Camara Municipal de Nisa

Gabinete de Ordenamento do Territorio

AREA DE REABILITAGAO URBANA
DE ALPALHAO

' Limite de Area de Reabilitagdo Urbana de Alpalhéo

S LTar. meTwe oo

Praca do Municipio Tel 245 410 000
6050-999 Nisa Fax 245412 799

email geral - geral@cm-nisa.pt Email dot - dpu@cm-nisa.pt 1 N° total paginas 21


mailto:geral@cm-nisa.pt

iNDICE

o N ~ N SO \ V)

6.1
6.2

8.1
8.2
8.3
8.4

b

4 B,
LAy AV
St

INTRODUGAD ... ssee s s 3
ENQUADRAMENTO LEGAL ... seeeseeeeseeessesesessssseeesesee s ssesessesssseessssssseeens 5
PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS .....o.vveeeeeeeeceeeeeeeeeseeseseeesessesseesssessseeessssssseessssssseeons 6
CARACTERIZAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE ALPALHAO ........cccoovvvvvvvecernn. 7
ENQUADRAMENTO. ......ooovvveeoeeeeeeeseeeseeeesssssseeesssesssesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssessesssssssseeens 7
CARACTERIZAGCAO DOS ELEMENTOS FiSICOS E ELEMENTOS ESTRUTURANTES DA
URBANIDADE ... seeeeeeeee e eeessseeee s sseseee e ssssse s ssssee s eesssseee e 8
FUNDAMENTAGAO DA DELIMITAGAQ ........vveeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeee s ssessssee s 8
(01 =3 1170 KOO 10
OBJETIVOS ESTRATEGICOS.......ooomiveeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseeseseeeseesseseeessesesseesssesssee s ssee s 11
OBJETIVOS ESPECIFICOS........ooveeoeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeeeessseseessessssessesssssseesssesssessssessseessesssseeons 12
PROGRAMA DE AGOES ... eeeesseee s seessssses s s 14
QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS - APOIOS E INCENTIVOS .......vvveieeeeveeseesreeesseeeieeens 15
INCENTIVOS DE NATUREZA FISCAL ..o seeseseessseee s 16
INCENTIVOS DE NATUREZA ADMINISTRATIVA......coovvoeeeoeseeeeeeeeeeeseseeeeeeee s 18
OUTROS ESTIMULOS A REABILITAGAO URBANA ........cooeveeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeseeee e 19

CRITERIOS DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS PARA AS ACOES DE REABILITAGAO20

ﬁ E‘IQJI\;I\I‘I\(".QI';AL @ @ ? ﬂ 2 N°total paginas 21
NISA




1. INTRODUGAO

O atual e progressivo abandono e desinteresse em habitar e investir nos centros urbanos, leva a que a
reabilitaco urbana se assuma como uma componente indissocidvel da politica dos espagos urbanos e
da habitagdo, na medida em que relne objetivos de requalificagdo e revitalizagdo urbana, em particular
nas areas mais degradadas, procurando-se uma qualificagdo do parque habitacional € um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel. Com essa regeneragéo urbana pretende-se promover a
recuperacdo do parque edificado para a diversificagcdo de usos, revitalizagdo do comércio tradicional,

aumento da capacidade de captagio de novas atividades economicas e rejuvenescimento econémico.

Conforme o instituido no Decreto-Lei 307/2009, de 23 de outubro, na redagao que Ihe é dada pela Lei
32/2012, de 14 de agosto, refere, na alinea e) do Art°3, a necessidade de “Afirmar os valores
patrimoniais, materiais e simbélicos como fatores de identidade, diferenciagdo e competitividade urbana”
como um dos interesses a prosseguir, reforcando a reabilitagdo urbana como mecanismo mais eficaz
para contrariar a degradacéo de areas urbanas consolidadas e permitindo que o edificado e os espacos
livres recuperem uma funcionalidade adequada as necessidades presentes do nucleo urbano em que se
inserem. A delimitagdo de ARU revela-se, por conseguinte, uma forma integrada de modernizacdo das

infraestruturas urbanas.

O objetivo genérico destas areas consiste em contribuir para a reabilitacdo do edificado e dos tecidos
urbanos degradados, melhorando as condi¢des de habitabilidade e de usufruto do espaco publico, numa
intencional valorizagdo do patriménio cultural, garantindo a sustentabilidade e principalmente o

desenvolvimento urbano, potenciando a criagdo de emprego e o crescimento da economia.

Muito embora o Municipio de Nisa tivesse, anteriormente, concretizado a delimitacdo de duas ARU, as
areas que visavam restringiam-se a sede de concelho, verificando-se todo o interesse numa maior

abrangéncia, pelo que se considerou da maior importancia alargar a outros aglomerados.

Na Hierarquia Urbana do Concelho definida no PDM, Alpalhdo foi classificado como um nucleo urbano
que se pretende reestruturar (Classe-A). Esta posicao na Hierarquia deve-se ao facto de ser um nucleo
urbano estruturado, de importancia urbana relevante integrando sedes de equipamentos sociais e
servigos de importancia concelhia, bem como lugar de fixagdo de industria extrativa e agroalimentar, para

além de ser sede de Freguesia.
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Para defesa da integridade do nucleo e na salvaguarda do valor histdrico, cultural e urbano, deve-se, de
acordo com as Linhas de Orientacdo Estratégicas definidas para o Municipio, promover a qualificagio do

espago publico e recuperagao do edificado.

