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Abreviaturas

ARU - Area de Reabilitacdo Urbana

CM - Camara Municipal

CMP - Camara Municipal de Penacova

DG - Diario do Governo

DGPUOP - Divisao de Gestao, Planeamento Urbanistico e Obras Publicas
DL — Decreto-Lei

DR - Didrio da Republica

EBF - Estatuto dos Beneficios Fiscais

IMI — Imposto Municipal sobre Imdveis

IMT — Imposto sobre Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis
IRC — Imposto sobre o Rendimento Coletivo

IRS - Imposto sobre o Rendimento Singular

IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado

ORU - Operacao de Reabilitagao Urbana

PERU - Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana

SPO - Sistema de Processo de Obras



Introducao

O presente documento constituiu uma versao mais detalhada de um relatdrio
realizado no ambito da parte especial da pds-graduagao em Direito do Ordenamento,
do Urbanismo e do Ambiente, lecionado pelo Centro de Estudos de Direito do
Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente (CEDOUA), com o tema “Levantamento
de dindmicas nas cinco dreas de reabilitagdo urbana (ARU) do Municipio de Penacova”,
enquadrado na disciplina de Reabilitagao Urbana.

¥

A reabilitacdo urbana assume um papel crucial na revitalizacdo dos centros urbanos,
possibilitando preservar o valor cultural do edificado mais antigo e manter as origens
da regido. Com a conservacao do patriménio, do edificado e do espaco publico é
possivel fomentar o sentimento de pertenca ao territdrio, podendo servir de mote
para o compromisso de reabilitacao e conservacao da area.

Evidentemente, existem circunstancias em que é necessario modificar/reconfigurar
o desenho urbano ou demolir determinadas construcdes (v.g. pelas novas exigéncias
ao nivel da mobilidade e acessibilidade), todavia essa ndo deve ser a regra, mas antes
a excecado. A par deste motivo, “com a entrada de Portugal na moeda unica, verificou-
se por um lado uma descida acentuada das taxas de juro para aquisicdo de habitacdo
propria, e por outro, uma maior estabilidade desses valores. (...) A forte liquidez dos
bancos gerou uma oferta de produtos financeiros que tornou mais vantajosa a aquisi¢do
e construcdo de edificados novos, normalmente, fora dos perimetros urbanos
(OUTEIRO, 2013), acentuando a ideia de que a capacidade de expansdo urbana das
cidades era infindavel.

De acordo com FERNANDA PAULA OLIVEIRA', face a este cendrio, houve necessidade
de trazer ao debate e a reflexdo a inevitabilidade de se instaurar uma nova légica de
ocupacao urbanistica do territério e um novo e diferente padrao de gestdo territorial
que combatesse estes fendmenos de expansao.

Para que isto aconteca, é preciso que a reabilitacdo urbana seja vista como uma
melhor alternativa as novas constru¢des e que existam medidas que conduzam a
aposta na reutilizacdo e reabilitacdo do edificado existente. Esta é uma funcdo
publica e um dever do Estado, das Regides Auténomas e das Autarquias Locais (que
se traduz no principio da prossecucdo do interesse publico), pelo que a sua atuacdo
deve programar as operagOes privativas e definir quando e como serd a sua
concretizacao, bem como avaliar os meios necessarios para a sua execu¢ao.

' OLIVEIRA, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo. Braga, AEDREL, 2021.



Regime Juridico da Reabilitacao Urbana

A evolucdo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (doravante designado de
RJRU?) foi marcada por “um enquadramento normativo parcelar e fragmentdrio”> uma
vez que a Reabilitagdo Urbana nao era tida como uma exigéncia prioritaria de
intervengdo na cidade.

Foi com a publicacdo do DL n.° 307/2009, de 23 de outubro que o RJRU foi aprovado
e, nos dias de hoje, é este diploma que regulamenta a matéria da reabilitagao urbana%.

De acordo com as autoras do RJRU comentado®, este regime juridico dispbe as
intervencdes de reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais, sendo eles o
conceito de Area de Reabilitacdo Urbana (doravante designada de ARU) e Operacdo
de Reabilitacdo Urbana (futuramente mencionada de ORU).

O primeiro conceito, de acordo com o artigo 2.% al. b) é definido como a “drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva
e dos espacos urbanos e verdes de utiliza¢do coletiva, designadamente no que se refere
as suas condicbes de usos, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, através de uma operagdo de reabilitacdo urbana aprovada em
instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilita¢do urbana”.

Destarte, traduz-se numa delimitacdo promovida pela autarquia local (artigo 7.°, n.°
1) que tem como resultado a determinacdo da parcela territorial que justifica uma
intervencdo integrada, resultando da sua aprovacdao a delimitacao da ARU e os
objetivos e as estratégias de intervencao.

Por sua vez, o segundo conceito consiste nas intervencdes articuladas, de forma
integrada, para uma determinada drea a efetuar no interior de uma ARU (artigo 2.°,
al. h).

Aquando da aprovacdao da delimitacdo da ARU pela assembleia municipal, sob
proposta da cdmara municipal (artigo 13.°, n.° 1), pode ser aprovada em simultdneo a
ORU (artigo 7.°% n.° 1, al. b) e n.° 2) ou ter lugar num momento posterior (n.° 3, do
artigo supramencionado). Caso a aprovacao da delimitacdo da ARU tenha ocorrido

> Doravante todos os artigos mencionados sdo referentes ao RJRU, salvo indicagdo em contrério e
todos devem ser considerados na sua redagdo atual.

3 LOPES, Dulce, Reabilitagdo Urbana em Portugal: evolugdo e caracterizagdo, O Novo Regime da
Reabilitacdo Urbana. Coimbra, Almedina/CEDOUA, 2010.

4 Este diploma foi alterado pelas Leis n.°® 32/2012, de 14 de agosto e 56/2023, de 6 de outubro e pelos
Decretos-Leis n.°*136/2014, de 9 de setembro; 88/2017, de 27 de julho; 66/2019, de 21 de maio e 10/2024,
de 8 de janeiro.

> OLIVEIRA, Fernanda Paula; LOPES, Dulce; ALVES, Claudia, Regime juridico da reabilitacdo
urbana/comentdrio (Legislagdo anotada), Coimbra, Almedina, 2011.


https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=1197&tabela=leis&ficha=1&pagina=1

em momento anterior a aprovacdao da ORU, depois da ARU ser aprovada pela
assembleia municipal, deve a deliberacdo ser remetida ao IHRU, ser publicada na 2.?
série do DR e divulgada na pagina da internet do Municipio.

A ORU corresponde ao conjunto de intervengdes articuladas, de forma integrada,
para uma determinada drea a efetuar no interior de uma ARU (artigo 2.° al. h).

As ORU podem ser simples ou sistematicas (artigo 8.°, n.° 1, al a) e b),
respetivamente), consoante seja uma intervencdo essencialmente dirigida a
reabilitacdo do edificado, tendo como objetivo a reabilitacao urbana de uma drea
(ORU simples - artigo 8.° n.° 2) ou consoante estejamos perante uma intervencdo
integrada, que ndo se cinge apenas a reabilitacdo do edificado, mas também a
reabilitacdo e qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
verdes e urbanos, com objetivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano (ORU
sistematica - artigo 8.°, n.° 3).

No caso de ORU simples, esta é enquadrada por um instrumento de programacgao
denominado “estratégia de reabilitacdo urbana” (artigo 8.% n.° 4 € 30.°) e, no caso de
ORU sistematica, é designado por “programa estratégico de reabilitacao urbana”,
comummente conhecido como PERU (artigo 8.° n.° 4 e 33.°).

A aprovagdo de uma ORU sistematica tem como particularidade a declaragdo de
utilidade publica, da expropriagao, da constituicao de servidées ou da venda forcada
de imdveis existentes (artigo 32.°).

A gestao das ORU pode ser da competéncia de entidades gestoras, do prdprio
municipio ou de uma empresa do setor empresarial local (artigos 9.°% 10.% n.° 1 e 36.°).

A aprovacdo de uma ORU obriga a respetiva entidade gestora a promové-la (artigo
19.°).

De acordo com o artigo 11.% n.° 1, as ORU podem ser executadas por iniciativa dos
particulares (artigo 39.°) e das entidades gestoras (artigo 41.°), que podem recorrer a
parcerias com entidades privadas, através da concessao ou contrato de reabilitacao
urbana (artigo 11.°, n.° 4 e 41.°, n.° 2 e ss.). Nada impede que exista uma administracao
conjunta, prevista no artigo 40.°, onde a entidade gestora executa a ORU ou parte
desta, “em associacdo com os proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e
encargos relativos aos imdveis existentes na drea abrangida pela operagdo de
reabilitagdo urbana”.



