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1 | INTRODUGCAO

A reabilitacdo urbana é hoje uma opc¢do e uma oportunidade incontornavel para reavivar a atividade
econdémico-social de uma cidade e até mesmo de uma regido. Com efeito, o modelo de expansao urbana
realizado nas Ultimas trés décadas em Portugal afastou significativamente as pessoas das estruturas urbanas

mais antigas e compactas, expressando uma realidade mais acentuada nas regides do interior do pais.

A inversdo desta tendéncia é lenta, mas estd a ocorrer um pouco por todo o Pais, como o demonstra o
investimento realizado pelas principais cidades tendo em conta a melhoria do espago publico, a
reorganizacdo dos espacos de circulacdo pedonal vs motor, obras de qualificacdo dos edificios para

arrendamento ou compra atraindo novos publicos.

Neste sentido é importante referir o papel desenvolvido pelo Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana
(IHRU), vocacionando verbas para a reabilitacdo urbana, apoiando entidades publicas (municipios) e

particulares através de programas publicos que coordena.

Por outro lado, a Unido Europeia ja tinha despertado para a problematica da reabilitacdo urbana, em
particular, através do programa Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas, mais
conhecido por JESSICA. Trata-se de uma iniciativa conjunta da Comissao Europeia, do Banco Europeu de
Investimento (BEl) e do Council of Europe Development Bank (CEB) patrocinando a regeneragdo urbana
através da criacdo de fundos de investimentos nos seguintes Paises: Bulgaria, Espanha, Grécia, Itdlia,

Inglaterra, Lituania, Poldnia, Portugal e Republica Checa.

O Municipio de Alfandega da Fé desde muito cedo se preocupou e tem desenvolvido esfor¢os para manter
a sua vila cuidada, ao nivel do espaco publico e da imagem urbana, particularmente nos ultimos 24 anos,

podemos sublinhar:

— 2000-2004 — Criacgdo e laboragdo do gabinete técnico local (GTL), candidatura do Municipio de Alfandega da

Fé ao P.R.A.U.D. (programa de recuperacdo de areas urbanas degradadas).

— 2004-2009 — Para além do investimento em vdrios equipamentos municipais, tem relevancia a reforma do

jardim municipal;

— 2008-2014 — Revisdo do PDMAF (plano diretor municipal de Alfandega da Fé), no qual se destaca a

importancia da reabilitagdo urbana da Zona Histérica de Alfandega da Fé;

— 2009-2012 - Intervencdo urbanistica no ambito das "parcerias para a regeneracdo urbana" (PRU), que

abrangeu o centro civico da Vila e o parque verde, dotando estes espacos de boas condi¢des de



acessibilidade, modernidade, espaco de encontro, zonas de diversdo para criancas, privilegiando sempre a

circulagdo pedonal;
—2011-2013 — Diagndstico e plano de promogdo da mobilidade de Alfandega da fé, no ambito do RAMPA;

—2014-(até 2017) — Adesao e participacdo na Rede de Cidades e Vilas de Exceléncia.

Contudo, dada a conjuntura econdémica do pais e do préoprio municipio, entendeu-se que o esforco da
reabilitacdo ndo se devia resumir exclusivamente aos investimentos publicos, sendo também importante
incentivar e mobilizar os agentes privados na reabilitacdo do patriménio edificado, promovendo ganhos de

escala ao nivel do financiamento e possiveis parcerias em obras a realizar.

Desta forma, o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com a redagdo da Lein.2 10/2024, de 8 de janeiro,
que dita o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana como instrumento de planeamento, introduz um novo

folego nesta problematica.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas, dos equipamentos
de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere
das suas condiges de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada,
através de uma operacgdo de reabilitacéo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor

de reabilitagdo urbana.”