Como acontece no geral também se passa com Alpalhdo, em que a deslocacdo das areas habitacionais
para a periferia do aglomerado, onde as condi¢bes de habitabilidade melhoraram, desenvolveu um
processo de envelhecimento das zonas mais antigas, traduzindo-se num abandono progressivo do
edificado e uma desqualificacdo do espago publico. Da mesma forma se verifica, que essas franjas
periféricas, consequéncia desse “movimento” por vezes concretizadas de forma imediatista e sem um
conceito urbano claramente definido e interiorizado, contribuiram para a existéncia de espagos

expectantes descaracterizados e sem consisténcia urbana.

Incumbe por isso ao Estado e mais concretamente as Autarquias Locais, promover a reabilitagdo urbana

através da delimitagdo de “Areas de Reabilitagdo Urbana” (ARU) e “Operagdes de Reabilitagéo Urbana’

(ORU) a desenvolver em area delimitada, através de instrumentos proprios.

A Cémara de Nisa, assumindo 0 seu papel no processo enquanto entidade promotora das medidas
necessarias a reabilitacdo de areas urbanas que dela caregam, propde para aprovagao a delimitacdo de
uma Area de Reabilitagdo Urbana para Alpalhdo, com vista & realizagdo posterior de uma Operagéo de
Reabilitagdo Urbana (ORU).

A delimitacdo da ARU de Alpalhdo conduz a valorizagdo do aglomerado urbano, assente na reabilitagéo
do edificado e qualificacdo do espago publico, permitindo reforcar o papel do aglomerado no contexto
concelhio e enquanto sede de freguesia. A composi¢do da ARU é fundamental para a concretizagdo de
uma ORU, que pela sua propria natureza integrada, se destina a promover as condigdes que permitam
estimular o desenvolvimento econdémico € a coesdo social nesse territdrio. Neste sentido, na delimitacdo
da ARU de Alpalh&o sé&o tidos em consideragao os seguintes pressupostos:
e Coeréncia com a configuracdo e evolugéo da estrutura urbana do aglomerado urbano;
e Coeréncia com os instrumentos de gestdo do territorio, de planeamento estratégico e de
programac&o de investimentos publicos mais recentes e em vigor, com destaque para o Plano
Diretor Municipal de Nisa;
o Integracdo dos espagos e tecidos urbanos mais degradados que carecem de uma estratégia
integrada de reabilitagdo urbana, em que os investimentos de natureza publica em reabilitagéo
de equipamentos e requalificacdo dos espagos publicos sejam acompanhados de um programa

de estimulos a iniciativa privada (com a recuperagéo do edificado).
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A recente alteracdo ao regime juridico da reabilitagdo urbana possibilita aos municipios agilizar os
processos de reabilitaco urbana em ARU de forma faseada em que, numa primeira fase se desenvolve a
aprovacao da delimitagdo da ARU e numa segunda fase a aprovagdo da ORU a desenvolver num prazo

maximo de trés anos ap6s a aprovagao/publicagéo da ARU.

Neste sentido, inicia-se o procedimento de Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Alpalhdo,
permitindo disponibilizar desde &, beneficios e incentivos fiscais associados a obras de reabilitagdo do
edificado. Posteriormente, avancgar-se-a para os trabalhos subjacentes a ORU, com a definigdo do tipo de

operacéo e a estratégia ou programa estratégico a desenvolver.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A presente ARU de Alpalh&o enquadra-se legalmente no estabelecido no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, e alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, onde se estabelece o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU) e a 542 alteragdo ao Cédigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e

a dinamizar a reabilitagéo urbana.

Para efeitos de aplicacdo do RJRU entende-se por “Area de Reabilitagdo Urbana - a érea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez, sequranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervengdo integrada, afravés de uma operagdo de reabilitagdo urbana
aprovada em instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana” (alinea b do artigo 2°).
“As Areas de Reabilitagdo Urbana incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos
espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, justifiquem uma intervengéo integrada. Podem abranger,
designadamente, areas e centros histéricos, patriménio cultural imével classificado ou em vias de
classificagdo e respetivas zonas de protegéo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas”
(artigo 12°).

‘A reabilitagdo urbana em éreas de reabilitacdo urbana” (nimero 1 do artigo 7°) “é promovida pelos

municipios, resultando da aprovagéo:

a) Da delimitagéo de areas de reabilitagéo urbana;
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b) Da operagéo de reabilitagdo urbana a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a
alinea anterior, através de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo

urbana.”

A aprovagao da delimitagdo da ARU e da ORU pode ter lugar em simultdneo, ou em momento anterior a

aprovacao da ORU a desenvolver nessa area, sendo neste caso a op¢ao tomada.

3. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

E da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, a aprovagdo da
delimitacéo da ARU.
A proposta é devidamente fundamentada, contendo:
1. A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
2. Aplanta com a delimitagao da area abrangida;
3. O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea
a) do artigo 14° da Lei n° 32/2012.

O ato de aprovagdo da delimitagdo é publicado através de aviso na 22 série do Diario da Republica e

divulgado na pagina eletrénica do municipio.