Breve enquadramento das cinco ARU e respetivas ORU do Municipio de

Penacova

Lorvao

A ARU de Lorvao localiza-se na vila de Lorvao, concelho de Penacova e distrito de
Coimbra. A vila de Lorvao ‘“encontra-se num vale acentuado, envolta por uma densa
vegetacdo e atravessada por uma linha de dgua, criando um ambiente bucdlico e
tranquilo, que permite o usufruto de toda a fauna e flora envolvente” (REVIVE, 2018).
Esta delimitagdo abarca o perimetro de prote¢ao do Mosteiro de Lorvdo, definido em
1960, pela Direcdo Geral de Edificios e Monumentos Nacionais (DG, Il Série, n.° 269,
de 18 de novembro de 1960). Para além de ser uma das vilas do concelho, Lorvao é
um importante centro histérico e cultural, com vestigios de ocupac¢ao humana desde
a época neolitica, que acolhe um dos mais antigos Mosteiros da Europa: o Mosteiro
do Lorvao.

Deste modo, a delimitacdo da ARU é crucial para a protecao, salvaguarda e
reabilitacdo do patriménio arquitetdnico, para a promocdao de uma estratégia
integrada entre politicas de planeamento urbanistico municipais e as politicas de
reabilitacdo a implementar, bem como do espaco publico envolvente (figura 1). E
também uma oportunidade para envolver os privados num processo de reabilitacdo
integrada, cooperando para a revitalizacao do nicleo urbano antigo.

Figura 1| Limite da ARU de Lorvdo (fonte: CMP, 2015)




A delimitacdo da ARU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 25/2015) a 4 de
dezembro de 2015 e pela Assembleia Municipal (Ata n.°5/2015) a 19 de dezembro de
2015. A ORU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 14/2018) a 6 de julho de 2018,
pelo IHRU a 23 de maio de 2018, pela Assembleia Municipal (Ata n.° 4/2018) a 28 de
setembro de 2018 e publicada na 2. série do Didrio da Republica através do Aviso n.°
18829/2018, de 14 de dezembro, sendo retificado pela Declaracdo de retificacao n.°
168/2019, de 20 de fevereiro, tendo como entidade gestora a Camara Municipal de
Penacova.

O PERU de Lorvao contém um enquadramento histdrico, sociodemografico,
habitacional e urbano, uma breve caracteriza¢ao e diagndstico de cada drea a intervir;
os principios gerais de intervencao para drea; a caracterizagao do programa de
execucdo para cada area de intervencao e quadros-resumo com o ndmero de
edificios existentes em cada zona de intervencao, especificando algumas das suas
caracteristicas, estado de conservacao, nivel e tipo de intervencao a levar a cabo; os
projetos estruturantes de iniciativa publica, indicando o nivel de intervencao e o grau
de prioridade; as normas urbanisticas e arquitetdnicas aplicaveis; os programas de
financiamento em vigor quer para arrendamento quer para a recuperacao de
imdveis; a programacao financeira global e os prazos de execucao.


file:///C:/Users/lferreira/Documents/Ata%20n.º%2025_2015_%20ARU%20Penacova,%20Lorvão%20e%20SPA%20(CM).pdf
file:///C:/Users/lferreira/Documents/Ata%20n.º%205_2015_%20ARU%20Penacova,%20Lorvão%20e%20SPA%20(AM).pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20CMP%202018/Ata%202018-07-06%20C%C3%A2mara%20Municipal%20014.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20AM%202018/Ata%202018-09-28%20Assembleia%20Municipal%20004.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%201.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%201.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%202.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%202.pdf

Penacova

A ARU delimitada para Penacova localiza-se no nucleo histdrico da vila, estendendo-
se por um perimetro extenso, que inclui “dreas de expansdo desse nticleo com fungbes
residenciais, a drea florestada do “Cabeco de Penacova”, zonas bastante declivosas da
encosta que liga o centro ao rio, e ainda uma praia fluvial. Dada a diversidade de
“atmosferas” encontradas nesta ARU, sdo constituidas 4 Unidades de Intervencdo
distintas, com diferentes problemas que naturalmente requerem diferentes estratégias
de intervengdo” (IHRU, 2024).

Esta ARU, de acordo com o seu PERU, tem como projetos estratégicos o reforco dos
eixos vidrios/pedonais principais do nucleo histdrico tradicional, fortalecendo a sua
funcao de ligagao ao cabego/mirante; a ligacdo pedonal entre a zona da Capela de
Nossa Senhora da Guia e o Rio Mondego; a transformacdo do Preventdrio/Hotel em
equipamento cultural; equacionar a importancia turistica e cultural da criacao de um
fluvidrio em zona da praia fluvial; construcao de uma ponte pedonal definitiva entre
as margens do rio e associada ao fluvidrio; reflorestacdo do Cabeco de Penacova (em
articulagdo com a via pedonal proposta de ligacdo entre o cabeco e o rio); elaboracdo
de plano paisagistico para a drea do parque verde, com reflorestacdao e novos
equipamentos; elaboracao de planos de pormenor para dreas de expansao urbana
controlada; repensar a transformacdo programdtica do antigo hotel (Penacova
Hotel) em novo estabelecimento hoteleiro; instalacdo da Camara Municipal (fun¢des
politicas/culturais) no antigo espaco do tribunal; estabelecimento de medidas fiscais
sobre os imdveis.

A primeira delimitacdo da ARU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 25/2015)
a 4 de dezembro de 2015 e pela Assembleia Municipal (Ata n.° 5/2015) a 19 de
dezembro de 2015.

Esta ARU sofreu uma primeira alteracdo em 2020°, para poder abranger uma area
onde se localizam as escolas, as piscinas municipais e outras infraestruturas, uma vez
que o desenho urbano desta esta zona é pouco articulado e carece de uma
intervencdo integrada.

A segunda alteracdo da ARU de Penacova (figura 2) foi aprovada pela Camara
Municipal (minuta da Ata n.° 4/2024) a 22 de fevereiro de 2024 e pela Assembleia
Municipal (minuta da Ata 1/2024) a 29 de fevereiro de 2024, para a inclusdo de quatro
zonas na ARU (com fun¢bes de habitacdo, comércio e servicos) e inclusdo de novo
beneficio fiscal — redu¢ao do IVA para 6% dos projetos de arquitetura, engenharia e
paisagismo.

6 A primeira alteracdo foi aprovada pela Cimara Municipal (Ata n.2 3/2020) a 7 de fevereiro de 2020,
sendo posteriormente aprovada pela Assembleia Municipal (Ata n.2 1/2020) a 29 de fevereiro de 2020.
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Figura 2 | Limite da ARU de Penacova (fonte: CMP, 2024)

ado 6o Castio

A ORU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 14/2018) a 6 de julho de 2018, pela
Assembleia Municipal (Ata n.° 4/2018) a 28 de setembro de 2018 e publicada na 2.
série do Didrio da Republica através do Aviso n.° 18829/2018, de 14 de dezembro,
sendo retificado pela Declaracao de retificacao n.°168/2019, de 20 de fevereiro, tendo
como entidade gestora a Camara Municipal de Penacova.

Com a primeira alteracao da ARU, foi aprovada, simultaneamente, a ORU pela
Camara Municipal (Ata n.° 3/2020) a 7 de fevereiro de 2020, sendo posteriormente
aprovada pela Assembleia Municipal (Ata n.° 1/2020) a 29 de fevereiro de 2020. Esta
alteracao ocorreu para abranger a zona onde se localizam as escolas, as piscinas
municipais e outras infraestruturas.

A segunda alteracdo a ORU, foi aprovada pela Camara Municipal (Minuta da Ata n.°
9/2024) a 9 de maio de 2024, devendo ser posteriormente aprovada pela Assembleia.
Esta alteracdo deveu-se a inclusao de quatro zonas que abrangem zonas residenciais
e de servicos.

O PERU de Penacova contém um enquadramento histdrico, sociodemografico,
habitacional e urbano, uma breve caracteriza¢ao e diagndstico de cada drea aintervir;
os principios gerais de intervencdo para drea; a caracterizacdao do programa de
execucdo para cada area de intervencao e quadros-resumo com o numero de

1


http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20CMP%202018/Ata%202018-07-06%20C%C3%A2mara%20Municipal%20014.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20AM%202018/Ata%202018-09-28%20Assembleia%20Municipal%20004.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%201.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Obras_Particulares/Oru%202.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20CMP%202020/Ata%202020-02-07%20C%C3%A2mara%20Municipal%20003.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20AM%202020/Ata%202020-02-29%20%2B%202020-03-11%20Assembleia%20Municipal%20001.pdf

edificios existentes em cada zona de intervencao, especificando algumas das suas
caracteristicas, estado de conservacao, nivel e tipo de intervencao a levar a cabo; os
projetos estruturantes de iniciativa publica, indicando o nivel de intervencao e o grau
de prioridade; as normas urbanisticas e arquitetdnicas aplicaveis; os programas de
financiamento em vigor quer para arrendamento quer para a recuperacao de
imdveis; a programacao financeira global e os prazos de execucao.
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Sao Pedro de Alva

A ARU de S3o Pedro de Alva localiza-se “na freguesia com o0 mesmo nome e préximo
da barragem da Aguieira, a vila de Sdo Pedro de Alva dista cerca de 17Km da sede do
concelho, Penacova, (... ). O espaco delimitado nesta drea de reabilitacdo urbana (ARU)
apresenta-se como uma regido onde a presenga da terra, entendida como campos
agricolas e florestais, se manifesta de forma exuberante na estrutura urbana (...).
Contudo, é visivel algum abandono e degradagdo de alguns edificios e campos que lhe
estdo associados, pelo que é o principal objetivo desta ARU desencadear uma
intervencdo de reabilita¢do integrada, envolvendo o espaco publico em articulagdo com
o edificado, publico e privado, de forma a refor¢ar o sentido de centralidade do lugar”
(Portal da Habitacao, 2024).

