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1. Introducao

1.1. Pressupostos para a delimitacado da ARU

A delimitacao da Area de Reabilitacao Urbana (ARU) de Santar-Casal Sancho tem como objetivo
central a valorizacéo, segundo uma estratégia coletiva que envolva, acompanhe e potencie o
investimento privado, dos centros historicos da vila de Santar e da aldeia vizinha de Casal Sancho,
aliando a reabilitagao fisica e funcional do edificado e do espaco publico a valorizacéo e promocéao
do patrimonio cultural e arquiteténico aqui presente, numa ética de potenciacéo cultural e turistica
da vocagao vinhateira, patrimonial e paisagistica deste local singular da regido vinicola do Dé&o.

Para o efeito, foram previamente destacados pela autarquia os pressupostos programaticos
de intervencao que deveriam ser devidamente considerados na delimitacao da ARU de
Santar-Casal Sancho, que seguidamente se apresenta.

Esses pressupostos sao:

|

A reabilitagao fisica do conjunto edificado, do espaco publico e das infraestruturas, de
forma a contribuir para uma maior qualidade do ambiente fisico e das vivéncias urbanas;

7 Alintrodugao de novos espacos de lazer e equipamentos (e.g. CAVE — Centro de Artes
do Vinho e do Espaco), que contribuam para a valorizacao funcional destes locais e
para a satisfacao das necessidades sociais e culturais da populacao residente;

2 Arequalificagado ambiental e paisagistica das areas mais degradadas e desqualificadas
e a valorizacdo dos elementos singulares do patriménio histérico e cultural e a sua
valorizagao numa o6tica de exploragao turistica associada as rotas do Do, promovendo
as suas singularidades e riquezas;

7 Aresolucdo dos problemas de mobilidade urbana.

Figura 1. Santar (largo do Pelourinho e Casa do Soito) e Casal Sancho.
Fonte: SPI
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1.2. Enquadramento legal

O presente trabalho enquadra-se no disposto no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto.

De acordo com o RJRU, uma ARU é uma “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagao coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de utilizagao coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencao integrada, através de uma operacao de reabilitacao
urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagao urbana”'.

Designadamente, uma ARU pode abranger “areas e centros histéricos, patriménio cultural
imovel classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protecéo, areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas”.

Com efeito, nos termos deste diploma, as razbes que determinam (ou devem determinar) a
delimitagao de uma ARU prendem-se primordialmente com o estado de conservagao e de
funcionamento das suas componentes urbanas basicas. Assim, € licito concluir que qualquer
area urbana, central ou mais periférica, com valor patrimonial ou sem ele, mais ou menos
consolidada, desde que apresente sinais de insuficiéncia, degradacéo ou de desqualificacao
urbana, pode ser objeto de integracao em ARU para efeitos de desenvolvimento de uma
operacao integrada de reabilitagao urbana.

Por sua vez, pode justificar-se a inclusdo de areas urbanas adjacentes em relativas boas
condicoes, desde que estas, pelas relagbes fisicas e sdcio funcionais que estabelecem ou
podem vir a estabelecer, se afigurem determinantes para viabilizar e potenciar a operacao de
reabilitagdo integrada e a consequente reabilitagdo das areas urbanas contiguas mais
degradadas e desqualificadas.

Do ponto de vista do seu enquadramento legal, este é o ponto de partida para a formalizagéo
das ARU do concelho de Nelas, e que é considerado na metodologia utilizada para a sua
delimitacéo territorial e para a integracdo das diferentes areas urbanas que compdem 0s
territorios de intervengéo.

"RJRU, artigo 2.°
2RJRU, artigo 12.°

-
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A formalizagdo da delimitacdo de uma ARU e a definicao do quadro de beneficios fiscais
associados sdo da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal.

O ato de aprovagao da delimitacao da area de reabilitagdo urbana devera ser publicado
através de Aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletrénica do
municipio. Simultaneamente ao envio para publicacdo do aviso referido, a Camara Municipal
devera remeter ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana (IHRU), por meios
eletrénicos, o ato de aprovagao da ARU®.

A delimitacdo de uma ARU acarreta responsabilidades para o Municipio, que s&o acrescidas
quando, sobre ela, &€ promovida uma ORU Sistematica, como a que se preconiza para a ARU
de Santar-Casal Sancho. A aprovacéao da ORU Sistematica constitui causa de utilidade publica
para efeitos de imposicao da obrigacéo de reabilitar e obras coercivas, demolicéo de edificios,
expropriagéo, venda e arrendamento forgados e constituicao de servidao. Para além de
conferir estes poderes acrescidos ao Municipio, obriga que este defina os apoios e beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, a conceder aos proprietarios
e detentores de direitos sobre o patrimonio edificado, objeto das acdes de reabilitagao urbana.

3RJRU, Artigo 13.°
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1.3. Breve retrato do concelho de Nelas

Situado na regiao Centro, sub-regiao Viseu - Dao Lafées, em pleno planalto Beirdo, com uma
superficie de 125,7 Km?, subdividida em 7 freguesias®, e uma populagao, segundo os Censos
de 2011, de mais de 14.000 habitantes, o concelho de Nelas representa, hoje, na constelacao
urbana polarizada por Viseu e a par com Mangualde, Tondela e S. Pedro do Sul, um
importante polo de desenvolvimento urbano, empresarial (particularmente industrial e agricola
ligado a produgéo de vinho) e turistico (Figura 2).
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Figura 2. O concelho de Nelas na sub-regiao Viseu - Dao-Lafoes
Fonte: SPI

Limitado a sul pelo rio Mondego, que o separa dos concelhos de Seia e Oliveira do Hospital, a
norte pelo rio Dao, que estabelece a fronteira com o concelho de Viseu, e fazendo fronteira a
nascente e poente com os concelhos de Mangualde e Carregal do Sal, respetivamente, o

* Nelas, Canas de Senhorim, Lapa do Lobo, Unido das Freguesias de Carvalhal Redondo e Aguieira, Unido das
Freguesias de Santar e Moreira, Vilar Seco e Senhorim.

-
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concelho de Nelas é um territorio diversificado, com paisagens de rara beleza e um extenso
patriménio arquitetonico e arqueoldgico. O patriménio natural e cultural, o vinho do Dao
(Regiao Demarcada), o queijo da Serra (Regiao Demarcada e Denominacao de Origem
Protegida) e as termas de Caldas da Felgueira, um centro termal centenario, constituem
importantes fatores diferenciadores e valorizadores do concelho.