Simultaneamente com o envio para publicagao do aviso referido no nimero anterior, a Cdmara Municipal
remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da delimitagdo da area de reabilitagdo urbana.

N&o sendo a aprovacdo da delimitagdo da ARU simultanea a aprovagdo da ORU a desenvolver nessa
area, como é o caso, a delimitacdo caduca se no prazo de trés anos néo for aprovada a correspondente
operacéo de reabilitagdo (ORU), de acordo com o estipulado no Art.° 15° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, e alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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4. CARACTERIZAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE ALPALHAO

41 ENQUADRAMENTO
A Vila de Alpalh&o é sede de freguesia no Concelho de Nisa e considera-se como um nucleo urbano em

que é de esperar continuidade da dindmica e presséo urbanistica, é ainda considerado um centro de

CASTELO BRANCO|

articulagéo e distribuicdo da rede
principal de acessibilidades dado
que ai se articulam e distribuem
as vias da rede principal e
ligacbes do Concelno com os
concelhos vizinhos de Castelo de
Vide, Crato, Portalegre e com a
rede nacional - IP2, com ligagdo

direta aos concelhos limitrofes da

CASTELO DE VIDE

Beira Baixa.

GAVIAOQ
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T
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Figura 1 — Enquadramento de Alpalh&o

E um ndcleo urbano estruturado de forma a que diversas vias se cruzam e irradiam dando origem a um
conjunto de espagos abertos, alguns tratados mas outros apenas delimitados pelas vias e edificages,
definindo um espago de uso coletivo Unico e que se constitui como um sitio especial, justificando a
definicdo de uma Area de Enquadramento Paisagistico com varios tramos, fazendo centro na &rea

envolvente ao Calvario.

Alpalh&o sendo um dos trés nlcleos com mais habitantes no Concelho de Nisa, com maior dimens&o e
dindmica urbanistica, a desempenhar um papel de lugar central complementar dada a existéncia de
servigos e equipamentos estruturantes com atividades empresariais implantadas, inclusive na area da
indUstria alimentar, é de esperar continuidade da dindmica e pressdo urbanistica, equacionando-se a

estruturacdo de uma expansao urbana.

As areas de qualificagdo urbana, procuram promover o desenvolvimento da Vila e elevar o seu nivel de
atratividade como lugar de fixagdo, bem como nucleo urbano principal no Arco Territorial Portalegre / Nisa

| Castelo de Vide / Marvio.
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4.2 CARACTERIZAGAO DOS ELEMENTOS FiSICOS E ELEMENTOS ESTRUTURANTES

DA URBANIDADE
De acordo com o Estudo Urbanistico para os Nucleos Urbanos da FAUP realizado em 2007, Alpalhdo
possuia 1299 edificagdes reconhecidas e registadas no trabalho de campo, no que respeita ao estado de
conservacao, 611 encontram-se em bom estado, 545 em estado razoavel, e 109 em mau estado,

encontrando-se ainda 11 edificagdes em obras e 23 em ruina.

Ainda com base no atras referido Estudo da FAUP e relativamente a utilizagao funcional, identificaram-se
931 edificagcbes destinadas a uso habitacional 55 das quais em mau estado de conservagdo, 51 a

comércio / servigos e 23 a equipamento.

No que respeita aos pavimentos das ruas que servem o nlcleo de Alpalhdo h& muita diversificagao,
existindo asfalto nas vias principais de atravessamento, calgada irregular em pedra em grande parte das
ruas da area nascente do nucleo, onde também se encontram ruas em calgada regular em granito. Ha

ainda pavimento em terra batida na zona poente do nicleo até a envolvente ao Calvario.
Alpalh&o dispde de rede de abastecimento de agua e rede de saneamento.

Em Alpalhdo o nimero de edificagdes com dois pisos é cerca de metade do total das edificagdes,
verificando-se a existéncia de 15 edificacdes com mais de dois pisos. A area consolidada a nascente com
forte valor de conjunto é constituida predominantemente por edificagdes com dois pisos contribuindo esta
caracteristica para o reconhecimento de uma forte unidade formal, escala e caracter urbano,
determinantes no reconhecimento de Alpalhdo como nucleo urbano de significativo valor historico-cultural

e de importancia relevante na rede urbana do Concelho.

5. FUNDAMENTAGAO DA DELIMITAGAO

A vila de Alpalhdo apesar de n&o ser sede de concelho, mas sim de freguesia, desempenha um papel
importante no territério municipal, como centro humano, social e econdmico, sendo fundamental

assegurar o seu bom funcionamento e a resiliéncia dos espagos publico e edificado, utilizados por todos.
A andlise da situacdo de conservacdo e de vitalidade dos espagos urbanos, juntamente com

levantamentos no terreno e a andlise do estado de conservagdo dos edificios sdo ferramentas

fundamentais no processo de intervengdo, sejam elas no sentido do restauro, da reabilitagdo, da
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regeneragao ou da requalificagdo. Este conhecimento permitiu concluir que a reabilitagéo deste territorio
é perentoria para articular as relag6es internas da vila, entre os vérios espagos de diferente cariz que a

compdem, e fundamentalmente as suas relacdes externas com a envolvente.