A delimitacdo da ARU (figura 3) foi aprovada pela Cdmara Municipal (Ata n.° 25/2015)
a 4 de dezembro de 2015 e pela Assembleia Municipal (Ata n.° 5/2015) a 19 de
dezembro de 2015. A ORU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 14/2018) a 6
de julho de 2018, pelo IHRU a 23 de maio de 2018, pela Assembleia Municipal (Ata n.°
4/2018) a 28 de setembro de 2018 e publicada na 2.* série do Didrio da Republica
através do Aviso n.°18829/2018, de 14 de dezembro, sendo retificado pela Declaracao
de retificacao n.°168/2019, de 20 de fevereiro, tendo como entidade gestora a Camara
Municipal de Penacova.

Figura 3 | Delimitagdo da ARU de Sdo Pedro de Alva (fonte: CMP, 2015)

— - - P e L -

-

13


file:///C:/Users/lferreira/Documents/Ata%20n.º%2025_2015_%20ARU%20Penacova,%20Lorvão%20e%20SPA%20(CM).pdf
file:///C:/Users/lferreira/Documents/Ata%20n.º%205_2015_%20ARU%20Penacova,%20Lorvão%20e%20SPA%20(AM).pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20CMP%202018/Ata%202018-07-06%20C%C3%A2mara%20Municipal%20014.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20AM%202018/Ata%202018-09-28%20Assembleia%20Municipal%20004.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Atas%20AM%202018/Ata%202018-09-28%20Assembleia%20Municipal%20004.pdf
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O PERU de S&o Pedro de Alva inclui o enquadramento histdrico, sociodemografico,
habitacional e urbano, uma breve caracterizacdo e diagndstico de cada zona a
intervir; os principios gerais de intervencdo para drea; a caracteriza¢do do programa
de execucao para cada drea de intervencdao e quadros-resumo com o nimero de
edificios existentes em cada zona de intervencao, especificando algumas das suas
caracteristicas, estado de conservagdo, nivel e tipo de intervencdo a levar a cabo; os
projetos estruturantes de iniciativa publica, indicando o nivel de intervencao e o grau
de prioridade; as normas urbanisticas e arquitetdnicas aplicaveis; os programas de
financiamento em vigor quer para arrendamento quer para a recuperacao de
imdveis; a programacao financeira global e os prazos de execucao.
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Porto da Raiva

A ARU do Porto é constituida por dois nucleos e tem uma drea de 12,63 hectares. O
primeiro nucleo (nucleo “principal”) engloba a totalidade da povoacdo do Porto da
Raiva, numa extensao de cerca de 9,97 hectares. Por sua vez, o segundo nucleo, com
cerca de 2,43 hectares, é delimitado a norte/nordeste pelo rio Mondego (Portal da
Habitacdo, 2024).

“A povoacdo de Porto da Raiva foi, até meados do século XIX, um dos mais importantes
centros de atividades econdmicas e comerciais da bacia do Mondego, fruto do
dinamismo do seu porto fluvial, localizado no limite navegdvel do rio” (CMP, 2021).

De acordo com o seu PERU, esta zona € sazonalmente muito visitada gragas aos
tipicos pratos de lampreia (principal icone gastrondmico da regido), sendo
igualmente conhecida pelo turismo de natureza e aventura, gracas aos percursos
pedestres e de BTT que a atravessam, junto as margens do Mondego.

Com o Programa de Revitalizacao do Pinhal Interior, a potencializa¢ao turistica da
zona ribeirinha serd refor¢ada, uma vez que esta foi a aldeia designada para integrar
este programa, no concelho de Penacova.

A delimitacdo da ARU (figura 4) foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 19/2021)
a 7 de setembro de 2021 e pela Assembleia Municipal (Ata n.° 6/2021) a 26 de
novembro do mesmo ano. J& a ORU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.°
23/2021) 218 de novembro de 2021, pelo IHRU a 23 de janeiro de 2023, pela Assembleia
Municipal (Ata n.° 1/2023) a 28 de fevereiro de 2023 e publicada na 2.* série do Didrio
da Republica através do Aviso n.° 5655/2023, de 16 de marco, tendo como entidade
gestora a Camara Municipal de Penacova.

Figura 4 | Limite da ARU do Porto da Raiva (fonte: CMP, 2021)
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http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/ARUs/CM%2007-09-2021%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20ARUs%20Foz%20caneiro%20e%20Porto%20Raiva.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/ARUs/AM%2026-11-2021%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20ARUs%20Foz%20caneiro%20e%20Porto%20Raiva.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Minuta%20das%20Atas%202021%20CM/Minuta%20Ata%202021-11-18%20C%C3%A2mara%20Municipal%20023.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Minuta%20das%20Atas%202021%20CM/Minuta%20Ata%202021-11-18%20C%C3%A2mara%20Municipal%20023.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Minuta%20das%20Atas%202021%20CM/Minuta%20Assembleia%20Municipal%2001%20de%2028-02-2023.pdf
https://files.diariodarepublica.pt/2s/2023/03/054000000/0049200492.pdf

O PERU do Porto da Raiva abarca o enquadramento legal, a metodologia de trabalho
(levantamento de campo e de dados), uma caracterizacdo histdrica e territorial, com
dados sociodemograficos, habitacionais e a analise da estrutura urbana. Explana
quais os objetivos do programa, contendo uma breve caracterizacdo e diagndstico
de cada drea a intervir; o modelo de gestao e execucao da ORU; os apoios e
beneficios fiscais que podem ser concedidos, bem como o programa de
investimento, financiamento e calendarizagao.



Foz do Caneiro

A ARU da Foz do Caneiro corresponde a povoacao da Foz do Caneiro e localiza-se “no
extremo sudoeste da Freguesia de Lorvao, concelho de Penacova, na margem direita do
rio Mondego e em zona de grande beleza natural, a povoagao de Foz do Caneiro foi, até
meados do século XIX e até ao findar da navegacdo do Mondego, um importante porto
fluvial, ponto de carga e descarga de mercadorias e pessoas que faziam o percurso entre
Figueira-da-Foz e Porto da Raiva (limite navegdvel do rio) e vice-versa” (CMP, 2021).

A ARU da Foz do Caneiro, de acordo com o seu PERU, abrange uma drea de cerca de
8,40 hectares (figura 5), que contém todo o conjunto edificado da povoacdo e um
campo multidesportivo.

Figura 5 | Limite da ARU da Foz do Caneiro (fonte: CMP: 2021)

A delimitacdo desta ARU, justifica-se nao sd pela importancia outrora tida desta zona
ribeirinha, mas também por nos dias de hoje ser “especialmente conhecida pelo
turismo de natureza e aventura, e sobretudo por ser ponto de passagem da Grande Rota
do Mondego e por ser o ponto de partida/chegada da Pequena Rota da Ribeira de Arcos,
conhecida entre os adeptos da caminhada pelos moinhos de vento, azenhas e vdrias
quedas de dgua existentes ao longo de um percurso que se desenvolve quase sempre
paralelamente a ribeira, e onde o ponto de contacto com o rio Mondego, na Foz do
Caneiro, ganha especial protagonismo” (CMP, 2021).

De acordo com o PERU, esta ARU tem como objetivo promover a reocupacao do
edificado/fracbes desocupadas, através da adaptacdo destes espacos a novas
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funcbes dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento,
atraindo novos publicos; proporcionar condi¢des para um maior dinamismo
imobilidrio que potencie novos atores locais; promover a estrutura morfoldgica e
cadastro urbano; incentivar a reabilitacdo do patrimdnio histdrico, arquitetdnico e
paisagistico; incitar intervencdes coerentes, integradas e profundas, com vista a
melhoria da qualidade do espaco publico da povoacdao de Foz do Caneiro,
nomeadamente ao nivel das infraestruturas (sobretudo, com a instalacdo da rede
publica de recolha e tratamento de dguas residuais) e da requalificacdo dos espacos
verdes e espacos urbanos e equipamentos de utilizacao coletiva.

A delimitacdo da ARU foi aprovada pela Camara Municipal (Ata n.° 19/2021) a 7 de
setembro de 2021 e pela Assembleia Municipal (Ata n.° 6/2021) a 26 de novembro do
mesmo ano. Por sua vez, a ORU foi aprovada pela Cdmara Municipal (Ata n.° 23/2021)
a 18 de novembro de 2021, pelo IHRU a 23 de janeiro de 2023, pela Assembleia
Municipal (Ata n.° 1/2023) a 28 de fevereiro de 2023 e publicada na 2. série do Didrio
da Republica através do Aviso n.° 5655/2023, de 16 de marco, tendo como entidade
gestora a Camara Municipal de Penacova.