De ressaltar o papel central que Nelas desempenha na Regiao Demarcada do Dao, do ponto
de vista geografico, histérico e econdmico, aqui se situando, desde 1946, o Centro de Estudos
Vitivinicolas do Dao.

A sua localizagao, no cruzamento de importantes corredores de ligacao entre a fronteira e o
litoral e entre Viseu e a serra da Estrela, conferiu ao concelho condigoes locativas privilegiadas
para o desenvolvimento da industria e exploragao dos recursos naturais. Durante o séc. XX, na
regido de Viseu, o concelho teve um papel dominante na industria, com particular relevo na
freguesia de Canas de Senhorim (e.g. Fornos Elétricos e Adubos, minas da Urgeirica) e, mais
recentemente, na freguesia de Nelas. A vocagao industrial € um fator distintivo do concelho e
um registo da capacidade empresarial e empreendedora aqui instalada, refletida nas trés
areas de acolhimento empresarial com uma superficie total de mais de 500 hectares.

N&o obstante estes fatores positivos, Nelas, a semelhanga de outros concelhos beirdes, sofre
0s efeitos negativos da interioridade, refletidos numa incapacidade de atrair populagao desde
1960, que ainda assim tem sido atenuada fruto do seu desenvolvimento empresarial, 0 que
explica que Nelas seja o concelho que menos populacao perde no distrito de Viseu. O elevado
indice de envelhecimento e os baixos niveis de qualificacdo da populagédo séo outros fatores
negativos. Também aqui se fizeram sentir os efeitos da crise econdmica, refletidos numa taxa
elevada de desemprego (12%), semelhante a da sub-regiao, realidade que nos ultimos dois
anos comecou a ser invertida com a criagao de mais de 1000 novos postos de trabalho em
todos os setores de atividade, levando os niveis de desemprego para valores semelhantes ao
ano de 2006, que se cifravam em cerca de 6%. Com um poder de compra per capita abaixo
da média regional e nacional, Nelas apresenta um indice de atratividade médio no contexto da
regido Centro (com o potencial, no entanto, que a realidade dos Ultimos dois anos visa
contrariar), o que releva a importancia das politicas e medidas que fomentem a coeséo
territorial e corrijam as assimetrias entre os municipios desta regiéo beira.

A rede rodoviaria nacional e regional que serve o concelho (A25, IP3, IC12, EN 231 e 234), e a
linha internacional de caminho-de-ferro da Beira Alta, asseguram a acessibilidade a
importantes centros urbanos regionais, como Aveiro e Coimbra (90 Km), Porto (120 Km) e
Viseu (22 Km), e a fronteira com Espanha (130 Km) (Figura 3).

spf :
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Figura 3. Rede Viaria Regional
Fonte: SPI

A proximidade a cidade de Viseu (a cerca de 22 Km), com mais de 52 000 habitantes, que
constitui o principal centro populacional e econémico da sub-regidao, € uma vantagem. Em
Viseu concentram-se dindmicas positivas de desenvolvimento socioeconémico da sub-regiéo,
sendo que Nelas, com Tondela, Mangualde e S. Pedro do Sul, inscrevem-se na constelacao
urbana polarizada por Viseu segundo uma loégica de complementaridade funcional, possuindo
alguma capacidade para suster as dinamicas regressivas antes mencionadas (Figura 4).
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Figura 4. Sistema Urbano Regional
Fonte: SPI

As vilas de Nelas e de Canas de Senhorim — e, em certa medida, a vila de Santar — s&o os
principais centros polarizadores do concelho. Em 2011, as vilas de Nelas e de Canas de
Senhorim apresentavam um universo populacional de 3.765 e 2.310 residentes,
respetivamente. Aqui se concentram 0s servicos e equipamentos do concelho e as éareas
industriais estratégicas (parques industriais de Nelas e Canas de Senhorim), que servem
necessariamente todos os habitantes de todas as freguesias. Ea capacidade de atracdo da
vila de Nelas que justifica que a freguesia sede de concelho, no perfodo 2001-2011, tenha sido
a Unica a apresentar uma evolugao populacional positiva (15,4%). A freguesia de Canas de
Senhorim, embora tenha perdido residentes em nimero absoluto entre 1991 e 2011 (passou de
de 3748 para 3509 habitantes), registou, no mesmo periodo, um aumento de 13,2% no nimero
de familias residentes, o que reflete alteragdes na dimenséo média das familias. Nao obstante o
decréscimo populacional, a freguesia de Canas de Senhorim continua a ser local de residéncia
de cerca de 4 dos municipes.

spf :
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Estes centros urbanos configuram um corredor estruturado pela antiga EN 234, que concentra
a maior parte da populagdo do concelho e as principais dindmicas urbanas e
socioecondmicas, constituindo-se, como tal, como um suporte territorial fundamental da base
econémica do concelho. Em torno destes centros urbanos principais gravitam pequenos
aglomerados, de cariz rural, alguns deles assumindo o estatuto de sede de freguesia, como:
Santar, Moreira, Carvalhal Redondo, Aguieira, Lapa do Lobo, Vilar Seco e Senhorim. Estes
aglomerados e as freguesias onde se inserem sofrem particularmente com a perda de
influéncia dos setores tradicionais da economia, como a agricultura e floresta, e com a
reduzida capacidade de atracdo face aos dois principais centros urbanos do concelho,

situacao que potencia o aumento das assimetrias entre as freguesias rurais e urbanas e que
deve ser combatida (Figura 5).

MANGUALDE

.

~ RS
/{ Aguieira Senhorim "’: |
\ O O .,.L/
‘i " e v
i Canas de VPN S =7
‘ESenhorim ]
/S :
; J
Zl
L

OLIVEIRA DO HOSPITAL

/{ /\/ 0 1km 25km 5km
—

L
. Limite do concelho de Nelas . Principais aglomerados Urbanos O Pequenos aglomerados

l:] Limite dos concelhos limitrofes W Conectividade territorial/urbana

Figura 5. A rede urbana do concelho de Nelas.
Fonte: SPI
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Desta rede de aglomerados sobressaem alguns que apresentam caracteristicas fisicas e
patrimoniais especiais e um grande potencial ao nivel do desenvolvimento turistico e da
promocao dos valores locais, como Santar, Casal Sancho e Caldas da Felgueira. Santar é
uma pequena e tipica vila vinhateira do Dao. Localizada na zona noroeste do concelho, € um
lugar com histéria que se reflete num patriménio cultural e arquiteténico notaveis, que invoca a
longa tradicdo agricola deste lugar. A aldeia de Casal de Sancho, localizada na proximidade
de Santar, € outro exemplo de uma aldeia tipica serrana, rodeada pela paisagem singular do
vale do Dao. Caldas da Felgueira é uma pequena aldeia isolada, localizada a sul, no vale do
Mondego. E um ex-libris do concelho, conhecida pela sua nascente de agua quente sulfurosa
e pelo seu complexo termal.