Além dos levantamentos efetuados para efeitos de delimitagdo da presente ARU, foi também considerada
a idade das construgbes habitacionais, como fator importante na necessidade de reabilitagdo das
mesmas. Neste sentido foi assumido como prioritaria a integracdo da area dos espagos em que a
morfologia urbana corresponda ao nucleo primitivo da vila e como tal o edificado mais antigo e com maior
numero de casos a necessitar de reabilitagdo. Porém a analise evidenciou ainda outras areas com um
elevado numero de edificado carenciado de reabilitacdo, tendo essas areas sido também incorporadas na
delimitacdo da ARU.

Em situagbes de interligacdo de espagos surgem areas de espagos verdes ou areas a estruturar, cuja
malha urbana néo é efetivamente consolidada, sendo algumas delas alvo de reabilitagdo (envolvente a
Igreja do Calvario) mas outras néo, tendo sido opgdo a sua integragdo que garantisse uma delimitagao
mais légica, como por exemplo a sul da vila de forma a integrar o conjunto de habitacdes degradas (Largo
do Monte Filipe). Incluiu-se ainda o Largo de St° Anténio na delimitagdo da ARU, sendo que 0 mesmo
incorpora o cenario de uma das entradas mais relevantes da vila e efetivamente carece de intervengéo

nalguns iméveis de forma a dignificar essa entrada.

Assim, a delimitacdo da ARU foi desenvolvida com base em varias componentes estruturantes, assente
no seguinte conjunto de critérios de ordem:

- Culturais e patrimoniais - interesse na preservagao e qualificacdo do patriménio cultural;

- Coeréncia morfoldgica — de acordo com a época urbana e as caracteristicas morfologicas que marcam
0S espagos e arruamentos;

- ldade média dos edificios — com base nas subsecgdes estatisticas do INE (Censos 2011);

- Degradagao dos edificios — mediante levantamento in loco

A analise urbana de suporte a conformagao de uma ideia de desenvolvimento urbano, permitiu classificar
as unidades tipo-morfologicas urbanas (com apoio na classificagdo definida pela Faculdade de
Arquitetura do Porto nos Estudos Urbanisticos para os Nucleos Urbanos), resultando na identificagdo das
seguintes unidades tipo-morfolgicas: Centro Antigo; Area de ocupagdo apoiada em arruamento
secundario com agregagéo de novos arruamentos na zona oeste do nicleo; Area de ocupagéo linear
apoiada em arruamento principal na zona norte do nicleo; Area de ocupagdo linear apoiada em

arruamentos secundarios na zona sul, este e nordeste do nucleo.
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O limite da ARU proposta é de 27,3 ha e abrange grande parte da povoagéo. Contempla as unidades
“Centro Antigo”, “Area de ocupacéo apoiada em arruamentos secundarios’ e ainda se consideraram duas
pequenas areas: “Area de ocupagdo linear apoiada em arruamento principal”, enquanto entrada Norte de
Alpalhdo com casas degradadas e “Area de ocupacdo linear apoiada em arruamentos secundérios”
devido a uma maior concentragao de edificagdes em degradacao.

Objetivando-se uma decisdo com base em dados reais e atuais, fez-se uma nova abordagem para

detetar as edificagbes Alpalhio
degradadas, registando-se
102, das quais 70 estdo
inseridas  nas  &reas
morfolégicas mais antigas,
nomeadamente  “Centro
Antigo” e  “Ocupagéo
apoiada em arruamentos
secundarios”, sendo essas

as  principais  areas

selecionadas para a 3
delimitagdo da ARU de
Alpalhéo. o PO
[ Peimero urbano
Unidades tipo-morfologicas
Figura 2 — Proposta de ARU de Alpalhdo enquadrada nas unidades tipo-
morfolégicas e na inventariagdo das casas degradadas
6. OBJETIVOS

A resolugdo de muitos dos problemas de indole urbana passa pela definicdo de uma estratégia
adequada, que aborde as componentes fisicas, sociais, funcionais € ambientais, mediante uma

interveng@o integrada que podera ser concretizada através da delimitacdo de uma ARU.
Uma ARU é um importante contributo para a reabilitagdo e requalificagdo com incentivos a iniciativa

privada, mas para além disso é a partir da mesma que sera estabelecido um conjunto de objetivos

estratégicos e especificos que permitiréo criar condigdes favoraveis & Reabilitagao Urbana.
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6.1 OBJETIVOS ESTRATEGICOS
A ARU de Alpalhdo tem como objetivo central a melhoria do ambiente urbano, através da regeneragao,
reabilitacdo e valorizagdo do tecido edificado e do espaco publico envolvente, de modo a promover
melhores condi¢Bes urbanas e ambientais que contribuam para atrair e fixar populacéo e atividades
economicas. Ha todo um intuito de criar uma dinamica geradora de iniciativa e confluéncia de interesses
na melhoria e modernizagdo do parque habitacional, na renovagao e fixagdo do comércio e das fungdes

centrais, que por sua vez levem a permanéncia e instalagéo de residentes e atividades econdmicas.

Compete assim, ao Municipio ter um papel mais ativo e dinamizador e ao mesmo tempo criar condigdes
favoraveis & reabilitagdo urbana (conforme disposto no artigo 3.° do Decreto-lei n° 307/2009, de 23 de

outubro alterado pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto) potenciando varios objetivos estratégicos.