O Municipio de Alfandega da Fé, consciente da importancia da reabilitagdo urbana ao nivel do espaco publico
e do edificado, inicia o procedimento através da DELIMITACAO de 30 Areas de Reabilitagdo Urbana.
Pretende-se planear e operacionalizar a reabilitacdo dos espagos publicos destas areas do concelho e
disponibilizar beneficios fiscais associados a obras de reabilitacdo do edificado. Na sequéncia da aprovacgao
desta DELIMITACAO, o Municipio dispde de 3 anos para aprovar as Operag¢des de Reabilitacio Urbana nas

Areas de Reabilitagdo Urbana do Municipio Alfandega da Fé.



2 | CARATERIZACAO DA ARU

Evolugdo urbana da Zona Histdria

A caracterizacdo da ARU para a Zona Histdrica ficaria incompleta sem
uma breve introdugdo ao modelo de evolug¢do urbana da Vila de

Alfandega da Fé, com mais de oitocentos anos de histéria.

A Zona Histdrica de Alfandega da Fé apresenta pelo menos trés
periodos identificdveis: o periodo medieval anterior ao séc. XV; o
periodo moderno do séc. XV até ao XVIll e periodo contemporaneo do

séc. XVIIl até aos nos dias. (fig. 1)

contemporaneo.

O periodo medieval remonta a época em que o rei D. Dinis (que
concedeu o 1.2 Foral em 1294) mandou instalar o castelo da vila, cujo
tracado das muralhas n3ao conhecemos em pormenor, mas o
suficiente para ter uma ideia aproximada da zona que ficaria dentro
delas. A referéncia a antigos muros de pedra nos manuscritos da
época (1) permite-nos concluir que existiram pelo menos duas
muralhas e no tracado de uma delas, a rua do reldgio, sobrevive um
torredo que hoje da pelo nome de torre do reldgio (fig. 2).Tem ainda
como caracteristica comum a outros nudcleos urbanos medievais do
pais, o tracado estreito dos arruamentos em forma de anel, para
vencer a topografia bastante acentuada do local e uma rua direita
(Rua do Castelo) do largo do Castelo a atual capela da Misericérdia e

muito provavelmente, nesses tempos, igreja matriz. (fig. 3)

Fig. 2- Torre do Reldgio

Estrutura contemporanea da muralha que
existiu durante a idade média.

Este edificio em vias de classificagdo ira
sofrer brevemente obras de beneficiagdo
ao abrigo da candidatura “Conservagao
da Torre do Reldgio e Zona Envolvente”.
Foi aberto o procedimento de
classificagdo por Deliberagdo da Camara
Municipal de 28/10/2013, Andncio n.2
40/2014, DR 22 Série n2 30, de 12 de
fevereiro de 2014.

Fig. 3 - Igreja da misericérdia

(1) Tombo dos Bens do Concelho,
(manuscrito da segunda metade do
século XVII e que se encontra no Arquivo-

Histérico da Camara Municipal).



O periodo moderno do crescimento urbano fez-se nas imedia¢des do
qgue foram as muralhas do castelo, seguindo a encosta, mais ou menos
no sentido sul-norte, ficando circunscrito ao que foi designado por
espinha dorsal e que corresponde a antiga via deligacdo Mogadouro-
Alfandega-Vila Flor, mais tarde transformada em rua dos Olmos e
recentemente em rua S. Jodo de Deus. Supde-se que possa ter sido
construida uma ou outra casa, de maior importancia, fora da zona
identificada, nomeadamente a casa dos Tavoras de que ainda resta o
edificio do Lagar “lagar de rei” (fig. 4) e o portal (fig. 5); ou a atual
igreja matriz, hoje com outra roupagem arquitetdnica (fig. 6), sem
esquecer a capela de S. Sebastido (fig. 7) localizada no largo de S.
Sebastido, do século XVI, que ainda no século XVIII era designada
como "Ermida", o que diz bem do seu afastamento em relacdo ao

nucleo urbano.

Fig. 8-; 1 - Casa da Cultura “Mestre José Rodrigues”, 2 - Capela de S. Sebastido, 3 - Portal da
antiga Capela do Tavora, 4 - Camara municipal (edificio antigo), 5 - Camara municipal “Casa
Grande”, 6 - Igreja Matriz, 7 - Antiga Cadeia, 8 - Residéncia do Arcebispo D. José de Moura, 9 -
Capela da Familia dos Ferreiras, 10 - Torre do Reldgio, 11 - Casa do Fonseca, 12 - capela da
Misericordia, 13 - Miradouro, 14 - Lagar Del Rei, 15 - Casa dos Viscondes de Valpereiro.

