante ao
pagamento da prestacao pecuniaria mensal, € aplicada uma reducao de 20%.

As reducdes na taxa autdbnoma nao se aplicam a rendimentos prediais decorrentes de
contratos de arrendamento habitacional celebrados a partir de 1 de janeiro de 2024,
cuja renda mensal exceda em 50% os limites gerais de preco de renda por tipologia em
funcgdo do concelho onde se localiza o imovel, previstos nas tabelas 1e 2 do Anexo | a
Portaria n.°176/2019, de 6 de junho.

Aos novos contratos de arrendamento que beneficiem do disposto nos N°s 3 a 5, é
aplicada uma reducdo adicional de 5% na respetiva taxa autébnoma sempre que a renda
seja inferior, em pelo menos 5%, a renda do contrato de arrendamento anterior sobre
o0 mesmo imovel.

/7

% Isengcdo de IMI de prédios urbanos habitacionais destinados a
habitacao propria e permanente ou a arrendamento para habitacao

(n.° 5 artigo 46.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

A isencao continua a ser atribuida por 3 anos e aos imodveis cujo VPT nao exceda
125.000€, mas passa a ser prorrogavel por mais 2 anos, mediante deliberacao da
assembleia municipal, que deve ser comunicada a Autoridade Tributéaria e Aduaneira,
por transmissao eletrénica de dados, até 31 de dezembro, para vigorar no ano seguinte.

59



- [ \ Z P ~ X " ~
ped rogao *?\g ran de Delimitagdo de 4 novas Areas de Reabilitagdo Urbana

2 B no Concelho de Pedrégao Grande
municlpla

% Prédios urbanos destinados ao Programa de Apoio ao Arrendamento

(Artigo 45°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

1. Isencao de IMT nas aquisicdes de terrenos para construcao destinados a construgao
de imodveis habitacionais em que:

—  pelo menos, 700/1000 (70%) dos prédios em propriedade horizontal, ou a
totalidade dos prédios em propriedade total ou fragdes autonomas, sejam
afetos ao Programa de Apoio ao Arrendamento desde que certificadas pelo
IHRU (nas Regides Auténomas, IHM e Direcdo Regional da Habitacdo dos
Acores);

— o procedimento de controlo prévio para obras de construcao de imdveis com
afetacdo habitacional seja iniciado junto da entidade competente no prazo de
2 anos apos a aquisicao.

2. Isencao de IMI por 3 anos (podendo ser renovado por mais 5 anos) e IMT em relacao
a prédios urbanos ou fragdes autéonomas adquiridos, reabilitados ou construidos para
afetagdao ao Programa de Apoio ao Arrendamento.

3. Isencdo de IMT e IMIl em relagcdo a imoveis adquiridos, reabilitados ou construidos,
afetos ao arrendamento, no ambito de programas habitacionais promovidos pelas
entidades com competéncia na area da habitagdo nas regides autdbnomas.

/7

+ Arrendamento habitacional a custos acessiveis e venda de imoéveis ao
Estado

(Artigo 74.°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

Beneficios fiscais aplicaveis a fundos de investimento imobilidrio e sociedades de
investimento imobiliario que operem de acordo com a legislacao nacional, desde que
pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imoveis afetos a arrendamento
habitacional a custos acessiveis:

— Tributacdo das mais-valias resultantes da alienagcao de unidades de
participacao a taxa de 10%;

— lIsencao de IRS e IRC, dependente de reconhecimento pelo Ministro das
Financas, dos rendimentos prediais obtidos no ambito dos programas
municipais de oferta para arrendamento habitacional a custos acessiveis e para
alojamento estudantil;

— Isencaode IRS e IRC dos ganhos provenientes da alienacao onerosa, ao Estado,
as regides autonomas, as entidades publicas empresariais na area da habitacao
Ou as autarquias locais, de imadveis para habitacao.

60



- [ \ Z P ~ X " ~
ped rogao *?\g ran de Delimitagdo de 4 novas Areas de Reabilitagdo Urbana

2 B no Concelho de Pedrégao Grande
municiplo

% Transferéncia de imodveis de alojamento local para arrendamento

(Artigo 74.°-A do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

Isencao de IRS e IRC dos rendimentos prediais decorrentes de contratos de
arrendamento para habitagcdo permanente, resultantes da transferéncia para
arrendamento, para habitagcdo permanente, de imodveis afetos a exploragdo de
estabelecimentos de alojamento local.