Os objetivos devem ser claros, enquanto base orientadora para a definigdo da estratégia integrada de
reabilitagdo urbana da ARU. Enquadrados nas estratégias estabelecidas pelo Municipio identificam-se os

seguintes objetivos:

e Objetivo 1| Coesdo urbana
Reabitar o nucleo urbano, atraindo novas familias rejuvenescendo a ARU e refor¢ando a coesao
social, identidade cultural e economia local. Conjugar ainda com o desenvolvimento de agdes

que implementem a potenciagéo do turismo;

e Objetivo 2 | Estimular e apoiar a reabilitagao de edificios degradados
Devido ao elevado nimero de edificado degradado, considera-se fundamental estimular e apoiar
a intervencdo, fisica e funcional, incentivando parcerias com as institui¢des particulares e o0s
privados.
Promover e atrair fungdes urbanas inovadoras em espagos recuperados, de forma a incrementar
as oportunidades econdémicas de modo a trazer para a ARU, oferta de emprego, bens e servigos

a populagao;
e Objetivo 3 | Promover apoio aos privados

Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribui¢do de beneficios fiscais,

celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

il N
.",sfﬁf’z ﬁ Eﬂﬁtj’:\l‘l\ggm @ @? ﬂ 1" N° total paginas 21
4 NISA




o Objetivo 4 | Promover a qualificagdo do espago publico
Centrar o investimento municipal em acdes de qualificacdo do espago urbano como fator
impulsionador da reabilitagdo urbana, promovendo a qualidade de vida e a sustentabilidade dos
espagos urbanos.
Importa potenciar a maior fruicdo do espago publico, atraindo a populagdo e atividades. Ainda
através da requalificacdo desses espagos, espera-se estimular a reabilitagdo do edificado por

parte das entidades privadas;

e Objetivo 5 | Preservar e valorizar os elementos patrimoniais e a memoéria
Valorizar o patriménio cultural como fator de identidade e competitividade urbana, promovendo,
sempre que possivel, a eliminagdo ou integracao dos elementos dissonantes,
Alpalhdo possui elementos patrimoniais, que remontam a sua histéria e cultura, que importa
preservar e valorizar, consolidando a identidade do aglomerado urbano. As medidas de
preservagdo e valorizagdo do patriménio cultural (material e imaterial) deverdo ser
acompanhadas de uma aposta na requalificacdo do espago publico, de forma a garantir a

conveniente homogeneidade de tratamentos e o respeito pela linguagem formal tradicional;

o Objetivo 6 | Reforgar a coesao territorial e a oferta de equipamentos no espago publico
O aglomerado de Alpalhdo, com grandes espagos expectantes, importantes para ampliar a
oferta de equipamentos de lazer, considerando o incremento da qualidade de vida, permitindo
mais e melhor acesso aos servigos basicos e assim contribuir para promover a fixagdo da

populagéo;

e Objetivo 7 | Reforgar o equilibrio ecoldgico e a eficiéncia ambiental
Para o desenvolvimento sustentavel de Alpalhdo, que serd alavancado pela sua reabilitagao
urbana e ambiental, é essencial fortalecer a estrutura ecoldgica e o equilibrio ecolégico do
aglomerado. Para tal, é de grande importancia reforgar a aproximagdo do meio natural
envolvente ao tecido urbano, através do reforco e valorizagdo de espagos verdes no interior da

malha urbana.

6.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
As opgles estratégicas passam pela realizagao de futuras operagdes de reabilitagdo urbana, tendo como
entidade gestora o proprio Municipio, que assumira a coordenagéo e gestéo, fazendo uso das seguintes

medidas de atuagao:
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+ Apoio a reabilitagao através de beneficios fiscais, aquando de uma agéo de reabilitagdo urbana;

+ Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos com reducdo dos custos e
simplificag&o dos procedimentos de licenciamento, comunicagéo prévia e autorizagéo de utilizagao.

+ Assegurar um atendimento prioritario as respetivas operagfes urbanisticas estabelecendo uma
relacdo de proximidade com todos os interessados e assegurando a monitorizagao dos respetivos
processos néo s6 na fase de instrugdo e implementagdo mas também a posteriori durante a vigéncia

da operacao de reabilitagao.

Na formalizagao da ARU, interessa assegurar que a operagdo de reabilitagdo urbana a realizar produza
nao so efeitos ao nivel da qualificacdo urbanistica, ambiental e patrimonial do espago a intervir, mas
também ao nivel do estimulo ao desenvolvimento econdmico e & coesdo social deste territorio. A inten¢do
é criar condigbes para o desenvolvimento, no futuro, de uma operagao de reabilitagdo urbana capaz, a
sua escala, de conferir sustentabilidade ao processo de reabilitacdo e revitalizagdo urbana do

aglomerado.

Assim, a operacionalidade desta estratégia, obriga a formulacéo de alternativas de desenho urbano, que
integrem a vis&o prospetiva delineada, assim como as definigdes programaticas e a qualificagdo urbana.
Este processo de planeamento definira as diretrizes para a negociagdo com os varios “atores”, que o
sucesso da sua implementagdo e viabilidade implica e devera conduzir & concretizagdo dos estudos

urbanisticos anteriormente elaborados, como figura de Instrumento de Planeamento.