O PERU da Foz do Caneiro compreende o enquadramento legal, a metodologia de
trabalho (levantamento de campo e de dados), uma caracterizacdo histdrica e
territorial, com dados sociodemograficos, habitacionais e a andlise da estrutura
urbana. llustra os objetivos do programa, integrando uma breve caracterizacdo e
diagndstico de cada drea aintervir; o modelo de gestao e execu¢ao da ORU; os apoios
e beneficios fiscais que podem ser concedidos, bem como o programa de
investimento, financiamento e calendarizacao.


http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/ARUs/CM%2007-09-2021%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20ARUs%20Foz%20caneiro%20e%20Porto%20Raiva.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/ARUs/AM%2026-11-2021%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20ARUs%20Foz%20caneiro%20e%20Porto%20Raiva.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Minuta%20das%20Atas%202021%20CM/Minuta%20Ata%202021-11-18%20C%C3%A2mara%20Municipal%20023.pdf
http://www.cm-penacova.pt/assets/public/images/paginas/files/Minuta%20das%20Atas%202021%20CM/Minuta%20Assembleia%20Municipal%2001%20de%2028-02-2023.pdf
https://files.diariodarepublica.pt/2s/2023/03/054000000/0049200492.pdf

Prazo de execucao de cada ORU

Os prazos de execucgdo sao definidos em cada PERU, tendo em conta varios fatores
desenvolvidos. A cada ORU corresponde um hiato temporal de atua¢do, de acordo
com o estado de conservacao, o valor arquitetdnico e a localizagao do edificado em
questao.

Decorre do plasmado no artigo 20.° que a ORU aprovada através de instrumento
proprio vigora pelo prazo fixado no PERU, com possibilidade de prorrogacao, ndo
podendo vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacao.
Esta prorrogacao € aprovada pela assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal.

Apesar da leitura extraida do paragrafo anterior, nada obsta a que, findos aqueles
prazos, possa ser aprovada uma nova ORU que abranja a mesma drea.

Decorre ainda da lei que a entidade gestora elabora anualmente um relatério de
monitorizacao de operagao de reabilitagdo em curso, o qual deve ser submetido a
apreciacao da assembleia municipal e a cada cinco anos de vigéncia da ORU, a
autarquia deve submeter a apreciacao da assembleia municipal um relatério de
avaliacao da execucao dessa operacao, acompanhado, se for caso disso, de uma
proposta de altera¢ao do respetivo instrumento de programacao. Estes relatdrios e
os termos da sua apreciacao pela assembleia municipal sao obrigatoriamente objeto
de divulgacdo na pagina eletrénica do municipio (artigo 20.%-A).

Analisando as ORU aprovadas no nosso concelho, podemos constatar que o ambito
temporal definido para Lorvao, Penacova e S3o Pedro de Alva nos seus respetivos
PERU é de 10 anos, enquanto que as ORU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva tém
um prazo de execucdo de 15 anos (tabela 1).

Tabela 1| Prazos de execug¢do das ORU

Lorvao

Penacova 4 de marco de 2016 4 de mar¢o de 2026

Sao Pedro de Alva
Foz do Caneiro
Porto da Raiva

16 de margo de 2023 16 de marco de 2038

Os prazos de execuc¢ao de uma ORU adquirem eficacia no ordenamento juridico a
partir da publicacao em Didrio da Republica, data em que comeca a contar o prazo
para a concretizagao das intervencdes propostas no PERU.

Sdo definidos varios graus de prioridade de interven¢ao que correspondem a um
determinado hiato temporal para a execucao de algumas operacoes.



Tabela 2 | Prazos de execugdo da ORU de Lorvdo, por grau de prioridade

Designagao \ Grau de prioridade

Edificado

Prazode e
3a5anos | até 2021
5a7anos | até 2023
7 a10 anos | até 2026

1 3 anos até 2019
2 6 a7anos | até 2023
3 7 a10 anos | até 2026

Espago Urbano e Edificado

1 3 anos até 2019
2 5 anos até 2021
3 6 a7anos | até 2023
4 7a8anos | até 2024
5 8 a10 anos | até 2026

Tabela 5 | Prazos de execuc¢do da ORU da Foz do Caneiro, por grau de prioridade

Designagao

Espago Urbano e Edificado

Grau de prioridade Prazo de execugao

2anos | até 2025
9 anos | até 2032
15 anos | até 2038

Espaco Urbano e Edificado

2anos | até 2025
9 anos | até 2032
15 anos | até 2038
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Numero de edificios em cada ARU, por estado de conservacao

O DLn.°266-B/2012, de 31 de dezembro estabelece o regime de determinacdo do nivel
de conservacao dos prédios urbanos, definindo no artigo 5.° os niveis de conservacao
do estado de conservacao de um prédio urbano, através da seguinte classificagao:
nivel 1 — Péssimo; nivel 2 — Mau; nivel 3 — Médio; nivel 4 - Bom; nivel 5 — Excelente.

De acordo com as informagbes constantes nos PERU de cada ORU, o nimero de
edificios, por estado de conservagao € o seguinte:

Tabela 7 | Numero de edificios, por estado de conservacdo e indicadores

ARU
Estado de Conservacao do Total
Imdvel _ Sado Pedro Foz do Porto da
Lorvao’ | Penacova . .
de Alva Caneiro Raiva
Nivel 1 0 6 5 32 3 46
Nivel 2 35 1 0 64 9 109
Nivel 3 0 25 23 69 15 132
Nivel 4 57 74 48 35 23 237
Nivel 5 0 108 84 o] 0 192
Total de edificios 92 214 160 200 50 716
Indicador compdsito de . . o . o o
degradacdo do zdiﬁcado 8 11,4% 3,9% 44% 24)5% 14,4% 1,5%
N.° total de imdveis com ; 5 o o ;
incentivos 3 ? ? 5
Indicador de recurso aos . . . . . .
incentivos o 14,1% 13,6% 5,6% 0,0% 0,0% 7,1%
N.° total de imdveis com 6 ;
operag0es urbanisticas 55 5 5 5 ? 39
Indicador de dinamica fisica
reabilitacdo urbana " 59,8% 30,4% 31% 2,5% 18,0% | 19,4%

Analisando os dados da tabela 7, verifica-se que em relacao as vilas do concelho a que
apresenta menor dinamica ao nivel da reabilitacdo urbana é Sdo Pedro de Alva,
contudo é uma das ARU onde a degradacdo do edificado é menor (4,4%). A ARU de
Penacova apresenta bons indicios de uma boa dinamica e de uma diminuta
deterioracdao dos seus imdveis. A ARU de Lorvao retrata um ICDE praticamente igual
ao da média das 5 ARU (11,4% versus 11,5%), mas detém a maior dinamica de todas as
ARU quer no que se refere a n.° de imdveis abrangidos por pedidos de incentivos por
imodvel, quer em n.° de operacdes urbanisticas por imdvel.

7 Informacdo ndo disponivel (calculos estimados préprios).

8 |CDE = (edificios nivel 1 * 0,50 + edificios nivel 2 * 0,30 + edificios nivel 3 * 0,20) /n.° total de edificios.
2 IRl = N.° de imdveis que recorreram a incentivos/n.° total de edificios.

' IDFRU = N.° de imdveis que recorreram a incentivos/n.° total de edificios.
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E necessario ter em atencdo as aldeias (Porto da Raiva e Foz do Caneiro) e encontrar
estratégias que possam minimizar o estado de degradacao dos edificios e incentivar
os proprietdrios a recorrerem aos beneficios fiscais para reabilitarem as suas
propriedades. A aldeia do Porto da Raiva esta muito préxima da média da dinamica
de reabilitacao urbana das 5 ARU, enquanto que a Foz do Caneiro é a que aponta a
dinamica mais débil de todas as 5 ARU e o maior indice de degradacao do edificado
(24,5%).

No que tange ao indicador de recurso aos incentivos fiscais (Grafico 1) as
percentagens estdo equilibradas em relacao aos outros indicadores para as 3 vilas. Ja
as ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva ndo apresentam qualquer candidatura,
pelo que ndo foi atribuido nenhum beneficio.

Grdfico 1| Indicadores das 5 ARU

70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0% l l I I
0,0% . - -
Lorvao Penacova Sdo Pedro de Alva Foz do Caneiro Porto da Raiva
W Indicador compdsito de degradagao do edificado

B Indicador de recurso aos incentivos

Indicador de dinamica fisica reabilitacdo urbana
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Beneficios Fiscais das ARU

A aprovagao de delimitagdo de ARU obriga o Municipio a definir os beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio edificado, objeto das acdes
de reabilitacdo urbana, de acordo com o artigo 14.° do RJRU.