Apenas beneficiam da isencao os rendimentos do estabelecimento de alojamento
local que tenha sido registado e estivesse afeto a esse fim até 31 de dezembro de 2022
e a celebracdo do contrato de arrendamento e respetiva inscricdo no Portal das
Financas ocorra até 31 de dezembro de 2024.

Esta isencao € aplicavel aos respetivos rendimentos auferidos até 31 de dezembro de
2029.

% Isencao aplicavel a terrenos para construciao de habitacdes e prédios
destinados a uso habitacional

(Artigo 11.°-B do Cédigo do IMI)

Isencao de IMI passa a ser aplicavel a terrenos para construcao de habitagcdes e prédios
destinados a uso habitacional nas seguintes condicdes:

— Terrenos para construcao: o procedimento de controlo prévio para obras de
construcao tenha sido iniciado junto da entidade competente, e para os quais
ainda nao tenha havido decisao final, expressa ou tacita, do procedimento;

— Prédios destinados a uso habitacional: o procedimento de controlo prévio para
utilizacdo habitacional tenha sido iniciado junto da entidade competente, e
para os quais ainda nao tenha havido decisdo final, expressa ou tacita, do
procedimento.

Estas isencdes tém por objetivo impedir que atrasos administrativos prejudiqguem a
atribuicao de isencao de IMI aos proprietarios.

% Prédios devolutos localizados em zonas de pressao urbanistica

(n.°1e 3 artigo 112.°-B Cédigo do IMI)
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Agravamento das taxas de IMI para prédios devolutos localizados em zonas de pressao
urbanistica: a taxa dos prédios urbanos € elevada ao décuplo (anteriormente, séxtuplo)
e o agravamento tem como limite maximo 20 vezes essa taxa (anteriormente, 12 vezes),
sendo que este agravamento pode ainda ser aumentado mediante deliberacdo da
assembleia municipal (para o dobo das percentagens anteriormente previstas).

/7

% Exclusdao de AIMI de prédios no ambito do Programa de Apoio ao
Arrendamento

(Artigo 135.°-B do Cédigo do IMI)

Os prédios urbanos classificados como “habitacionais” enquadrados no Programa de
Apoio ao Arrendamento sdo excluidos da incidéncia do AIMI.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS - Artigo 45°

IMPOSTO

IMI — Imposto Municipal sobre Imadveis

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo 45.°do EBF (alinea a) don.° 2)

“Prédios urbanos objeto de reabilitagao”

BENEFICIO FISCAL

Isencdo por um periodo de 3 anos (a contar do ano, inclusive, da
conclusao das obras), com possibilidade de renovagao por mais 5
anos

PRESSUPQOSTOS

Prédios urbanos ou fracdes autdnomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

— oObjeto de intervencao de “reabilitacdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU):;

— oObjetodeintervencao da qual resulte um estado de conservagao
do imovel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencado e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

— oObjeto de intervencao que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstosno D L n.°
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).

CONDICIONANTES

— A prorrogagao da isencao esta dependente de deliberacdo da
Assembleia Municipal, sob proposta fundamentada da Camara
de Municipal, nos termos do Regime Financeiro das Autarquias
Locais e das Entidades Intermunicipais (n.° 2 do artigo 16.°);

— Arenovacgao da isencao aplica se somente aos casos de imoveis
afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a
habitacdo propria e permanente;

— A renovacdo da isengao devera ser requerida pelo proprietario,
ficando sujeita a confirmacao por parte da Camara Municipal de
utilizacdo /ocupacdo nos primeiros trés anos (contrato de
arrendamento ou prova de residéncia, consoante se trate de
arrendamento ou habitacdo propria);

— O presente beneficio nao € cumulativo com outros beneficios
fiscais de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por
outro mais favoravel) e ndo prejudica a liquidagao e cobranca do
respetivo imposto, Nnos termos gerais.

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervengdao de reabilitagdo deve ser
requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o
pedido de licenca da operacdo urbanistica, cabendo a Camara
Municipal comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de
Financas, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da
determinacgao do estado de conservagao resultante das obras ou da
emissdo da respetiva certificacdo energética, se esta for posterior.

A anulacgao da liquidacao do IMI e a correspondente restituicao sera
efetuada pelo Servico Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias
a contar da comunicagao prevista no ponto anterior
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS - Artigo 45°

IMPOSTO

IMT — Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo 45.°do EBF (alinea b) don.°2)

“Prédios urbanos objeto de reabilitagao”

BENEFICIO FISCAL

Isencdo nas aquisicdes de imodveis destinados a intervencdes de
reabilitacao

PRESSUPOSTOS

Aisencdo apenas se aplica se o adquirente iniciar as obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicao.