Objetivamente pretende-se o desenvolvimento urbano estruturando, consolidando e valorizando o tecido

urbano, recuperando a polaridade urbana que ja possuiu, através da:

6.3 Valorizagdo e clarificacdo da malha urbana, realgando os principios inerentes ao seu
tracado planeado, realgando o valor histdrico, patrimonial e cultural;

6.4 Requalificacdo de grandes espagos abertos — com caracter de espago publico —
valorizando a sua identidade prépria;

6.5 Recuperacéo do edificado, valorizando técnicas, saberes e materiais construtivos de
modo a permitir também a fixagao de habitagao;

6.6 Incentivo da atividade comercial, preferencialmente ligada as atividades tradicionais,
quer por via do artesanato, quer pela industria agroalimentar;

6.7 Consolidagéo da atividade institucional e de apoio social;
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7. PROGRAMA DE AGOES

No desenvolvimento da analise urbana identificaram-se areas com apeténcia para a expansao urbana e
outras onde interessa promover a contengdo expansiva. Pretende-se com esta inten¢do canalizar a
pressao urbanistica para zonas ja estruturadas, evitando assim o crescimento urbano ao longo de vias ou

0 que se apoia em arruamentos que nao oferecem condigdes para o fomento da qualidade urbana.

Conflui ainda para a Estratégia de Desenvolvimento Urbano a pretensdo de rematar a forma urbana do
nucleo e consolidar a malha urbana ai existente, para além da requalificago de grandes espagos abertos
no interior do nucleo — com caracter de espago publico, que lhes confere uma identidade prépria, que

deve ser salvaguardada.

Sé&o areas que, pelo facto de se terem mantido livres durante o processo de consolidagéo urbana de
Alpalhdo, surgem hoje, com um grande potencial e caracter unicos, merecendo ser qualificadas, tirando
partido do facto de integrarem o lugar central de Alpalh&o e por se reconhecerem como um valor natural e
paisagistico garantindo a continuidade da estrutura verde envolvente ao Perimetro Urbano e preservando

a integridade tipo morfolégica da area central de Alpalh&o.

A localizago, dimenséo e caracter destes espagos tem permitido acolher equipamentos, manifestagdes
culturais e arte urbana, que tém contribuido para o reforgo da centralidade deste lugar e da condicdo
central de Alpalhdo no territorio envolvente. No entanto, esta capacidade de acolhimento, devera ser
corretamente avaliada e defendida, no quadro dos estudos disciplinares antes referidos, para que nédo
ocorra a sua descaracterizacdo por forca de intervengdes urbanas que ponham em causa a sua
identidade.

Com base nestes pressupostos é objetivo central da constituicio desta ARU promover a melhoria do
ambiente urbano, através da regeneracdo, reabilitacdo e valorizagdo do tecido edificado e do espaco
publico envolvente, de modo a promover melhores condi¢des urbanas e ambientais que contribuam para

atrair e fixar populagéo e atividades economicas.

Acoes fundamentais de reabilitagao
7.1 Promogao da recuperagao do edificado degradado
Com a situagéo social que trem vindo a ocorrer verifica-se um duplo envelhecimento (aumento

da esperanga média de vida e diminui¢do da natalidade, o numero de fogos devolutos e/ou
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7.2

7.3

74

degradados tem vindo a aumentar consideravelmente. Assim, assume-se este como um dos
principais problemas dos aglomerados dos territérios de baixa densidade, sobretudo nas zonas
mais antigas e de mais dificeis acessos.

Deste modo, pretende-se com as ARU criar mecanismo de incentivo e apoio a reabilitagdo do
edificado, através das quais e de acordo com os seus objetivos, se estabelece um conjunto de

condicOes favoraveis a reabilitagao urbana.

Arranjo Paisagistico do espago imediatamente envolvente a Igreja do Calvario,
localizado no Largo da Devesa

E um espago onde coabitam trés “elementos” refira-se a Igreja do Calvario, um Cruzeiro de
coluna sextavada, monumento classificado e um elemento escultérico representando uma *
anta” colocado no &mbito da Bienal da Pedra, evento realizado em Alpalh&o.

A proposta de intervencéo e tratamento deste espago - que teve como base anteriores estudos
ja efetuados para o local - prende-se com os objetivos de enquadrar e valorizar os elementos
referidos, intervindo de forma pontual e reduzindo ac minimo a inser¢do de novos elementos
estruturantes.

Para o efeito propde-se a criagdo de superficies parcialmente pavimentadas que sugerem
percursos e enquadramentos e a inser¢do de prado natural pontuado por vegetacao rasteira,
algumas arvores para ensombramento e pegas de betdo ao longo de parte dos percursos
como hipotética zona de estar.