E nos aglomerados urbanos aqui retratados que se concentram, a escala e natureza distintas,
os principais problemas urbanisticos, econémicos e sociais, cuja resolucdo tera igualmente
efeitos positivos nas restantes areas das freguesias. E também aqui que as necessidades da
populacéo e das empresas se fazem sentir de uma forma mais acentuada. A importancia da
rede urbana concelhia justifica, como tal, um investimento significativo na melhoria das
condicdes territoriais, urbanas e socioeconémicas, de forma a se atingirem novos patamares
de urbanidade e de modernidade que permitam ao concelho de Nelas melhorar os seus niveis
de atratividade.

Trata-se de uma realidade espelhada na revisao do PDM, que, com o objetivo de contrariar as
dindmicas populacionais e econdmicas regressivas, estabelece um conjunto de linhas
estratégicas indutoras do processo de desenvolvimento do concelho, nomeadamente: a
dotagdo de uma imagem urbana e qualificada na maioria dos centros dos aglomerados
urbanos; a cobertura total da rede de infraestruturas basicas; a promogcao municipal de espagos
de atividades econdmicas, capazes de atrairem empresas de natureza diversificada e ndo
poluentes; e a promogao e fruicao de espacgos de qualidade paisagistica, ambiental e turistica®.

5 Reviséo do PDM - Relatério de Fundamentacao, p. 45, 2013.



NELAS | REABILITAGAO URBANA

RELATORIO 2C | AREA DE REABILITACAO URBANA DE SANTAR - CASAL SANCHO

JUNHO 2016

2. ARU de Santar-Casal Sancho

2.1.  Delimitacao territorial

A vila senhorial de Santar, sede da freguesia com o mesmo nome, é detentora de um notavel
patrimonio cultural e arquitetonico, com grande potencial turistico. A valiosa heranca associada a
vocacao vinhateira de Santar, exemplificada pelo Pago dos Cunhas de Santar, a Casa de Santar
ou a Quinta do Sobral, € alias espelhada na sua integragédo em todos os roteiros desenvolvidos
na Rota dos Vinhos do Dao. Muito proxima desta vila, hoje integrada no perimetro urbano
definido pelo PDM para Santar, encontra-se o pequeno nlcleo de Casal de Sancho, uma tipica
localidade serrana, onde a data do Ultimo recenseamento do INE, viviam 331 residentes.

Figura 6. Paco dos Cunhas e largo do Paco.
Fonte: SPI

Em conjunto, as duas localidades possuiam, a data do Ultimo recenseamento do INE, um
nuimero de habitantes que nao chegava ao patamar dos 1000 individuos, enfrentando, a
semelhanca de tantas outras localidades da regidao, problemas de despovoamento e de
envelhecimento da sua populacao, que contribuem para o avancado estado de degradagao
em que se encontra parte deste extraordinario patriménio construido.

Figura 7. Patriménio edificado e focos de degradacgéo.
Fonte: SPI
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Na vila de Santar detetam-se igualmente problemas de circulagéo associados ao transito de
atravessamento da localidade, pouco compativel com as suas caracteristicas, sendo
necessaria uma intervengcédo sobre a rede viaria e o reordenamento do trafego e
estacionamento.

Visando apoiar o desenvolvimento turistico da vila e os projetos de investimento existentes por
parte de privados, nomeadamente o projeto Santar Garden Village®, o Municipio tem intengao
de criar um equipamento multiusos — o CAVE - Centro de Artes do Vinho e do Espaco —, que
possa alojar um centro de acolhimento de visitantes, assim como as associagoes locais que
reclamam um espaco condigno ondem possam desenvolver as suas atividades culturais.
Decidiu igualmente delimitar a ARU de Santar-Casal Sancho, dando um passo decisivo na
constituicdo de uma tao necessaria estratégia de reabilitacdo urbana, capaz de criar as
condicOes de base para, em conjunto com 0s mencionados investimentos privados, resgatar
o valioso patrimonio, atrair populacéo e promover este territorio.

Com estes pressupostos, a delimitagdo formal da ARU obedece aos seguintes critérios:

Integrar os elementos singulares do patriménio histérico e cultural da vila de Santar,
reforcando a identidade da localidade, bem como edificios devolutos que podem
funcionar como ancoras funcionais;

Integrar os solares e os seus terrenos vinhateiros anexos, localizados no perimetro
urbano;

Integrar o nulcleo de Casal Sancho, composto por um conjunto habitacional de
arquitetura popular relativamente homogéneo, que apresenta necessidades de
reabilitagao;

Incluir os espagos vazios intersticiais, de dimensao relevante, de forma a enquadrar a
futura colmatacao urbana e criar as condicoes para uma integragdo harmoniosa das
novas ocupacoes e funcdes com o espacgo urbano consolidado e reabilitado.

Neste sentido, a ARU de Santar - Casal Sancho engloba o centro histérico da vila de Santar e
o nucleo da aldeia de Casal Sancho, inserindo-se integralmente no perimetro urbano definido
no Plano Diretor Municipal (PDM) para a vila de Santar (Figura 8).

5 Santar Garden Village é um projeto privado recente que tem como objetivo a exploragéo turistica e promogao dos
jardins formais e informais localizados no centro histérico da vila de Santar.
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LEGENDA: @ 0 100m 250m 500m
=ssas= Solo Urbano | Nucleo Histérico (O Etementos Marcantes:
®®@® ARU de Santar-Casal Sancho ~ Nucleo de Casal Sancho 1 - Igreja da Misericérdia de Santar
‘T Coraxoas 2 - Casa do Soito e Pago dos Cunhas
3 - Casa das Fidalgas
= Eixos Urbanos Estruturantes 4 - Casa de Santar

Figura 8. Enquadramento territorial da ARU de Santar - Casal Sancho.
Fonte: SPI

Com uma configuracéo irregular e cerca de 78,5 hectares de area, a ARU proposta integra, a
nascente, o nlicleo de Casal Sancho, estendendo-se pela via que une este nicleo ao largo da
Igreja da Misericordia. A partir do Jardim de Santar, também incluido no perimetro da ARU, o
seu limite a norte é definido pela avenida 25 de Abril. Integrando o nucleo histérico de Santar e
também o edificado mais recente que emergiu junto deste, a sul da Casa do Soito, assim
como os terrenos de produgdo vinhateira, a sul, incluidos no perimetro urbano. O seu limite
nascente é definido pela avenida Viscondessa de Taveiro, o seu limite sul pelo Feixe Lagar, e o
limite poente pelo alinhamento de vias dado pela rua do Carvalhinho, pela avenida de Sao
Pedro, pela avenida D. Duarte Pio de Braganca e pelo Largo da Lage.