Prédios urbanos ou fracdes autdénomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

— oObjeto de intervencao de “reabilitacdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

— oObjetodeintervencgao da qual resulte um estado de conservagao
do imovel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencado e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

— oObjeto de intervencao que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstosno D L n.°
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).

CONDICIONANTES

O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndo prejudica a liquidacdo e cobranca do respetivo
imposto, Nos termos gerais.

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervengdao de reabilitagdo deve ser
requerido conjuntamente com a comunicagao prévia ou com o
pedido de licenca da operacdo urbanistica, cabendo a Camara
Municipal comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de
Financas, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da
determinacao do estado de conservagao resultante das obras ou da
emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

A anulacao da liquidacao do IMT e a correspondente restituicao sera
efetuada pelo Servico Local de Financas no prazo maximo de 15 dias
a contar da comunicagao prevista no ponto anterior.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS - Artigo 45°

IMPOSTO

IMT — Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo 45.°do EBF (alinea c) do n.°2)

“Prédios urbanos objeto de reabilitagao”

BENEFICIO FISCAL

lsencdo na primeira transmissdo subsequente a intervencdo de
reabilitacao

PRESSUPOSTOS

A isencao apenas se aplica se o imovel se destinar a arrendamento
para habitacdo permanente ou, quando localizado em ARU,
também a habitacdo propria e permanente

Prédios urbanos ou fragcdes autdnomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

— oObjeto de intervencao de “reabilitacao de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

— oObjetodeintervencao da qual resulte um estado de conservagao
do imodvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencao e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

— oObjeto de intervengao que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstosno D L n.°
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).

CONDICIONANTES

O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel) e ndo prejudica a liquidacdo e cobranca do respetivo
imposto, Nos termos gerais.

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervengdao de reabilitagdo deve ser
requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o
pedido de licenca da operacdo urbanistica, cabendo a Camara
Municipal comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de
Finangas, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da
determinacao do estado de conservagao resultante das obras ou da
emissdo da respetiva certificagcao energética, se esta for posterior.

A anulacao da liquidacao do IMT e a correspondente restituicao sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias
a contar da comunicagao prevista no ponto anterior.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS - Artigo 45°

IMPOSTO

Taxas

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo 45.°do EBF (alinea d) do n.° 2)

“Prédios urbanos objeto de reabilitacao”

BENEFICIO FISCAL

Reducao a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de
conservagao do imovel (de acordo com o MAEC)

PRESSUPQOSTOS

Prédios urbanos ou fracdes autdnomas localizados em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

— oObjeto de intervencao de “reabilitacdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

— oObjetodeintervencao da qual resulte um estado de conservacao
do imovel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervencado e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

— oObjeto de intervencao que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstosno D L n.°
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser
requerido conjuntamente com a comunicagado prévia ou com o
pedido de licenca da operacao urbanistica.

A primeira vistoria deve ser requerida aos servicos técnicos da
Camara Municipal, antes do inicio da obra de reabilitacao, havendo
lugar a cobranca integral pelo servico. A reducao efetiva-se na
segunda vistoria (apds as obras de reabilitacdo e novamente
requerida pelo promotor), havendo lugar a isengdo total nesta
segunda avaliacdo, mas apenas em caso de subida de dois niveis do
estado de conservacao do imodvel e obtendo no minimo a
classificagcao de “bom” (de acordo com MAEC).

Em caso de verificacao das condicdes descritas anteriormente,
cabera a Camara Municipal reembolsar o requerente da totalidade
do valor da segunda vistoria.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS - Artigo 71°

IMPOSTO

IRS - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo 71° do EBF (n.° 4)

“Incentivos a reabilitacao urbana e ao arrendamento habitacional a
custos acessiveis”

BENEFICIO FISCAL

Deducao a coleta, em sede de IRS, até ao limite de €500, 30% dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitagao.

PRESSUPOSTOS

Encargos relacionados com a reabilitagao de:

(@) Imoveis, localizados em '"areas de reabilitagao urbana" e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacao; ou

(b) Os imoveis arrendados passiveis de atualizagao faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime
de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006,
de 27 de Fevereiro, que sejam objeto de acdes de reabilitagdo.

CONDICIONANTES

Acbes de reabilitagao sdo as intervencgdes de reabilitacao de edificios,
tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em
imadveis que cumpram uma das seguintes condicdes:

i) Da intervengao resultar um estado de conservagao de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio;

i)  Um nivel de conservagao minimo 'oom' em resultado de obras
realizadas nos dois anos anteriores a data do requerimento para
a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras,
incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo
menos, a 25 % do valor patrimonial tributério do imaovel e este se
destine a arrendamento para habitagcao permanente.