Tentativa de perpetuar os valores culturais e religiosos que ainda hoje se mantém através da

criagao de um efeito cénico que sera realgado (também) pelo estudo luminotécnico.
Séo ainda de considerar outras agdes basilares para a reabilitagdo:
Remodelagdo das infraestruturas de saneamento publico, eletricidade e

telecomunicagoes

Reabilitagao e consolidagao de pavimentos

8. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS - APOIOS E INCENTIVOS

O RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, e alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto),

refere que a delimitagdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais

associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, nos termos da legislacao aplicavel.

b
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Com a aprovagao da delimitagdo da ARU para a vila de Alpalh&o, ficam os proprietarios de prédios
urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) habilitados a usufruir de uma discriminagao positiva em termos
de impostos sobre o patriménio, consagrada no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 215/89, com diversas alteragbes, sendo a ultima através do Decreto—Lei n.° 45/2018 de
19 de junho). De facto, o Artigo 71.° do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria
de reabilitagdo urbana para prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo localizados em ARU e cujas

obras se tenham iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a concluir até dezembro de 2020.

Neste contexto, os apoios e incentivos a atribuir na ARU de Alpalhdo séo de natureza fiscal mas também

financeira.

8.1 INCENTIVOS DE NATUREZA FISCAL
A reabilitagdo urbana em ARU permite um conjunto de beneficios fiscais consagrados nos Estatutos dos
Beneficios Fiscais (EBF) com a ultima redacdo que lhe é dada pelo DL 45/2018 de 19 de junho,
sobretudo no Artigo 71°, embora também seja de considerar os Artigos 44°, 45° e 46°. Ficam, no entanto,

estes beneficios sujeitos as posteriores atualizagdes que venham a decorrer da legislago.

A) Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

e Estdo isentos de IMI os prédios classificados como Monumentos Nacionais e os prédios
individualmente classificados como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da
legislagdo aplicavel. (artigo 44.° do EBF)

o Os prédios urbanos ou frages autdnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU

beneficiam dos seguintes incentivos:
a) Isengéo do IMI por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da concluséo das obras
de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no
caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo propria e
permanente. (artigo 45.° do EBF)

o Ficam isentos de IMI os prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos,
ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitagdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, cujo rendimento coletavel, para efeitos
de IRS, no ano anterior, ndo seja superior a € 153 300, e que sejam efetivamente afetos a tal fim,
no prazo de seis meses apds a aquisi¢do ou a conclusé@o da construgdo, da ampliagcdo ou dos
melhoramentos, salvo por motivo ndo imputavel ao beneficiario. (nimeros 1, 2, 4 e 5 do artigo 46.° do
EBF)
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e Ficam igualmente isentos de IMI os prédios ou parte de prédios construidos, ampliados,
melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, na parte destinada a arrendamento para habitagéo,
desde que reunidas as condi¢des legalmente exigidas, iniciando-se o periodo de isengéo a partir
da data da celebragéo do primeiro contrato de arrendamento. (nimeros 1, 3, 4 e 5 do artigo 46.° do
EBF)

B) Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

o Ficam isentas de IMT as aquisi¢bes de prédios classificados como de Interesse Nacional, de
Interesse Publico ou de Interesse Municipal, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro.
(alinea g) do artigo 6.° do Codigo do IMT)

o Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU
beneficiam dos seguintes incentivos:

b) Isencéo do IMT nas aquisi¢des de iméveis destinados a intervengdes de reabilitagao, desde que
0 adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de
aquisicao;

c) Isengao do IMT na primeira transmissdo, subsequente a intervencao de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo urbana,

também a habitacédo propria e permanente. (artigo 45.° do EBF)

C) Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)
o As seguintes verbas aplica-se a taxa reduzida de 6 %:

— “Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana (&reas criticas de
recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitagdo
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no @mbito de requalificacdo e reabilitacao
de reconhecido interesse publico nacional’.

— “As empreitadas de reabilitagdo de iméveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem
como as que sejam realizadas no &mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a
reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU”.

(Consultar Lista | anexa ao Cédigo do IVA, na redagdo em vigor)

D) Imposto sobre o Rendimento Coletivo (IRC)
o Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento

imobiliario que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que se constituam entre 1 de

iy 3 Py
u;',{'ﬁ‘):’i ‘ﬁ;* E‘IQJT\I?S@AL @ @? ﬂ 17 N° total paginas 21
S NISA




janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens
imdveis sujeitos a acbes de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana. (nimeros 1 e 2
do artigo 71.° do EBF)

E) Imposto sobre o Rendimento Singular (IRS)

o Os rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento referidos em
D), pagos ou colocados a disposigdo dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou
mediante operacéo de resgate, so sujeitos a retencéo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %,
excetuando as situagdes referidas no EBF. (n.° 2 do artigo 71.° do EBF)

¢ O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienag¢do de unidades de
participagé@o nos fundos de investimento referidos no nimero anterior é tributado & taxa de 10 %
quando os titulares sejam entidades n&o residentes a que nédo seja aplicavel a isengéo prevista no
artigo 27.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués que obtenham os rendimentos fora do @mbito de uma atividade comercial, industrial ou
agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento. ( n.° 3 do artigo 71.° do EBF)

o S&0 dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo de iméveis localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagdo ou iméveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de acbes de
reabilitagdo. (n.° 4 do artigo 71.° do EBF)

e As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués séo
tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienagéo de iméveis situados em ARU, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo. (n.° 5 do artigo 71.° do EBF)

¢ Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués,
sdo tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imoveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de
reabilitacdo. (n.° 6 do artigo 71.° do EBF)

8.2 INCENTIVOS DE NATUREZA ADMINISTRATIVA

Além dos incentivos de natureza fiscal referidos, sera opgédo do Municipio disponibilizar um conjunto
adicional de incentivos de natureza administrativa no &mbito dos processos relativos a obras de

reabilitacéo, tais como:
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Redugdo em 50% do valor da taxa referente ao licenciamento (prazo para execugdo dos
trabalhos), quando se junte prova de que o prédio a construir se destina a habita¢do prépria e
permanente e nenhum dos proprietarios tenha mais de 35 anos ou se trate da recuperacao de
prédio em ruinas (alinea e) do n° 2 do art® 39° da Tabela de Taxas, licengas e pregos em vigor no
Municipio).