As figuras seguintes ilustram a delimitacéo cartogréfica precisa da proposta da ARU de Santar-
Casal Sancho.
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Figura 9. Limites da ARU de Santar - Casal Sancho sobre base topogréfica.

Fonte: SPI
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LEGENDA: Limite da ARU de Santar-Casal Sancho (78,53 ha) @ 2 L | L

Figura 10. Limites da ARU de Santar - Casal Sancho sobre ortofotomapa.
Fonte: SPI

14



NELAS | REABILITAGAO URBANA

RELATORIO 2C | AREA DE REABILITACAO URBANA DE SANTAR - CASAL SANCHO

JUNHO 2016

2.2.  Objetivos estratégicos

A delimitagao da ARU de Santar-Casal Sancho visa enquadrar a realizagao de uma operacao
de reabilitagdo urbana, de natureza sistematica. Esta operacao permitira promover, a curto-
médio prazo, a reabilitacao fisica e funcional das componentes urbanas basicas, e,
consequentemente estimular um processo de revitalizagao socioecondmica do territério.

Com este objetivo primacial, pretende-se criar um espago urbano globalmente mais integrado
e qualificado, regido por parametros de elevada qualidade urbana e ambiental, com
condicbes para atrair novas funcdes e atividades e, na medida possivel, novos residentes.
Para se alcancar este objetivo, conhecendo-se as debilidades e potencialidades do territério
de intervencgao, sera necessario concentrar os recursos mobilizaveis nos diferentes planos de
intervengéo que configuram uma operagdo de reabilitagdo urbana sistematica, como aquela
que se pretende desenvolver.

Neste sentido, elegem-se quatro objetivos estratégicos a prosseguir, com relagbes mais ou
menos profundas e diretas entre si:

7 Objetivo 1 | Valorizar o centro histérico de Santar e promover o patriménio histérico
e cultural do conjunto Santar — Casal Sancho

A riqueza do patriménio edificado de Santar, composto por elementos notaveis e de grande
singularidade, como a Casa do Soito e Paco dos Cunhas, a Casa de Santar, com 0s seus
terrenos vinhateiros anexos ou a Casa das Fidalgas, entre outros, € avivado pelo conjunto
envolvente. Este conjunto patrimonial possui um claro potencial de exploracao, detetando-se
na vila focos de degradacao.

Nao possuindo a mesma rigueza patrimonial do centro histérico de Santar, Casal Sancho
possui, indiscutivelmente, um interessante conjunto de habitacbes de cariz rural
exemplificativo da arquitetura vernacular, testemunho da ocupacao popular desta regiao.
Dado o estado de degradacéo e as alteracdes contemporaneas a que parte do edificado foi
sujeito, este nlcleo habitacional merece ser protegido e valorizado.

Com a delimitagao desta ARU pretende-se, pois, a valorizagao do conjunto urbano e dos
elementos singulares do patriménio histérico e cultural que o integram, promovendo a sua
reabilitagéo fisica e funcional numa perspetiva de melhoria geral das condicdes urbanas, o
que contribuird para uma mais efetiva insercéo da localidade nas redes de visitagcdo locais e
regionais.
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7 Objetivo 2 | Explorar o potencial decorrente da tradigdo vinhateira, valorizar o
patriménio ambiental e paisagistico e fortalecer a estrutura ecoldgica

Uma das caracteristicas distintivas desta localidade prende-se com a sua tradigao vinhateira e
com a existéncia de terrenos de producao anexos aos imponentes solares, integrados no
perimetro urbano da localidade. A reabilitacao urbana e ambiental deve explorar estes tracos
caracteristicos, sendo um dos objetivos da ARU fortalecer a estrutura ecoldgica da vila e
assegurar o seu equilibrio ecoldgico, integrando estes elementos, garantindo uma oferta de
espacos publicos de enquadramento e aproximando da vila o seu magnifico enquadramento
paisagistico envolvente, e deste modo, apoiar os projetos privados existentes que partilham
estes objetivos.

7 Objetivo 3 | Melhorar as condigbes de mobilidade urbana e requalificar o espaco
publico

A requalificacdo do espaco publico ¢ um objetivo fulcral na ARU, revestindo-se de duas
perspetivas complementares. Por um lado, relaciona-se intimamente com os dois objetivos
anteriores, sendo uma componente indissociavel da requalificacdo do patriménio histérico e
cultural, ambiental e paisagistico. Por outro lado, o investimento na melhoria do espago
publico tem também como fim incrementar a mobilidade urbana, através de medidas e acoes
que apostem na mobilidade suave (pedonal e ciclavel) e reduzam o impacto do transporte
automovel na vila, com intervencao no sistema de circulagcdo automovel e no estacionamento.

72 Objetivo 4 | Garantir uma oferta qualificada de equipamentos e espacos de
recreio e lazer

E igualmente objetivo na ARU assegurar a adequada oferta de equipamentos que sirva a sua
populagao residente, dando-lhe as justas condicdes de vida e oportunidade para que possam
desenvolver as suas atividades, bem como o0s turistas e vistantes cuja presenca se quer
acarinhar e potenciar. Importa apostar na criacao de estruturas, flexiveis e muitifuncionais, que
possa contribuir para uma oferta de servicos mais ampla e qualificada, para a rececao e
acomodacao dos visitantes..
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2.3.  Caraterizacao e diagnostico

Unidades homogéneas

Os cerca de 78,5 ha da ARU de Santar - Casal Sancho abrangem duas éreas que, dada a sua
génese e caracteristicas, apresentam algumas especificidades, designadamente:

NUcleo de Santar;

Nucleo de Casal Sancho.
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Figura 11. Unidades homogéneas da ARU de Santar - Casal Sancho.
Fonte: SPI
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Esta unidade homogénea corresponde ao nlcleo tradicional da vila senhorial de Santar. Integra o
centro histérico onde se encontra uma importante concentracéo de elementos patrimoniais de grande
valor. Esta € uma area consolidada, onde se encontra um relevante conjunto arquiteténico de traca
senhorial, de que s&o exemplos a Casa de Santar e o Pago dos Cunhas de Santar. Estes solares tém
associadas areas de producao vinhateira, muradas, que imprimem uma marca distintiva a malha e a
paisagem urbana.