O quadro seguinte reflete os beneficios fiscais para as ARU do Municipio de
Penacova:

Tabela 8 | Quadro dos beneficios fiscais para as ARU do Municipio de Penacova (fonte: CMP,
adaptado)

Imposto Beneficios Fiscais

ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva:

Isencdo da taxa de IMI para edificios classificados™, desde que se encontrem em
estado médio de conservacao e ndo devolutos

Reduc¢&o da taxa em 20% para os imdveis (prazo de 10 anos), desde que em estado
médio de conservacdo e nao devolutos

Reducdo da taxa (cumulativa) em 30% para os imdveis a intervencionar com
profundidade (prazo de 6 anos apds as obras)

Reduc¢do da taxa (cumulativa) em 10% para os imdveis com intervencdes ligeiras
(prazo de 4 anos apés as obras)

IMI Reducdo da taxa (cumulativa) em 20% para os iméveis arrendados, com registo no
Portal das Finangas (prazo de 6 anos)

Agravamento da taxa em 50% para os iméveis degradados (abaixo do nivel médio
de conservacdo) e ap6s prévia comunicacdo por parte da CM

Agravamento da taxa em 70% para os iméveis em ruina (apds prévia comunicacdo
por parte da CM) e alteracdo do cdlculo do valor patrimonial do prédio em ruina

ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:

Isen¢do'™ do imposto por um periodo de trés anos a contar do ano (inclusive) da
conclusdo das obras de reabilitacdo, em prédios urbanos ou fra¢des auténomas
concluidas hd mais de 30 anos ou localizados em ARU, desde que cumpram
cumulativamente as condic¢des previstas do artigo 45.°, n.° 1, do EBF™

IMT ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva:

" Este beneficio é apenas para as ARU de Penacova e Lorvao.

" Esta isen¢do pode ser renovada a requerimento do interessado, por mais cinco anos, no caso de
imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou habitacdo prépria e permanente. A
prorrogacao referida anteriormente, estd sujeita a delibera¢do da assembleia municipal, sob proposta
da CM.

3 “Sejam objeto de intervencbes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico
da Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril; e “Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea
anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha,
no minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e
sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios a
que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de
abril.”.
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Reduc¢do da taxa em 80% nas aquisi¢des de prédio urbano ou fragdo auténoma para
os imdveis destinados a habitacdo permanente ou comércio, na 1.* transmissao
onerosa, desde que inicie obras de reabilitacdo ou beneficiacdo no prazo de 18
meses a contar da data da aquisicao

Reducdo da taxa em 50% nas aquisicoes de prédio urbano ou fragdo auténoma para
os imdveis destinados a habita¢do permanente ou n3o e a prédios rusticos

ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:

Isencdo™ do imposto nas aquisicdes de imdveis destinados a intervences de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de
trés anos a contar da data da aquisi¢ao, em prédios urbanos ou fragdes auténomas
concluidas hd mais de 30 anos ou localizadas em ARU, desde que cumpram
cumulativamente as condic¢des previstas do artigo 45.°, n.° 1, do EBF"

ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:

Isencdo do imposto para os rendimentos obtidos com fundos de investimento
IRC imobilidrio, que tenham sido constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de
dezembro de 2013 e em que pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis
sujeitos a a¢Oes de reabilitacdo

ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva:

Tributacdo a taxa auténoma de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos
passivos de IRS, para valores auferidos em contratos de arrendamento e desde que
os iméveis tenham sido intervencionados apds a definicdo da ARU

ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:

IRS Deducdo a coleta para efeitos de liquidagcdo de IRS até ao limite de 500€ de 30% dos
encargos relacionados com a reabilitacdo dos imdveis

Tributagdo de IRS a taxa auténoma de 5% de mais-valias decorrentes da alienagao
de imdveis reabilitados

Tributagdo de IRS a taxa auténoma de 5% de rendimentos prediais decorrentes do
arrendamento de imdveis reabilitados

ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva:

IVA a taxa reduzida em 6% para as obras de reabilitacdo urbana e para todas as

zonas
IVA Reducdo do IVA para 6% dos projetos de arquitetura, engenharia e paisagismo®
ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:
Taxa reduzida de 6% as empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em
diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em
dreas de reabilitacdo urbana
. ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva:
Incentivos - : - =
. . Redugdo de 50% no valor pelo pedido para solicitar a avaliagdo do estado de
Financeiros ~ L,
conservacdo do imdvel (1 UC7)
e outros ~ 3 T T
;. Redugdo em 60% do valor das taxas relativas a urbanizacdo e edificacdo em obras
beneficios

de reabilitacao de edificios

'*|sen¢do na 1.* transmissdo, subsequente a interven¢do de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou quando localizado em ARU, também a habitacdo prépria permanente, para
prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas hd mais de 30 anos ou localizados em ARU, desde
que cumpram as condi¢des previstas no artigo 45.°, n.° 1, do EBF.

> Ver nota de rodapé n.° 7.

16 Esta medida ¢ apenas para a ARU de Penacova.

'7 De acordo com o artigo 7.° n.° 3, al. a), do DI n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.
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Isencdo de taxas de reclames e utilizacdo do espaco publico para obras (desde que
licenciadas pela CM)

Atribuicdo de fundo perdido, no valor inscrito nas Grandes Op¢des do Plano, para a
reabilitacdo urbana destinadas a arrendamento registado no portal das finangas
(minimo 6 anos), apds licenciamento municipal e vistoria — as intervencdes a
financiar serdo selecionadas pela CM em func¢&o do nivel de intervencdo, qualidade
e sustentabilidade nos termos de Regulamento a definir na ORU

Sdo dedutiveis a coleta, até ao limite de 500 euros, 30% dos encargos suportados
pelo proprietario relacionados com a reabilitagao dos imdveis localizados na drea
de reabilitacdo urbana ou imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das
rendas nos termos do artigo 27.° e ss. do NRAU

ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva:

Reducdo de 50% do valor relativo a avaliacdo do estado de conservacdo do imdvel
pelo técnico municipal

Redugdo de 60% no valor das taxas relativas a obras de urbanizagao e edificagao,
em obras de reabilitacdo do edificio

Isencdo de taxas de reclames e utilizacdo do espaco publico para obras (desde que
licenciadas pela CM)
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Resumo do procedimento de acesso aos beneficios

A partir da aprovacao da ARU por parte da Assembleia Municipal todos os
proprietdrios tém o direito de solicitar junto da CM os beneficios e isencdes
consagrados no regulamento da ARU (através de impresso préprio da CM). Deste
modo o requerente deve preencher o formuldrio da candidatura a beneficios fiscais
e liquidar a taxa do pedido de candidatura aos beneficios fiscais (51 euros).

ApOs a liquidacao da taxa devida, é realizada uma vistoria técnica ao imdvel por parte
da CM, apds a qual é elaborado um relatdrio do estado de conservacdo do imdvel e
criada uma listagem das obras a realizar (para subir de nivel de conservacdo), de
acordo com o artigo 5.°, do DL n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro™®.

A CM emite uma certidao' do estado fisico do imdvel, caso este alcance os graus de
conservacao 3, 4 ou 5, nao sendo emitida certiddao para os niveis de conservacao
inferiores®°. Caso o imdvel ndo tenha condi¢bes para serem concedidos beneficios
fiscais, de acordo com o relatdrio técnico, a certiddo ndo é emitida até que o
proprietario realize as obras indicadas. Apds a realizacao das obras solicitadas, o
requerente deve pedir uma nova avaliacdo (final) a CM e pagar a taxa de 51 euros pelo
pedido de avaliacdo final e pelo pedido de isenc¢des fiscais (figura 6).

Efetuadas estas diligéncias, a CM comunica ao Servico de Financas local a atribuicao
da concessao de beneficios fiscais ao proprietdrio, no prazo de 30 dias.

® Este diploma distribui os niveis de conservacdo dos imdveis através da seguinte classificacdo:
1 - Péssimo; 2 — Mau; 3 — Médio; 4 - Bom; 5 — Excelente.
9 O requerente deve liquidar a taxa de 25 euros pela certidao.

26



Figura 6 | Fluxograma de acesso aos beneficios fiscais das ARU

FORMULARIO DE CANDIDATURA

LIQUIDACAO DA TAXA
= %G)

REALIZACAO DE
GERAS

|
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IMOVEL

RELATORIO DO
CONSERVACAG DO
|mvEf

TAXA DE IMI (50%)

OBTENCAO DA CERTIDAO QUE CONCEDE
©OS BENEFICIOS FISCAIS

O procedimento para o acesso aos 6% de IVA para obras de reabilitacdo urbana é um
pouco mais célere. O requerente preenche o formuldrio de candidatura e apds

informagdo dos servicos técnicos, o assunto é remetido a reunido de CM para
apreciacao do pedido.
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Levantamento do acesso aos beneficios

Os quadros seguintes incluem o ndmero de processos com beneficios fiscais
atribuidos em cada ARU, sendo que a ARU da Foz do Caneiro e a ARU do Porto da
Raiva nao apresentam, a data, nenhuma candidatura.