No periodo compreendido entre os séculos XVIIl e principios do século
XX, a vila estende-se para a Portela e atinge a Praca do Municipio,
configurando a estrutura da zona histérica como a conhecemos

atualmente.

Fig. 4 - “Lagar Del Rei”

ey

Fig. 5 - Entrada da antiga Capela dos
Téavoras

Fig. 6 - Igreja Matriz de fé‘r;aega da Fé,
entretanto intervencionada no periodo de
vigéncia do GTL

Fig. 7 - Ermida de S. Sebastido



Neste periodo, destaca-se, principalmente, a edificacdo de quatro
conjuntos arquiteténicos, ou melhor, 4 casas agricolas de dimensdo
consideravel, de proprietdrios que tiveram um papel determinante na
vida econdmica e social da vila de Alfandega da Fé, assim como na
configuracdo e consolidacdo do tecido urbano atual de que hoje
conhecemos como Zona Histdrica: a “Casa Grande” de Julio Pereira
(fig. 9), que é o atual edificio da Camara Municipal; a “Casa dos
Viscondes de Valpereiro”, mais conhecido como “Casa do Capitao
Mendonga” (fig. 10), a “Casa dos Ferreiras” (fig. 11); e a “Casa do
Fonseca” (fig. 12)esta ultima representa o Unico exemplar da

arquitetura agro-industrial dentro da vila.

O primeiro plano de urbanizacdo de Alfandega da Fé data de 1953
(circunscrito a Zona Histérica), altura em que foi dada uma grande
importancia a salubridade urbana. Este plano continha o projeto de
infra-estruturas de saneamento basico, assim como a identificacdo
dos principais edificios e equipamentos entretanto edificados neste
periodo: o edificio antigo da Camara Municipal na praga do Municipio

(fig. 13), a Escola Primaria (fig. 14) e o jardim municipal.

Apds a década de 70, inicia-se a expansdo da vila para fora dos limites
da Zona Histérica, primeiro com a construgdo de novos bairros (bairro
das penderas e bairro vale telheiro) e posteriormente com a
relocalizagdo de servicos e equipamentos (Mercado Municipal,

Financas, Centro de Saude, Bombeiros, GNR, Polo Escolar,etc.).

Ocorre entdo o esvaziamento da Zona Histdrica, agravando até aos
dias de hoje o estado de conservacdo do patrimdnio edificado e das
infra-estruturas deste local. O gabinete técnico local, hd 10 anos atras,

estimou que mais de 60% dos edificios se encontravam sem condicGes

de habitabilidade e devolutos.

Fig. 13 ' Fig. 14

Fig. 9 - Edificio da “Casa Grande” de Julio
Pereira. Este edificio emblemdtico esteve
sujeito a varias reformas tanto fisicas com
funcionais: casa agricola, centro de salde,
casa comercial, escola secunddaria, polo
escolar e, atualmente, Pagos do Concelho.

Fig.10 - Edificio da “Casa dos Viscondes de
Valpereiro”, classificado como Imével de
Interesse  Municipal, revela o melhor
exemplo de arquitetura erudita deste
local, em bom estado de conservagdo,
continua desde a sua fundagdo como casa
agricola.

Fig. 11 - A “Casa dos Ferreiras” representa
também o Unico exemplar de casa
agricola associada a igreja.

e

Fig. 12

A “Casa do Fonseca” apresenta-se com o
unico conjunto agro-industrial deste local,
antecipando em muito anos o conceito de
auto-sustentabilidade.



Delimitag3o da Area de Reabilitagio Urbana

=4 A e B L
Fig. 15- Delimitagdo da ARU da Zona Histdrica de Alfandega da Fé.

A Area de Reabilitacdo Urbana da “Zona Histérica de Alfandega da Fé”

€ uma area de 16,59 Hectares.