Junto a estas grandes propriedades, desenvolvem-se pequenos nulcleos compactos e densos de
arquitetura tradicional, em que o casario se dispde em ruas graniticas estreitas e de tragado irregular,
com dificuldade (e por vezes mesmo impossibilidade) em comportar trafego automovel. Nestes tecidos
urbanos, onde a fungao residencial é a predominante, encontram-se diversos edificios devolutos e em
avancado grau de degradacao, principalmente no conjunto que se desenvolve junto a Casa das
Fidalgas, classificada como imdével de interesse publico, mas também apresentando necessidades de
reabilitagao.

Os principais espagos publicos encontram-se geralmente junto aos grandes solares, salientando-se
pela sua maior dimensao o Largo do Paco. Refira-se ainda a existéncia de um pequeno jardim, junto a
Igreja da Misericérdia de Santar, com o terreiro vizinho onde se encontra um pequeno coreto e onde se
localizam alguns equipamentos coletivos (extensdo do centro de salde e centro de dia).

Engloba ainda uma pequena area de expanséo que se desenvolve, a sul dos terrenos da Casa do
Soito, numa malha regular composta por quarteirdes retangulares, ocupados por moradias de 1 ou 2
pisos. A sul, considera ainda os vastos terrenos de produgao, que estao integrados no perimetro
urbano da vila e que fazem parte do projeto Santar Garden Village.
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cleo de Casal Sancho

Casal Sancho ¢ uma tipica aldeia serrana, hoje integrada no perimetro urbano de Santar. Localiza-se a
escassa distancia do centro historico desta vila, com o qual se articula através da rua de Miragaia.

Este € um nlcleo de casario de cariz rural e popular, exemplificativo da arquitetura tradicional da regiéo,
delimitado pelas avenidas Sa Carneiro, a oeste, e Dr. Arnaldo Almeida, a sul. No cruzamento destas
duas vias, localizam-se 0s elementos patrimoniais isolados que mais se destacam nesta area
especifica: o Pelourinho e a Capela de Casal Sancho.

No entanto, este nlcleo destaca-se sobretudo pelo seu valor enquanto conjunto de casario tradicional.
E um nucleo muito compacto e consolidado, composto por edificios de pequena dimenséo, na sua
maioria em granito, de 2 pisos e com varandas alpendradas, que em muitos casos se encontram
degradados ou descaracterizados.

O edificado dispbe-se ao longo de arruamentos estreitos, de tracado irregular e organico, também em
granito.
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Dados gerais da ARU

Tendo em conta que ndo é possivel fazer coincidir totalmente a area de intervencédo com os
limites das subsecgbes estatisticas, os dados gerais seguidamente apresentados
correspondem a uma aproximacao, por excesso, a area de intervengdo, que abrange, neste
caso, um total de 29 subseccoes estatisticas (Figura 12).

LEGENDA: ® ® ® Limite da ARU de Santar-Casal Sancho (78,53 ha) = Subsecgdes Estatisticas (Censos de 2011) ' ) ——

Figura 12. ARU de Santar-Casal Sancho e subseccgoes estatisticas de 2011.
Fonte: SPI

Assim, o conjunto de subsecgbes estatisticas que integram esta ARU, situada na Uniao de
Freguesias de Santar e Moreira, a data dos Censos de 2011, apresentava um total de 571
habitantes, correspondendo a uma densidade populacional de 7,3 habitantes/ha. A ARU
englobava um conjunto de 409 edificios classicos, com fungbes maioritariamente
habitacionais (97,8% de edificios exclusivamente residenciais, 1,2% parcialmente residenciais
e apenas 1,0% dos edificios principalmente nao residenciais) e um total de 435 alojamentos,
dos quais 19,1% encontravam-se vagos (Tabela 1).
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Tabela 1. Caracterizagao estatistica da ARU — area territorial de referéncia.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao e Habitagao 2011

Superficie | Habitantes | Densidade populacional | Edificios | Alojamentos ALENEIEE
(ha) (hab/ha) vagos
(N°)
Santar 78,5 571 7,3 409 435 19,1
Populacao

A anédlise da evolucao demografica permite verificar que, no periodo 2001-2011, a populacao
residente na ARU de Santar-Casal Sancho registou uma perda de -25% (Tabela 2), que
representa o decréscimo mais acentuado no conjunto das ARU delimitadas no concelho.

Tabela 2. Populagao residente, em 2001 e 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagao 2001 e 2011

Variagao populacional

Populagao residente Populagao residente

Unidade territorial o
2001 2011 2001 — 2011 (%)
Concelho de Nelas 14283 14037 -1,7
ARU de Santar — Casal Sancho 761 571 -25,0

Analisando a estrutura etaria da populacao residente na ARU de Santar — Casal Sancho
constata-se estarmos perante uma populacao envelhecida. A populacao idosa correspondia a
29,4%, enquanto a populagao jovem apresentava proporcoes de apenas 11% na faixa etaria
dos 0 aos 14 anos e 8,6% no grupo dos 15 aos 24 anos (Tabela 3).

Tabela 3. Populacéao residente, por grupos etéarios, em 2011,
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao e Habitagao 2011

Unidade territorial 0-14 anos 15 - 24 anos 25 - 64 anos Mais de 65 anos
Concelho de Nelas 13,7 9,6 52,2 245
ARU de Santar — Casal Sancho 11,0 8,6 51,0 29,4

Esta disparidade traduz-se, em 2011, num indice de envelhecimento de 266,7,
significativamente superior ao que se verificava no concelho (178,6).