Tabela 9 | Nimero de processos com beneficios fiscais atribuidos a ARU de Lorvédo

.. o Periodo de Ano de
Processo Beneficios atribuidos L. L
vigéncia atribuicao
-Imdveis em médio estado de conservagao e ndo
12-04/2017 ~ 10 anos 2019
devolutos > Reduc¢do do IMI em 20%
12-07/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana > IVA a 6% - 2017
12-09/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2017
-Iméveis em médio estado de conservagao e nao
devolutos = Reduc¢do do IMI em 20% 10 anos
-Intervencgdes ligeiras = Reducdo em 10% (taxa 4 anos apos
cumulativa) as obras
12-12/2017 2017
-Aquisicoes para a habitacdo e prédios rusticos 2> -
Reducao do IMT em 50%
-IVA para obras de reabilitacdo urbana = IVA a 6% -
12-12/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2017
-Iméveis em médio estado de conservagao e nao
devolutos = Redu¢do do IMI em 20% 10 anos
12-16/2017 2017
-Imdveis Arrendados = Reducdo do IMI em 20% 6 anos
(taxa cumulativa)
- Imdveis em médio estado de conservagdo e ndao
12-03/2017 - 10 anos 2017
devolutos = Redu¢do do IMI em 20%
12-7/2019 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2019
12-4/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-6/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-11/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-4/2022 -IVA para obras de reabilitacdo urbana 2 IVA a 6% - 2022
-Imdveis em médio estado de conservacao e ndao
devolutos = Reducdo do IMI em 20%, que pode 10 ahos
acumular em mais de 10% apds a execucao das obras
12-6/2022 (intervencGes ligeiras, pelo periodo de 4 anos) 2023

-Aquisi¢Oes para a habitacdo ou comércio >
Reduc¢do do IMT em 80% (desde que inicie as obras
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de reabilitacao ou beneficiacao no prazo de 18
meses a contar da sua aquisi¢ao)

-IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6%

Tabela 10 | Ndmero de processos com beneficios fiscais atribuidos a ARU de Penacova

L. o Periodo de Ano de
Processo Beneficios atribuidos o . o .
vigéncia atribuicao
12-02/2016 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2016
12-03/2016 -IVA para obras de reabilitacdo urbana 2 IVA a 6% - 2016
-Imdveis em médio estado de conservagao e ndao
devolutos = Redugdo do IMI em 20% 10 anos
12-04/2016 2016
-Iméveis Arrendados > Reduc¢do do IMI em 20% 6 anos
(taxa cumulativa)
12-02/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2017
12-05/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana 2 IVA a 6% - 2017
12-08/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2017
12-17/2017 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2017
-Iméveis em médio estado de conservagao e nao
devolutos = Reduc¢do do IMI em 20% 10 anos
12-14/2017 2017
-Imdveis Arrendados > Redugdo do IMI em 20% 6 anos
(taxa cumulativa)
-Imdveis em médio estado de conservagdo e nao
12-15/2017 _ 10 anos 2017
devolutos = Reduc¢do do IMI em 20%
12-05/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2018
12-06/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2018
12-07/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2018
12-08/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana = IVA a 6% - 2018
- Imdveis em médio estado de conservagdo e ndao
devolutos = Redu¢do do IMI em 20% 10 anos
12-18/2018 | -Aquisi¢Oes para a habitacdo = Reducdo do IMT em 2018
80% (desde que inicie as obras de reabilitacdo ou -
beneficiagdo no prazo de 18 meses a contar da sua
aquisicao)
-Imdveis em médio estado de conservacao e nao
devolutos = Reducdo do IMI em 20% 10 anos
12-01/2019 2019

-Aquisicoes para a habitacdo ou comércio>
Reducdo do IMT em 80%
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-Imdveis em mau estado de conservacdo 2>
Agravamento do IMI em 50%

12-02/2019 2019
-Aquisi¢des para a habitacdo ou comércio=> -
Redugao do IMT em 80%
-Iméveis em médio estado de conservagao e nao
devolutos - Reducdo do IMI em 20%, que pode
acumular em mais de 10% apds a execug¢do das obras 10 anos
(intervencdes ligeiras, pelo periodo de 4 anos)
12-03/2019 2019
-Aquisi¢Oes para a habita¢do ou comércio> -
Reduc¢ao do IMT em 80%
-IVA para obras de reabilitacdo urbana = IVA a 6% -
12-10/2019 -IVA para obras de reabilitacdo urbana 2 IVA a 6% - 2019
12-01/2020 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2020
12-02/2020 -IVA para obras de reabilitacdo urbana = IVA a 6% - 2020
12-01/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
-Iméveis em médio estado de conservagao e nao
devolutos = Reduc¢do do IMI em 20% 10 anos
-Imdveis Arrendados > Redugdo do IMI em 20% 6 anos
12-02/2021 . 2021
(taxa cumulativa)
-Aquisi¢Oes para a habita¢do ou comércio> -
Reduc¢do do IMT em 80%
12-05/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-07/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-08/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-09/2021 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2021
12-01/2022 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2022
12-03/2022 -IVA para obras de reabilitacdo urbana = IVA a 6% - 2022
12-01/2023 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2023

Tabela 11 | Ndmero de processos com beneficios fiscais atribuidos a ARU de Sdo Pedro de Alva

.. o Periodo de Ano de
Processo Beneficios atribuidos .. oL
vigéncia atribuicao
12-06/2016 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2016
-Imdveis em médio estado de conservacao e nao
devolutos = Reducdo do IMI em 20%, que pode
12-04/2017 . i ~ 10 anos 2017
acumular em mais de 10% apds a execugao das obras
(intervencdes ligeiras, pelo periodo de 4 anos)
12-04/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% - 2018
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12-09/2018 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% 2018
12-05/2019 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% 2019
12-06/2019 -IVA para obras de reabilitacdo urbana > IVA a 6% 2019
12-08/2019 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% 2019
12-05/2022 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% 2022
12-02/2023 -IVA para obras de reabilitacdo urbana - IVA a 6% 2023

Ap06s a analise dos quadros anteriores pode verificar-se que na ARU de Lorvao foram
aprovadas treze (13) candidaturas aos beneficios fiscais, sendo que a maioria dos
beneficios atribuidos dizem respeito ao IVA a 6% para obras de reabilitacdo urbana
(10). Ao nivel da reducdo do IMI beneficiaram deste incentivo sete candidatos e
relativamente a reduc¢ao do IMT apenas dois.

Ja a ARU de Penacova apresenta trinta e oito (38) candidaturas com beneficios fiscais
aprovados, onde também o incentivo do IVA a 6% para as obras de reabilitacdo urbana
se destaca com vinte e dois (22) beneficios atribuidos. Em segundo lugar aparece a
reducdo do IMI (10) e em terceiro a reducdo do IMT (5). Nesta ARU existiu 1
agravamento ao IMI por mau estado de conservagdo do imdvel.

Por sua vez, a ARU de S3o Pedro de Alva é aquela que tem um menor nimero de
beneficios ficais atribuidos (9). Novamente, é o beneficio do IVA a 6% para as obras
de reabilitacdo que se destaca (8) e, relativamente ao IMI, existe apenas 1 beneficio
atribuido.

Se olharmos para os dados fazendo uma anadlise entre o nimero de fogos abrangidos
pelos beneficios face ao nimero global de beneficios atribuidos (Tabela 12), constata-
se que em diversos imdveis foram concedidos varios incentivos fiscais. Os beneficios
atribuidos sdo, na sua maioria, a reducao do IMI em 20% para imdveis em médio
estado de conservacgao e ndo devolutos; a reducao do IMT em 50% para as aquisi¢cdes
para a habitag¢do e prédios rusticos e a fixacao do IVA a 6% para obras de reabilitacao
urbana.

Tabela 12 | Nimero de fogos abrangidos vs. niimero de beneficios fiscais atribuidos

Lorvao 13 19
Penacova 29 37
Sdo Pedro de Alva 9 9

Quanto as ARU da Foz do Caneiro e do Porto da Raiva ndo existe qualquer pedido de
concessao de beneficios fiscais até a data de elaboragao do presente relatdrio.
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Beneficios concedidos vs. Reabilitacdo Urbana

A dinamica de reabilitacao urbana ndo se esgota nos beneficios concedidos e, por
isso, é necessdrio fazer essa destrinca. De acordo com os dados constantes no
Sistema de Processo de Obras (SPO) do Municipio, verificam-se, nos graficos abaixo,
o numero de processos de obras, por tipologia (neste caso, escassa relevancia,
licenca, licenca de ocupacao de via publica e pedidos de informacao prévia®') desde a
entrada em vigor em cada ARU.

Nudmero de processos, por tipologia, na ARU de Lorvao

8
6
: I I I I
2
c han Hon 1. - LI 1. m
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
W Escassa Relevancia ~ M Licenga Licenga de ocupagao de via publica

Nudmero de processos, por tipologia, na ARU de
Penacova

5

0 I- l- I- II I- I- l- l- |

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
M Escassa Relevancia M Licenca

Licenca de ocupagdo de via publica m Pedido de Informagdo Prévia

Numero de processos, por tipologia, na ARU de Sao
Pedro de Alva

4

2
Hu»

0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

W Escassa Relevancia ~ W Licenca Licenca de ocupagdo de via publica

*' Nos anos consultados, de acordo com a base de dados do SPO, apenas a ARU de Penacova regista
pedidos de informagdo prévia.
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Os dados que aqui se apresentam dizem respeito ao lugar de cada ARU. Foram
contabilizados os processos desses lugares, incluindo aqueles que se encontram fora
do perimetro da ARU.