A comprovacdo do inicio e da conclusao das agdes de reabilitacao &
da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade
legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo
urbana para a area da localizagdo do imoével, incumbindo-lhes
certificar o estado dos imadveis, antes e apods as obras compreendidas
Nna agao de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na alinea ii) supra.

Area de reabilitacdo urbana é a area territorialmente delimitada nos
termos do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana, estabelecido
pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.

RECONHECIMENTO

Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do érgado de gestdo da ARU, sendo por
este posteriormente remetidos ao Servigo Local de Finangas.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO CIVA

IMPOSTO

IVA - Imposto sobre o Valor Acrescentado

ENQUADRAMENTO LEGAL

Artigo18.°,n.°1, al. a) do CIVA (Lista | 2.23)

BENEFICIO FISCAL

Aplicacao da taxa reduzida de 6%

PRESSUPOSTOS

1. Empreitadas de reabilitagcdo de edificios, tal como definida em
diploma especifico;

2. Empreitadas realizadas em imodveis ou em espacos publico;

3. Localizados em areas de reabilitagcdo urbana (areas criticas de
recuperacdo e reconversao urbanistica, zonas de intervencdo
das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos
termos legais, ou no ambito de requalificacao e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional.

RECONHECIMENTO

A aplicacdo da taxa reduzida ndo carece de reconhecimento por
parte da AT, nao sendo necessario qualquer procedimento especial
se 0 sujeito passivo possuir elementos que comprovem que a obra
se encontra em conformidade com as disposicdes do DL. n”°
307/2009, de 23/10, por exemplo uma declaracdo da Camara
Municipal atestando que o imdvel se localiza em ARU, para efeitos
de IVA a taxa reduzida.

Nas faturas, para além dos requisitos referidos no n.° 5 do art. 36.° do
CIVA, deve constar referéncia ao contrato de empreitada e ao local
da obra, para efeitos de aplicagao da verba 2.23 da Lista | anexa ao
CIVA.

ENTENDIMENTOS
AUTORIDADE TRIBUTARIA
E ADUANEIRA

Informacgdes vinculativas n.°s 256, 728, 8323, 12402 e 12432.
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO CIVA

IMPOSTO IVA - Imposto sobre o Valor Acrescentado

ENQUADRAMENTO LEGAL  Artigo18.°,n.°1, al. a) do CIVA (Lista | 2.24)

BENEFICIO FISCAL Aplicacao da taxa reduzida de 6%

Empreitadas de reabilitagcdo de imodveis que, independentemente
da localizacao, sejam:

(@) Contratadas diretamente para o Fundo Nacional de
Reabilitagao do Edificado pela sua sociedade gestora, ou pelo

PRESSUPOSTOS Instituto da Habitagao e da Reabilitagcdao Urbana, I. P. (IHRU, I. P.);

(b) Realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro
ou fiscal a reabilitacao de edificios ou ao abrigo de programas
apoiados financeiramente pelo IHRU, I. P.

71



ped rdgéo‘()g rande

municipio

Delimitagio de 4 novas Areas de Reabilitaggo Urbana
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INCENTIVOS QUE DECORREM DO CIMI

IMPOSTO

IMI — Imposto Municipal sobre Imadveis

ENQUADRAMENTO LEGAL

n2e nee.

BENEFICIO FISCAL

Minorar até 30% da taxa de IMI que vigorar para 0 ano a que respeita
o imposto.

PRESSUPOSTOS

1. Definicdo de areas territoriais que sejam objeto de operacdes de
reabilitacao urbana ou combate a desertificacao;

2. Decisdo de minorar até 30% a taxa que vigorar para 0 ano a que
respeita o imposto.

CONDICIONANTES

Decisdao dos municipios, mediante deliberagcdo da assembleia
municipal, que define as areas territoriais correspondentes a
freguesias ou zonas delimitadas de freguesias onde é fixada a
reducgao.

Reducgao cumulativa com a definida no n.° 7 do artigo 112.° do CIMI.

Em areas territoriais que sejam objeto de operacdes de reabilitacao
urbana ou combate a desertificacao.

RECONHECIMENTO

A deliberagdao da assembleia municipal deve ser comunicada a
Autoridade Tributaria e Aduaneira, por transmissao eletréonica de
dados, para vigorarem no ano seguinte, aplicando-se a taxa minima
de 0,3%, caso as comunicagdes ndo sejam recebidas até 31 de
dezembro.
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