Quanto ao nivel de escolarizacdo da populacao residente na ARU, 39,4% completou apenas o
19 ciclo do ensino bésico, proporcédo mais elevada do que a equivalente no concelho (31,3%).
Ainda nos niveis de escolaridade obrigatérios, 18% da populacéo residente na ARU completou
0 2° ciclo, 9,8% concluiu o 3° ciclo e 8,9% tinha o ensino secundario completo, a data dos
Censos de 2011. Apenas 5,4% possuia um grau de ensino superior (Tabela 4).
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Tabela 4. Nivel de escolaridade da populacao residente, em 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagao 2011

Néao sabe Ensino

Unidade R, ler / EB. EB. EB. Ensino | s SIS
e residente o o o o o o | Secundari .. | Superior
territorial b escrever | 1°ciclo (%) | 2°ciclo (%) | 3°ciclo (%) o secundari o
(N°) o 0 (%) o (%)
(%) o (%)
Concehode | 437 5,1 313 12,6 15,7 114 05 7.9
Nelas
ARU de
Santar — 571 8,4 39,4 18,0 9,8 8,9 0,7 54
Casal Sancho

No que diz respeito ao emprego, em 2011, 91,5% da populagao ativa residente na ARU estava
empregada, maioritariamente no sector terciario (53,7%). O secundério empregava 38,3% da
populacédo empregada e o sector primario 8,0%, proporcao superior a observada no concelho
(2,9%), o que demonstra a forte ligagao desta localidade a exploragcao e producdo do vinho
(Tabela 5).

Tabela 5. Populacao empregada, por setor de atividade, em 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao e Habitagao 2011

Populagao Populagao
empregada

Setor primério Setor secundario Setor terciario

Unidade territorial

Con,\?sllgs de 5746 5058 | 880 | 145 20 | 1999 | 395 | 2014 | 576
ARU de Santar — 177 162 015 13 60 o . o a7
Casal Sancho

Parque edificado

Contrariando a variagcédo populacional observada no periodo de 2001 a 2011, a evolucéo do
parque edificado da ARU de Santar-Casal Sancho apresentou um crescimento de 8,8%,
ligeiramente inferior ao observado no concelho (10,7%) (Tabela 6).

Tabela 6. Parque habitacional, em 2001 e 2011.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao e Habitagdo 2001 e 2011

Unidade territorial Edificios classicos Edificios classicos | Variagao 2001 — 2011
2001 2011 (%)
Concelho de Nelas 6684 7398 10,7
ARU de Santar — Casal Sancho 376 409 8,8

Refletindo o seu estatuto de lugar histérico, a maioria dos edificios da ARU de Santar-Casal
Sancho foram construidos até 1945 (55,3%), tendo 29,1% dos edificios data de construcdo

-
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anterior a 1919. Posteriormente, a dindmica construtiva foi pouco intensa e, em qualquer dos
restantes perfodos considerados inferior a registada no total do concelho. Ainda assim, 28,9%
do edificado tem uma data de construcao posterior a 1980. No concelho esta percentagem
sobe para 0s 45,1.

Tabela 7. Data de construgao dos edificios.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagao e Habitagao 2011

Unidade Antes 1919 | 1919-1945 [ 1946 - 1960 | 1961 - 1970 | 1971 -1980 | 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2011

territorial

Conc.deNelas | 451 | 6,1 | 741 | 100 | 821 | 111 | 717 | 9,7 |1335| 180 | 1224 | 1655 | 1130 | 153 | 979 | 132

ARU Santar /

119 | 291 | 107 | 262 | 25 6,1 20 49 20 49 46 (112| 45 | 110 | 27 6,6
Casal Sancho

A data de construcao reflete-se no tipo de estruturas presentes na ARU de Santar - Casal
Sancho, sendo consideravel a importancia dos edificios que possui estruturas sem placa
(85,9%). As estruturas em betao estéo presentes em 41,8% dos edificios e as estruturas com
placa representam 21,5% (Tabela 8).

Tabela 8. Tipo de estrutura dos edificios da ARU.
Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagao 2011

Estrutura ‘ N° ‘ %
Betao 171 41,8
Com placa 88 21,5
Sem placa 147 35,9
Adobe ou pedra 2 0,5
Outra 1 0,2
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Sintese de diagnostico

Seguidamente apresenta-se um breve e sintético diagnostico da area de intervencao,
salientando-se um conjunto de pontos fortes e pontos fracos (Figura 13).

Abundancia e riqueza patrimonial,
com a presenca de imponentes
solares e casas senhoriais,
enquadrados por conjuntos
edificados de construcao tradicional.

Forte tradigao vinhateira e presenca
de grandes casas de producao de
vinho do Déo.

Paisagem urbana original,
relacionada com a presenca de
areas verdes ajardinadas e de
producao associadas aos solares.

Potecial turistico e integracao de
Santar nas Rotas do Vinho Dé&o.

Existéncia de um restaurante de
referéncia e de um hotel de charme

(Pacos dos Cunhas e Casa do Soito).

Existéncia de projetos privados de
valorizacéo do patriménio edificado.

Focos de degradacao do edificado e
do espago publico e proporcéo
consideravel de casas devolutas.

Problemas de mobilidade urbana,
devido ao transito de
atravessamento, que colocam
problemas ao nivel da seguranca
pedonal.

Reduzida exploracao do potencial
turistico existente.

Reduzida dimensao populacional,
envelhecimento da populacao e
dificuldade em reter a populacao
residente.

Necessidades na oferta de
equipamentos coletivos: auséncia de
um equipamento mutiusos que
acolha as entidades culturais e
espaco de acolhimento de visitantes.

Reduzida oferta comercial.

Figura 13. Sintese do diagnostico ao territério da ARU.

Fonte: SPI
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3. Quadro de beneficios fiscais

3.1. Beneficios fiscais

Incentivos relativos aos impostos municipais sobre o patrimonio

A reabilitacao urbana beneficia de um conjunto de beneficios fiscais consagrados no Regime
Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana, aprovado pela Lei do Orcamento de Estado
(OE) para 2008, os quais foram reforcados e ampliados pela Lei do OE de 2009, com a
introducdo do novo artigo 71.° no Estatuto de Beneficios Fiscais’ (EBF). Este quadro de
beneficios fiscais, que seguidamente se descreve, configura um importante instrumento de
politica para a dinamizacdo da reabilitacéo urbana.

De acordo com o RJRU, a delimitagao de uma ARU obriga a definicao, pelo municipio, dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre iméveis (IMl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas
de imoéveis (IMT), nos termos da legislacao aplicavel.

IMI - Imposto municipal sobre iméveis

Isengao por um periodo de 5 anos, prorrogavel por mais 5 anos a contar da data de conclusdo da
agéao de reabilitagao.

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitacdo sao passiveis de isencéo de imposto municipal
sobre imoveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma
reabilitacéo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.

IMT - Imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis

Isengdo na 12 transmissdo do imével reabilitado, quando destinado exclusivamente a habitagéo
prépria e permanente.

Séo isentas do IMT as aquisicbes de prédio urbano ou de fracdo autébnoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissao onerosa do
prédio reabilitado, quando localizado na 'area de reabilitagao urbana'.