Assim sendo, no lugar de Lorvdo, desde a entrada em vigor da ARU, contabilizam-se
trinta e dois (32) processos de escassa relevancia urbanistica, sendo que seis deles se
situam fora do limite da ARU. Ja relativamente as licencas, registam-se onze (11)
sendo quatro destes processos estao localizados para além do limite da ARU. No que
tange as licencas de ocupacdo da via publica, calculam-se doze (12), onde apenas uma
delas estd fora da ARU.

Na vila de Penacova, desde a entrada em vigor da ARU, contabilizam-se trinta e um
(31) processos de escassa relevancia urbanistica, sendo que cinco deles se situam fora
do limite da ARU. No que diz respeito as licencas, registam-se dez (10) processos,
sendo dois destes localizados fora da delimitacdo da ARU. Quanto as licencas de
ocupacado da via publica, calculam-se doze (12), onde apenas uma delas estd fora da
ARU. Esta localidade € a Unica que apresenta, nos anos de consulta, processos de
pedidos de informacao prévia, contabilizando doze (12) processos.

O lugar de S3o Pedro de Alva regista, desde a entrada em vigor da ARU, quatro
processos de escassa relevancia urbanistica, sendo que trés deles se situam fora do
limite da ARU. Regista ainda um processo no que se refere as licencas de ocupagao
da via publica.

Na aldeia da Foz do Caneiro, desde a entrada em vigor da ARU, contabilizam-se dois
processos de escassa relevancia urbanistica, sendo que um deles, atualmente, ja se
encontra em drea abrangida pela ARU. Porém, a data de entrada do requerimento
nos servicos a ARU ainda ndo se encontrava em vigor. O mesmo acontece com as
cinco licencas registadas neste hiato temporal. Relativamente as licencas de
ocupacao da via publica existe apenas um processo (que se encontra dentro do limite
da ARU).

No Porto da Raiva, desde a entrada em vigor da ARU, deram entrada nos servicos
quatro processos de escassa relevancia urbanistica, sendo que apenas um processo
foi requerido depois da entrada em vigor da ARU. Quanto as quatro licencas
requeridas, ocorre, de igual modo, o descrito anteriormente. Existiu apenas um
requerimento de licenca de ocupacao da via publica que, no presente, ja se encontra
em drea abrangida pela ARU, contudo a data de entrada do requerimento na
DGPUOP a ARU ainda nao se encontrava em vigor.
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Tabela 13 | Quadro sintese o niimero de processos de obras, por tipologia, dentro e fora da
ARU

Dentro | Fora Dentro | Fora Dentro | Fora Dentro | Fora
da da | Total da da | Total da da | Total da da | Total
ARU* | ARU ARU ARU ARU ARU ARU ARU
Lorvao 26 6 32 7 4 1 11 1 12 - - - 55
Penacova 26 5 31 8 2 10 1 1 12 11 1 12 65
Sao
Pedro de 1 3 4 - - - 1 - 1 - - - 5
Alva
Foz do
. 1 1 2 1 1 2 1 - 1 - - - 5
Caneiro
Porto da
- 3 1 4 3 1 4 1 - 1 - - = 9
Raiva
Total - - 73 - - 27 - - 27 - - 12 139

> No quadro sintese os processos que entraram nos servi¢os antes da entrada em vigor da ARU
contam agora como pertencentes a estas dreas.
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Programas Estratégicos

O Municipio tem vindo a aplicar um conjunto de politicas de apoio a reabilitacao
urbana e a redinamiza¢ao do mercado habitacional, numa Stica de apoio aos estratos
sociais mais desfavorecidos.

Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario (BNAUT)

A Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Temporario tem como objetivo dar uma
resposta estruturada e transversal para as pessoas que carecem de solucbes de
alojamento de emergéncia (devido a acontecimentos excecionais ou imprevisiveis ou
a situacdes de risco iminente) ou de transicdo (situacdes que, pela sua natureza,
necessitam de respostas de alojamento de acompanhamento antes de poderem ser
encaminhadas para uma solucdo habitacional definitiva), tendo em vista a sua
inclusdo social, protecao e autonomizagao, o combate as desigualdades e a garantia
de uma adequada protecao social face a situacdes de risco e emergéncia.

No Municipio de Penacova, no ambito deste programa, estdo a decorrer obras na
antiga escola primaria de Chelo (freguesia de Lorvao) que vai ser convertida em
alojamento, que sera dividido em dois apartamentos, com capacidade para alojar oito
pessoas, em quatro quartos duplos, distribuidos por dois fogos independentes, de
tipologia T2. O mesmo acontecera para a antiga escola primdria do Travasso
(freguesia de Penacova). Estes dois projetos no ambito do BNAUT localizam-se fora
das areas das ARU.

Estratégia Local de Habitacao de Penacova

A Estratégia Local de Habitacdo de Penacova (ELHP) foi desenvolvida com o objetivo
de ultrapassar situag¢bes de caréncia e vulnerabilidade no acesso a habitacao, tendo
em vista o aumento de habitacao para arrendamento publico a custos acessiveis e
garantir a todos o efetivo direito a habitagao condigna, assegurando a melhoria da
qualidade de vida da populacdo, consciente de que a habitacdo é um aspeto
fundamental para a coesdo e integracao social. A ELHP baseia-se num estudo de
fevereiro de 2021 e foi tornada eficaz com a celebracao de um Protocolo entre a IHRU
e a Camara Municipal de Penacova, celebrado em 21 de novembro de 2021, tendo sido
revista no ano de 2023.

A equipa multidisciplinar de apoio a ELHP, de forma a operacionalizar a concretizacao
do Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo - 1.° Direito, realiza a notificacdo dos
beneficidrios diretos de admissdo em estruturas residenciais; atendimentos
presenciais e visitas técnicas; o tratamento das situacbes em que o Municipio de
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Penacova é a entidade beneficidria- reabilitacdo de edificado enquanto solu¢ao
habitacional; identificacdo de problemas...).

Beneficiaram do programa da ELHP, até a data de elaboracao deste trabalho, dezoito
(18) beneficidrios, sendo 10 das candidaturas aprovadas pertencentes a Camara
Municipal enquanto entidade beneficidria e os restantes casos (8) atribuidos a
beneficidrios diretos (particulares).

Apenas uma candidatura estd inserida no perimetro de uma ARU (in casu, a ARU de
Penacova).

Parque Publico de Habitacdo a custos acessiveis (PPH)

O programa do Parque Publico de Habitacdo a custos acessiveis (PPH) tem como
aplicacao a cedéncia de apoio financeiro, mediante empréstimo, reservado a
financiar projetos que possibilitem a ampliacdo do parque habitacional publico a
precos acessiveis, garantindo a existéncia de oferta de habita¢bes de rendas
acessiveis no parque de habitacao publica. O investimento consiste na construcdo de
novos edificios, na aquisicdo para reabilitacdo e na reabilitacdo de habita¢des
pliblicas (PORTAL DA HABITACAO, 2024).

O Municipio de Penacova o PPH conta com a oferta de dez habita¢des, com rendas
acessiveis, localizando-se trés delas dentro do perimetro da ARU de Penacova (2) e
de Lorvao (1).

PintALinda

A autarquia, através do Programa PintALinda, promove a concessao de apoios aos
cidadaos, tendo em vista o incentivo a recuperacao de fachadas de edificios, situados
no Concelho de Penacova.

“Considerando o estado de conservacao de alguns edificios, o especial impacte visual
infligido pela degradacdo das respetivas fachadas sobre a estética urbanistica
circundante e as repercussbes negativas aos niveis da atracdo das populagdes para os
centros urbanos antigos e da projecao turistica do Concelho, o Municipio de Penacova
cria o Programa "PintALinda", cujo objetivo assenta no incentivo e na mobilizagdo dos
cidaddos para a recuperacdo ou pdara o acabamento das fachadas dos respetivos
”

imodveis, mediante a atribuicdo dos materiais de pintura necessdrios para o efeito
(CMP, 2022).

Este programa aplica-se a toda a drea do concelho, mas tem como dreas de
intervencdo prioritaria as cinco ARU, os centros urbanos consolidados e em especial
os imdveis anteriores a 7 de agosto de 1951 neles inseridos. A Camara Municipal

36



fornece tinta, cal primdrio e fixantes destinados a recuperacdo das fachadas e isenta
de taxas associadas as intervencGes.

Desde a entrada em vigor da PintALinda, foram recuperadas as fachadas de seis
edificagdes, sendo duas delas fora do perimetro das ARU e trés dentro da ARU de
Penacova e uma dentro da ARU de Lorvao.