A cota mais alta da vila de Alfandega da Fé é delimitada a norte pela
avenida da Republica, a sul pelo bairro Tras de Castelo, a nascente
pelo parque Verde, a poente pelo Lugar Trds do Castelo, conforme se

pode verificar no mapa: (fig. 15)

A delimitagdo proposta poderd sofrer pequenos ajustamentos no
decorrer do levantamento de informacdo que servira de base para a
elaboracdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da ARU,

com a afericdo dos limites prediais.

A Area de Reabilitagdo Urbana da “Zona Histérica de Alfandega da Fé”
possui uma malha urbana consolidada, constituida por um conjunto
arquitetonico simples. No entanto, por negligéncia dos proprietarios
e falta de regulamentacdo, muitos edificios encontram- se em
avancado estado de degradacdo (fig. 17), outros intervencionados,
apresentam formas e modelos arquitetdnicos reveladores de uma
leitura pouco consciente do espago onde se inserem, apresentando,
em muitos casos, o aspeto favelado de algumas areas da zona

histérica da vila (fig. 18,19 e 20).

Fig. 18

Fig. 20



A ARU é constituida na sua maioria por edificios destinados a
habitacgdo. Estes edificios variam entre de 2 e 3 pisos (fig. 21) e em
alguns casos encontram-se aguas furtadas (fig. 22). O sistema
construtivo adotado (grossas paredes de alvenaria de xisto ou ainda
paredes de tabique) revela um saber secular de arquitetura Cha e
de poucos recursos, construida ou mandada construir por
proprietdrios muito mais ligados a agricultura do que a construcdo
(muitos dos construtores vinham de fora). Contudo, estes edificios,
caracteristicos da Vila, marcam a malha urbana pela sua tipologia
extremamente funcional (rés do chdo independente, designado por
“baixo” e destinado aos animais e alfaias agricolas, e 12 andar com

acesso pelo exterior destinado aos compartimentos habitacionais).

N3do sendo a atividade comercial relevante nesta parte da vila, nao
existem edificios de tipologia exclusivamente comercial, as trocas
comerciais eram realizadas diretamente ente o produtor e o
consumidor, ou seja, as casas agricolas ou agro-industriais também
funcionavam como locais de venda ao publico. Atualmente a principal
atividade comercial da Zona Histdrica esta circunscrita a praca do

Municipio e zona envolvente.

A ARU da Zona Histdrica também ¢é marcada por edificios de
construgdo recente que atingem os 4 pisos, que convivem de forma
nem sempre harmoniosa com os edificios mais antigos e

caracteristicos da Vila. (fig. 23).

Os espacos publicos, na superficie, apresentam-se em geral em estado
regular, mas denota-se uma manutengdo pouco periddica, o que pode

vir a perturbar, a curto prazo, a suaimagem e a sua utilizacao (fig. 24).

Fig. 24

Fig. 21

Fig. 22

Fig. 23



Analise dos CONSTRANGIMENTOS e POTENCIALIDADES identificados na ARU da Zona Historica

CONSTRANGIMENTOS:

ESTRUTURA VIARIA E INFRA-ESTRUTURAS URBANAS

- Reduzido perfil das vias e dos passeios do centro
histérico, auséncia de passeios e subdimensionamento
dos mesmos;

- Declive acentuado de alguns arruamentos;

- Dificuldade de circulagdo de pessoas de idade
avangada ou com mobilidade condicionada;

- Auséncia de sinalizagdo informativa e direcional;

- Falta de zonas de estacionamento que provoca
estacionamento desordenado, nomeadamente nas
areas de maior concentragdo de servicos;

- Reduzida iluminacdo publica;

- Infraestruturas obsoletas (abastecimento de agua, de
saneamento e de drenagem de aguas pluviais);

- Infraestruturas de telecomunicacbes e de
eletricidade por via aérea.

ESPACOS VERDES E EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO
COLECTIVA

- Reduzidos espagos de recreio e lazer;

- Inexisténcia de equipamento urbano de lazer;

- Reduzida arborizagao;

- Barreiras arquitetdnicas criadas decorrentes dos
armarios técnicos de infraestruturas, do mobiliario
urbano e de sinalética.