7 Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de Julho, aditado pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, e alterado pela Lei n.° 66-
B/2012, de 31 de dezembro. Redacdo mais recente disponivel em:
http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao _fiscal/codigos_tributarios/bf rep/bf71.htm

-
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Assim, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, serdo conferidos aos proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragbes compreendidos na
ARU de Santar-Casal Sancho, os seguintes beneficios fiscais:

Isencao de IMI, pelo periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da concluséo da
acao de reabilitacdo, dos prédios ou fracbes autbnomas, situados na ARU de Santar-
Casal Sancho e que sejam objeto de acdes de reabilitagao urbana comprovadamente
iniciadas a partir da data da aprovacédo da ARU e que se encontrem concluidas até 31
de dezembro de 2020 (eventualmente prorrogavel por mais 5 anos).

Isencéo do IMT nas aquisigbes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira
transmissao onerosa do prédio reabilitado, localizado na ARU de Santar-Casal Sancho.

A aprovacao destes beneficios esta dependente de deliberagéo fundamentada da Assembleia
Municipal, que inclui a estimativa da respetiva despesa fiscal, tendo por base a proposta da
Camara Municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° da Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro
(Lei das Financas Locais).

Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Além destes beneficios, de cariz municipal, a delimitacdo da ARU de Santar-Casal Sancho
confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou
fracdes nela compreendidos, o direito de acesso a outros incentivos fiscais e financeiros a
reabilitagao urbana, nos termos estabelecidos na legislagao aplicavel.

O conjunto de outros incentivos a reabilitagdo urbana consagrado no EBF visam, em conjunto
com os incentivos relativos aos impostos municipais sobre o patriménio, modificar os
comportamentos dos proprietarios de iméveis, incentivando a uma intervencao mais ativa no
processo de reabilitagao urbana. Seguidamente identificam-se esses outros incentivos:

IVA - Imposto sobre o valor acrescentado

Aplicagao de taxa reduzida de 6% nos seguintes casos:

Empreitadas de reabilitacéo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacao urbana (areas criticas
de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de requalificagéo e
reabilitacao de reconhecido interesse publico nacional.

Empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizagcéo, sejam

contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagédo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem
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como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal
a reabilitacéo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Informagéo adicional: Codigo do IVA

IRS - Imposto sobre o rendimento singular

Sao dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo de imdveis localizados em “area de reabilitagdo urbana” e

recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou iméveis arrendados passiveis
de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que sejam
objeto de acdes de reabilitacao.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués séo tributadas
a taxa autonoma de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes da alienagdo de imoveis situados em “area de reabilitagdo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagao.

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués, séao
tributadas a taxa de 5%, sem prejuizo da opcéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imoéveis situados em “area de reabilitagédo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou iméveis arrendados passiveis de atualizagéo
faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de
reabilitagao.

Informagéo adicional: Nimeros 4, 5 e 6 do artigo 71° do EBF

IRS E IRC - Fundos de investimento imobiliario

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

janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens iméveis
sujeitos a agdes de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitagao urbana.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos de investimento referidos, pagos
ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou Beneficios Fiscais
2014 mediante operagdo de resgate, s@o sujeitos a retengao na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de
10%, excetuando as situagoes referidas no EBF.

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacao de unidades de
participagao nos fundos de investimento referidos € tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam
sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os rendimentos fora do
ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.

Informacao adicional: Nimeros 1, 2 e 3 do artigo 71° do EBF

-

Sp' 2



NELAS | REABILITAGAO URBANA

RELATORIO 2C | AREA DE REABILITACAO URBANA DE SANTAR - CASAL SANCHO

JUNHO 2016

Critérios de acesso aos beneficios fiscais para as acoes de reabilitacao

Para efeitos de concessao das isencdes de IMI e IMT, importa ter em consideracao os
conceitos de acdo de reabilitagéo e estado de conservacéo constantes das alineas a) e c¢) do
n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, que se transcrevem:

a) ‘Acdes de Reabilitacao’ — As intervencoes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um
ou varios edificios, ou as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu
logradouro, bem como as suas fracoes, ou a conceder-lhe novas aptidoes funcionais,
com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservagao do imovel, pelo menos, dois
niveis acima do atribuido antes da intervencao.

b) ‘Estado de Conservagao’ — O estado do edificio ou da habitacédo determinado nos
termos do disposto no NRAU e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de Agosto, para
efeito de atualizagao faseada das rendas ou, quando nao seja o caso, classificado
pelos competentes servicos municipais, em vistoria realizada para o efeito, com
referéncia aos niveis de conservacéao constantes do quadro do artigo 33.° do NRAU.

Os referidos niveis associados ao estado de conservacéo do imével sdo os seguintes: 5 —
Excelente; 4 — Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 - Péssimo.

Esta classificagao, assim como o quadro de responsabilidades e procedimentos, encontra-se
explicitada no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de
determinagédo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragcbes auténomas,
arrendados ou nao, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitagao urbana e de conservacao do edificado.

A comprovacéo do inicio e da concluséo das acdes de reabilitagdo é da competéncia da
Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imoveis, antes e apds as obras
compreendidas na agao de reabilitacdo. A Camara Municipal de Nelas é a responsavel pelo
procedimento de vistorias e aprovacdo da concessdo dos beneficios fiscais, apds a boa
conclusao das obras, atestada pelos servicos municipais competentes.

Para efeitos de atribuicado dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagao de obras de reabilitacao, os interessados devem facultar
a Camara Municipal prova de titularidade do imoével (registo predial e matriz) e limites
cadastrais do mesmo, bem como todos 0os documentos necessarios.
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Seguidamente especifica-se os procedimentos para reconhecimento das isencoes:

Isengao de IMI, pelo periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da agdo de
reabilitagédo, dos prédios ou fragbes auténomas, situados na ARU de Santar-Casal Sancho e que sejam
objeto de acbes de reabilitacdo urbana comprovadamente iniciadas a partir da data da aprovagédo da

ARU e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.
Certificacao da execucao da acao de reabilitacao urbana pela entidade licenciadora;

Certificagdo no ambito do Sistema de Certificagdo Energética de Edificios (D.L. n.°
118/2013, de 20 de Agosto), quando aplicavel, ou da situacdo de excecéo a sua
aplicacao;

Determinagao do nivel de conservagdo do prédio antes do inicio e no termo das
acoes de reabilitagdo.