Existiram quarenta e trés (43) candidaturas ao longo do programa, encontrando-se:

e quinze (15) em fase de em fase de apreciacao;
e catorze (14) a decorrer;

e duas pendentes e;

e seis anuladas.

Programa de Intervencdes em Habitacdes — PIH (Programa Acessibilidades 360.°)

Este programa tem como finalidade melhorar as acessibilidades em habita¢bes, em
todo o territdrio de Portugal Continental e tem como objetivo principal promover a
acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada ou dificuldade no acesso e
na fruicdo das suas habita¢bes, bem como apoiar intervencdes (especificamente
relacionadas com a condicdo de deficiéncia em concreto).

No concelho de Penacova existem cinco casos em que este beneficio foi atribuido,
sendo que todos eles se localizam fora das cinco ARU.
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Conclusdo: analise do ritmo de reabilitacdo urbana nas ARU

Como foi possivel observar, as ARU tiveram dinamicas diferentes ao nivel da
Reabilitacdo Urbana.

A escolha da localizacao das ARU deveu-se ao facto de trés delas serem as vilas do
concelho (Lorvao, Penacova e Sdo Pedro de Alva) e as restantes serem aldeias
ribeirinhas do rio Mondego (Foz do Caneiro e Porto da Raiva), outrora pujantes por
forca do transporte fluvial.

De todas as aldeias ribeirinhas do concelho de Penacova, as aldeias da Foz do Caneiro
e do Porto da Raiva foram elegidas, dado que eram aquelas que apresentavam menos
dinamica ao nivel da reabilitacao urbana. Estas duas ARU nao apresentam qualquer
candidatura aos beneficios fiscais e, por isso, pode concluir-se que continuam a ndo
ter uma dinamica relevante nesta matéria.

Se olharmos para os dados dos PERU no que diz respeito ao nimero de edificios em
cada ARU e os compararmos com o ndmero de beneficios fiscais atribuidos e o
numero de processos de obras, verificamos que Penacova €, de facto, a vila com mais
atividade em matéria de reabilitacao urbana e que a aldeia da Foz do Caneiro é aquela
que apresenta menos dinamica, apesar do elevado nimero de edificacbes.

Como referido precedentemente, as ARU de Lorvao, Penacova e Sao Pedro de Alva
foram escolhidas por serem as vilas do concelho e se apresentarem como
centralidades (uma opcdo esperada e importante). As centralidades “tém perdido
importdncia e revelam, ndo raro, sinais de degradacdo, fisica, social e funcional”
(CARVALHO, 2012). E imperioso, portanto, restruturar os acessos e as ruas, revitalizar
e reabilitar o edificado, bem como o espaco publico.

Podemos dizer que Penacova se apresenta como a centralidade mais importante,
uma vez que esta € uma centralidade econdmica com os principais estabelecimentos
ao nivel do comércio e onde estdo instalados os servicos primordiais da
administracao publica. Talvez por isso tenha mais dinamica. Apesar da existéncia de
progressos, estes sao menos do que aquilo que seria desejavel.

Em Lorvao, face ao edificado existente com necessidade de obras de
conservacao/reabilitacdo, conclui-se que a dinamica é diminuta. Analisando os mapas
de intervencao da ARU e o PERU, constata-se que, por esta zona ser um centro
histdrico (que até é alvo de uma zona de protecdo?3), detém edificacbes com algum
valor arquitetdnico que é relevante preservar.

23 Zona Especial de Protecdo (DG, Il série n.° 269/1960, de 23 de novembro). Para esta zona qualquer
projeto de reabilitagdao, constru¢ao, demoli¢do ou renovagao, carece de um parecer por parte do
Dire¢do-Geral do Patrimdnio Cultural (antigo Instituto de Gestdo do Patrimdnio Arquitetdnico e
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Porém, é de salientar a concessao do Mosteiro do Lorvao, adjudicada a empresa Soft
Time Unipessoal. Pretende-se arevitaliza¢ao deste imdvel através da implementacao
de um estabelecimento turistico que serd uma mais-valia, uma vez que possibilitard a
fruicdo plena dos espacos, evitando assim a sua degradagao e consequente perda,
bem como permitira devolver o monumento a Vila, preservando o seu papel
enquanto elemento diferenciador na paisagem.

Ja na ARU de S3o Pedro de Alva, a reabilitacao urbana tem tido um percurso lento,
de acordo com os dados obtidos. Esta é uma drea onde se tem verificado o abandono
dos imdveis e o envelhecimento da populagado. Ora, estes dois fatores conjugados
tém como resultado a degradacao dos edificios, das zonas comerciais e do espaco
publico. Apesar disso, o nivel de degradacdo é ligeiramente superior ao da ARU de
Penacova, mas muito inferior ao da ARU de Lorvao e aos das duas ARU das aldeias
ribeirinhas.

Mais uma vez, verifica-se que existem ARU mais “ativas” do que outras. Com base
nos dados analisados, ndao parece possivel chegar ao rumo certo para a reabilitacdo
urbana nestas dreas apenas utilizando os mecanismos financeiros e administrativos
atuais. E necessério estabelecer a reabilitacdo urbana como prioridade e, para isso, é
preciso existir uma estrutura técnica multidisciplinar com capacidade e meios para
acompanhar estes processos.

Como importantes mecanismos para a reabilitacao urbana e a preservacdao da
identidade do local, sugere-se a possibilidade da criacao de trés novas ARU para o
Municipio: A ARU da Aveleira; a ARU do Roxo e a ARU de Sao Mamede.

Com o gradual abandono e desinteresse em residir nos centros tradicionais dos
aglomerados de menores dimens6es em municipios rurais, a reabilitacdo urbana
arroga-se como uma figura imprescindivel da politica de desenvolvimento urbano e
da politica de habitacao na tentativa de reversao deste paradigma. Pelo contrario, no
caso destas trés aldeias, muito policéntricas, existe uma grande dinamica de atracao
de novos residentes (dada a proximidade a cidade de Coimbra), que ndo deve ser
desconsiderada.

A integracdo de espacos degradados com potencial para o desempenho de novas
fungOes e para a atra¢do de investimento, bem como a preocupacdo com a coeréncia
e homogeneidade territorial do aglomerado urbano, através do respeito pelos
conjuntos urbanos deve ser prioridade para o Municipio.

O esforco publico municipal de reabilitacdo tem sido notdrio. De acordo com os
dados disponiveis no sitio da Internet do Municipio, desde 2021 foram concluidas
varias obras publicas no ambito da Reabilitacao Urbana, das quais se destacam a obra

Arqueoldgico (IGESPAR), salvo algumas excecdes (artigo 51.°, do DL n.° 309/2009, de 23 de outubro,
na sua redacdo atual).
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de Conservagao e Restauro do Patrimdnio Artistico Integrado do Mosteiro de Lorvao
(ARU de Lorvao), a obra de requalificacdo do Antigo Tribunal de Penacova - Casa das
Artes (ARU de Penacova) e a empreitada de requalificacdo da entrada em S&o Pedro
de Alva - rotunda e espaco envolvente até a Capela de Sdo Pedro (ARU de Sdo Pedro
de Alva).

Fruto do trabalho por parte da autarquia, o edificio mais emblematico da vila de
Penacova ird ser reabilitado®*. O antigo Hotel e hospital de Penacova (que
anteriormente, havia sido um preventdrio — o primeiro do pais), que se encontrava
encerrado desde 2010 foi adquirido pelo grupo Vila Galé. E um grande marco para a
dinamica concelhia, mas também ao nivel da Reabilitacdo Urbana. Este é um edificio
imponente, situado numa das zonas mais nobres da vila de Penacova e que
atualmente se encontra muito degradado e a carecer de obras de reabilitacao
urgentes. Com este investimento privado, havera a melhoria das condi¢6es nao sé do
edificado como também do espaco publico envolvente, o que consequentemente
convalescerd questdes de salubridade, estética e bem-estar.

Figura 7 | Hotel de Penacova (fonte, Jornal O Despertar)

Concluindo, apesar de em termos quantitativos a dinamica de Reabilitacao Urbana
em Penacova ndo ser tao satisfatdria quanto o que é desejado, o impacto territorial
é significativo.

Sabemos que a perseverante expansdo urbana ao longo das ultimas décadas

transporta preocupagdes fisicas, de sustentabilidade ambiental e econdmicas. Com
uma reabilitacdo urbana eficaz obteriamos um controlo no crescimento do tecido

*4Este edificio insere-se na delimitacdo da ARU de Penacova.
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urbano, revertendo situacdes nas quais, na maioria das vezes, os edificios mais
antigos sao deixados ao abandono.

E um caminho longo a ser trilhado. Penso ser consensual que a reabilitacdo urbana
permite uma gestao do territério mais eficiente. A renovacdo, a reabilitacdo e a
regeneracao dos imdveis e do espaco publico permitem a revitaliza¢do dos cascos
antigos dos aglomerados urbanos, aumentam a atratividade do territério e
contribuem decisivamente para a qualidade de vida da populacao.
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Anexo: Localizacio das cinco ARU do Municipio de Penacova
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