ESTRUTURA FiSICA, ARQUITECTONICA E FUNCIONAL

- Existéncia de varios iméveis devolutos;

- Reduzida area permeavel, proveniente da ocupagdo
dos logradouros com anexos e novas construgoes;

- Reduzida diversidade da oferta comercial;

- Deslocalizagdo dos servigos publicos para fora da
area de intervenc¢ado, diminuindo o fluxo de populagao.

ESTRUTURA SOCIO-ECONOMICA

- Baixa percentagem de populagdo jovem e ativa;

- Dificuldades na fixagdo de populagao jovem;

- Abandono pela populagdo mais jovem que procura
trabalho ou completa os estudos fora do concelho;

- Baixa de natalidade;

- 40% da populagdo residente com mais de 65 anos;

- Reduzido associativismo dos comerciantes;

- Auséncia de dinamismo/atividade empresarial;

- Dificuldades financeiras.

POTENCIALIDADES:

ESTRUTURA VIARIA E INFRA-ESTRUTURAS URBANAS

- Reduzida velocidade dos veiculos, decorrente do
perfil reduzido das vias, diminuindo a ocorréncia de
situagOes de perigo para o pedo;

- Prevaléncia do pedo sobre o veiculo;

- Existéncia de vias de distribuicdo limitrofes a drea de
reabilitacdo urbana;

- Maior acessibilidade intermunicipal e regional dado a
proximidade do IC5 e IP2;

- Revisdo do PDM em fase de conclusdo;

- Existéncia do Diagndstico e do Plano de solugGes
integradas de acessibilidade para todos — RAMPA.

ESPACOS VERDES E EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO
COLECTIVA

- Requalificagdo urbana do centro civico de Alfandega
da Fé — PRU e de parte da Zona Histdrica de Alfandega
da Fé — PARU;

- Existéncia de largos/pracas com potencialidade para
se tornarem espacos de estadia;

- Areas pedonais (com acesso restrito de veiculos)
potenciam a utilizagdo da rua como areas de passeio e
recreio.

ESTRUTURA FiSICA, ARQUITECTONICA E FUNCIONAL

- Levantamento patrimonial estruturado;

- Implementacdo da candidatura “Conservagdo da

Torre do Reldgio e Zona Envolvente”;

- Defini¢do da “Estratégia Local e Habitagdo” e
Implementagdo do “Programa 1.2 Direito”.

ESTRUTURA SOCIO-ECONOMICA

- Acesso a linhas de financiamento no ambito

PORTUGAL 2020-2030.

- Existéncia de grupo de trabalho (DECAJ e Gabinete
+Economia).

- Alguma atividade cultural.
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3 | FUNDAMENTACAO DA DELIMITAGCAO

Analisando o percurso que ao longo dos ultimos anos caracterizou a
atuac¢do da Camara Municipal de Alfandega da Fé, é possivel constatar
esforcos para a melhoria da qualidade do ambiente urbano,
nomeadamente pela recente intervengao urbana P.R.U. (fig. 25 e 26)
e, pela manutencdo do bom estado geral dos espagos publicos

exteriores.

Tendo em conta a caracterizacdo da area de reabilitacdo proposta,
verifica-se que existem constrangimentos, que interferem com a
qualidade do ambiente urbano da ARU da Zona Histdrica de Alfandega

da Fé

A proposta de delimitacdo que se apresenta integra um conjunto
urbano que necessita de ser intervencionado para que a identidade
da Vila ndo se perca ou sofra descaracterizacbes, e para que a
qualidade de vida da populagdo atinja melhorias significativas, através
de uma intervencdo integrada no edificado e nos espacos publicos,

potenciando assim a sua atratividade.

Pretende-se que a regeneragao urbana da Zona Histérica de
Alfandega da Fé intervenha na melhoria da qualidade do ambiente
urbano e das condig¢des socioecénomicas, baseada numa visdo global,
atuando de forma integrada e concertando um grande numero de

dominios e dimensdes de intervengao.