Isencdo de IMT na primeira transmissdo onerosa os prédios ou fragbes auténomas reabilitados,
destinados exclusivamente a habitagao propria e permanente situado em areas de reabilitagao urbana
aprovadas e que sejam objeto de acdes de reabilitagdo urbana, comprovadamente iniciadas a partir
da data de aprovagdo da ARU de Santar-Casal Sancho e que se encontrem concluidas até 31 de
dezembro de 2020.

Certificacdo da execucao da agao de reabilitacdo urbana que compete a entidade
licenciadora;

Determinagao do nivel de conservagdo do prédio antes do inicio e no termo das
acoes de reabilitagdo.
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3.2.  Outros estimulos a reabilitacao urbana

Simplificacao administrativa, programas e instrumentos financeiros

Além do quadro de beneficios fiscais antes apresentado, os proprietarios e investidores no
dominio da reabilitagao urbana terdo ao seu dispor o conjunto de instrumentos de politica de
reabilitagao urbana, quadro no qual se destacam os programas, instrumentos financeiros e
simplificagcao administrativa recentemente produzidos.

Regime Excecional da Reabilitacao Urbana

O Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana foi aprovado através do 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
reabilitacéo do edificado ficam dispensadas do cumprimento de determinadas normas técnicas
aplicaveis a construcéo, pelo facto de essas normas estarem sobretudo orientadas para a
construgdo nova e nao para a reabilitagao de edificios antigos e de diferentes épocas de
construcao.

Este regime engloba os edificios ou fragdes concluidas ha pelo menos 30 anos ou localizados
em ARU, sempre que se destinem total ou predominantemente ao uso habitacional. Estao
abrangidas as obras de conservacado, de alteracdo, de reconstrucao e de construgcao ou
ampliacdo (neste caso, condicionadas por circunstancias preexistentes e desde que
respeitam os alinhamentos e cérceas, e ndo agravem as condicoes de seguranca e
salubridade).

Trata-se de um regime excecional porque pretende dar resposta a uma conjuntura econémica
e social extraordinaria. E também temporario porque vigora até 9 de abril de 2021.

Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitacao Acessivel”

Este programa, da responsabilidade do IHRU, tem como objetivo o financiamento, através de
um empréstimo de longo prazo, de operagdes de reabilitacéo de edificios com idade igual ou
superior a 30 anos, situadas em ARU, que apds reabilitacdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais e as fracdes a arrendamento em regime de renda
condicionada. Podem também ser concedidos empréstimos para a reabilitacdo de edificios
com mais de 30 anos situados fora de ARU, desde que caregcam de obras de reabilitacao
integral e sejam constituidos exclusivamente por fracdes habitacionais e respetivas partes
acessorias.

-
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Sao beneficiarios qualquer pessoa singular ou coletiva, de natureza publica ou privada, que
seja proprietaria do edificio ou de parte do edificio a reabilitar ou que demonstre ser titular de
direitos e poderes sobre o mesmo que lhe permitam onera-lo e agir como dono de obra no
ambito de contratos de empreitada e que promova a operacao de reabilitacao por si ou em
conjunto com outros contitulares.

Instrumento Financeiro para Reabilitacdo e Revitalizagao Urbana (IFRRU 2020)

A regeneragao e a revitalizacao fisica, econémica e social em zonas urbanas integram uma
das éareas identificadas no Acordo de Parceria Portugal 2020 para utilizacdo dos instrumentos
financeiros, na prossecucdo dos objetivos especificos de melhoria do ambiente urbano, por
via da reabilitagao fisica do edificado destinado a habitagao, comércio ou servicos, bem como
do espago publico envolvente.

O IFFRU 2020, constituido atraves da RCM n.° 52-A/2015, de 23 de julho, € um veiculo
preferencial para maximizar a aplicacdo dos fundos comunitarios disponibilizados pelo
Portugal 2020 e pelos respetivos programas operacionais tematicos e regionais, para o
perfodo 2014-2020, nos dominios da regeneragao e revitalizagao urbana.

O IFRRU 2020 assenta em dois planos de intervencao, em que as funcdes de gestao e de
acompanhamento do instrumento financeiro sdo cometidas a uma estrutura de missao, a
funcionar junto do IHRU, e as fungdes de apreciacdo e aprovacao da politica de investimento e
do programa de acdo do instrumento financeiro em causa, entre outras medidas, sao
asseguradas por um Comité de Investimento. O IFFRU 2020 ainda nao se encontra
regulamentado.

Potenciais medidas a adotar pelo Municipio

E opcdo do Municipio disponibilizar um conjunto adicional de medidas de estimulo a
reabilitagdo urbana. Este conjunto de potenciais medidas sera consolidado aquando da
formalizagéo das operacdes de reabilitagcdo urbana, através do respetivo instrumento préprio
(Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana), sem prejuizo da sua eventual antecipacéo,
apoés ponderacdo, com a aprovacéo das ARU.

Seguidamente elencam-se algumas das medidas que poderdo vir a ser adotadas pelo
Municipio de Nelas:

Isencdo ou reducdo do pagamento da taxa de ocupacéo de dominio publico.

-
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Isencao ou reducgao das taxas devidas pelo licenciamento/autorizagao/admissao da
comunicacéao prévia de operacoes urbanisticas.

Majoracao da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio para os prédios urbanos
degradados ou em ruina para os quais a Camara Municipal tenha determinado a
execucao de obras de conservacéo necessarias a correcdo das mas condigoes de
seguranca e de salubridade, ao abrigo do disposto no Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificagao (n.° 2, artigo 89.°).

Majoracao da taxa de IMI fixada anualmente pelo Municipio nos casos dos prédios
urbanos que se encontrem devolutos hd mais de um ano e dos prédios em ruinas,
nos termos do n.° 3 do artigo 112.° do Cédigo do IMI, na redacéo dada pelo artigo
141.° da Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro.

Apoio técnico municipal, ao nivel do aconselhamento, no desenvolvimento do projeto
e instrugao do processo de reabilitagao urbana.

32



ANEXOS




Quinta Eng:, Angelo Fortes

Casal Sancho (78,53 ha)

©® ® ® Limite da ARU de Santar

LEGENDA:

da Area de Reabilitac

ao Urbana de Santar-Casal Sancho sobre base topografica

Delimitagao

margo 2016 | esc: 1:5500




Limite da ARU de Santar-Casal Sancho (78,53 ha)

LEGENDA:

Delimitagao da Area de Reabilitagao Urbana de Santar-Casal Sancho sobre ortofotomapa

margo 2016 | esc: 1:5500