Isentos do pagamento de taxas: - 0s procedimentos relativos ao exercicio do direito a informagao;
- a ocupagdo da via publica motivada por obras de simples conservagao; a ocupagdo da via
publica em area onde a mesma seja devida a outras entidades do Estado (art® 20° do
Regulamento Municipal de Operagbes Urbanisticas). Para além destas isengdes pode a Camara
Municipal, caso a caso, reduzir ou isentar do pagamento das taxas todas as situagdes previstas no
art® 7° do Regulamento e Tabela de Taxas Municipais.

Taxa Municipal de Urbanizagéo ( TMU =V x (3> abc x k1)x K2+K3), em que o fator K2, assume
valores consoante as zonas do concelho, por forma a incentivar a construgéo e recuperagéo de
prédios fora da sede, sendo que: Nisa, Alpalhdo e Tolosa -0,65; Amieira do Tejo, Arez, Montalvéo
e Ameiro — 0,25; Monte Claro, Pé da Serra e restantes localidades — 0,10 ( art® 19° do

Regulamento Municipal de Operagdes Urbanisticas).

8.3 OUTROS ESTIMULOS A REABILITAGAO URBANA

Além dos apoios e incentivos fiscais municipais antes apresentado, os proprietarios e investidores no

dominio da reabilitagdo urbana terdo ao seu dispor o conjunto de instrumentos de politica de reabilitacéo

urbana, dos quais se destacam os programas, instrumentos financeiros e simplificacdo administrativa

recentemente produzidos, designadamente:

b

Regime Excecional da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril), contempla um
conjunto de normas destinadas a simplificar e estimular o processo de reabilitacdo do parque
edificado. Com este regime excecional, as obras de reabilitagéo do edificado ficam dispensadas do
cumprimento de determinadas normas técnicas aplicaveis a constru¢do, por serem normas
orientadas para a construgdo nova e ndo para a reabilitagdo. Este regime engloba os edificios ou
fracdes concluidas ha pelo menos 30 anos ou localizados em ARU, sempre que se destinem total
ou predominantemente ao uso habitacional. Trata-se de um regime excecional porque pretende
dar resposta a uma conjuntura econdmica e social extraordinéria, sendo também temporario
porque vigora até 9 de abril de 2021;

Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel’, da responsabilidade do IHRU, tem
como objetivo o financiamento, através de um empréstimo de longo prazo, de operagdes de

reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, situadas em ARU, que apds
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reabilitagdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais e as frages a
arrendamento em regime de renda condicionadaj;

¢ Instrumento Financeiro para Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana (IFRRU 2020) (RCM n.° 52-
A2015, de 23 de julho), assenta em dois planos de interveng&o, em que as fungdes de gestao e
de acompanhamento do instrumento financeiro sdo cometidas a uma estrutura de missao, a
funcionar junto do IHRU, e as fungdes de apreciagao e aprovagéo da politica de investimento e do
programa de agdo do instrumento financeiro em causa, entre outras medidas, séo asseguradas

por um Comité de Investimento.

8.4 CRITERIOS DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS PARA AS ACOES DE
REABILITAGAO
Para a atribuicdo dos incentivos de natureza fiscal, importa ter em consideragao os conceitos de agao de
reabilitagdo e estado de conservagéo constantes das alineas a) e c) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais, que se transcrevem:
a) 'Acdes de reabilitagio' as intervengdes de reabilitagao de edificios, tal como definidas no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em
imdveis que cumpram uma das seguintes condicdes:
i) Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do
verificado antes do seu inicio;
i) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' 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 imdvel e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente;
c) 'Estado de conservagao' o estado do edificio ou da habita¢do determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagédo do imével séo os seguintes: 5 — Excelente; 4 —

Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

Para o devido enquadramento ao regime, previsto nos incentivos a reabilitagdo urbana, devera o
promotor obter junto da Camara Municipal comprovativo do estado de conservagdo do imovel antes e
apds realizagdo da acdo de reabilitagcdo, mediante realizacdo de vistoria. O pedido para atribui¢do do
estado de conservacdo deve ser apresentado antes do inicio da acdo de reabilitagdo, devendo ser
formalizado novo pedido apds concluséo da mesma. No &mbito da certificagdo do estado do imdvel é

determinado o seu nivel de conservagao. (n.° 24 do artigo 71.° do EBF)
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Apbs as agbes de intervencéo e verificando-se as condi¢Bes expostas, serd emitido um certificado de
estado de conservacdo que deverd ser apresentado junto da autoridade tributaria que aplicara as

isengdes e beneficios fiscais.

Nisa, abril 2019

Jo&o Rosado Baptista, Arquiteto

Maria Jodo Alexandre, Engenheira
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