N3o se pretende atuar de forma rigida, mas sim intervir de acordo
com a realidade do territério, pretendendo coordenar e adaptar os
recursos existentes e potenciais publicos e privados, apelando a
populacgdo e as entidades que os representam para serem co-autoras

do processo de regeneracgao.

Com a delimitacao desta ARU, pretende-se desenvolver um estudo
aprofundado e identificar procedimentos estratégicos para a sua
revitalizagdo e requalificacdo. Existe a necessidade de intervir, de dar

uma nova vida a esta area e potencializar a intervencdo dos privados.

—

tribunal.

ig. 26- Lago ornamental biolégico —
ParqueVerde.

Fig. 25- Praga do municipio — Edificio do

11



4 | OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A presente proposta de delimitacdo da ARU apresenta o conjunto de objetivos estratégicos e de medidas a
implementar que o municipio de Alfaindega da Fé se propde adotar e dinamizar para criar condi¢Ges
favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.2 do Decreto-lei n? 307/2009, de 23 de

outubro alterado pela Lei n? 10/2024, de 8 de janeiro).

12) FOMENTAR A COESAO MUNICIPAL E REGIONAL

- Estabelecer uma alianga entre os municipios da CIM-TTM (Comunidade Intermunicipal Terras de Tras os
Montes) relativamente ao tema da reabilitagdo urbana, de forma a ganharem escala e assim poderemcompetir

com outras regides;

- Reabitar o nucleo urbano, atraindo novas familias rejuvenescendo a ARU e refor¢cando a coesdo social,

identidade cultural e economia local;
- Criar de uma bolsa de arrendamento intermunicipal, com imdveis publicos e privados;

- Desenvolver a¢Oes que implementem a potencia¢do do turismo — pélo de atragdo regional.

22) PRESERVAR A MEMORIA e POTENCIAR A IDENTIDADE

- Valorizar o patrimonio cultural como factor de identidade e competitividade urbana;
- Promover condicbes de estudo da histéria da regido e da arqueologia;

- Restaurar/incentivar a reabilitacdo do patrimdnio histérico, arquitetdénico e paisagistico, nomeadamente os

edificios classificados como “notaveis”;
- Promover a estrutura morfolégica e o cadastro urbano;
- Promover, sempre que possivel, a elimina¢do ou integracao dos elementos dissonantes;

- Estabelecer um conjunto de regras para intervengdo no sistema de espagos publicos e edificado, que

garantam a conveniente homogeneidade de tratamentos e o respeito pela linguagem formal tradicional.

32) PROMOVER A REGENERACAO DO ESPACO PUBLICO

- Centrar o investimento municipal em ac¢ées de qualificacdo dos edificios de sua propriedade e em espaco

publico e infraestruturas, como factor impulsionador da reabilitacdo urbana;

- Garantir a qualidade de vida e a sustentabilidade dos espacos urbanos.

12



42) PROMOVER A REABILITACAQ FISICA-FUNCIONAL

- Implementar estratégias que fomentem a reabilitacdo do edificado degradado e devoluto;

- Promover obras de conservacio e valorizacdo de edificios/equipamentos/programas municipais;
- Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

- Promover e atrair fungGes urbanas inovadoras em espacos recuperados;

- Incrementar as oportunidades econémicas de modo a trazer para a ARU, oferta de emprego, bens e servicos

a populagdo;
-Melhorar as condi¢Ges de circulagdo para os cidaddos com mobilidade condicionada;

- Fomentar a melhoria do desempenho energético-ambiental do edificado.

52) APOIAR A INICITIVA DOS PRIVADOS

- Incentivar os privados a reabilitar o seu patrimonio, através da atribuicdo de beneficios fiscais, celeridade no

processo administrativo e outros programas de apoio;

- Promover a reocupacdo do edificado/fracdes desocupadas, através da adaptacdo destes espacos a novas

funcdes, dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos publicos;
- Possibilidade de entrada de iméveis privados para a bolsa de arrendamento;

- Criar condig¢bes para um maior dinamismo imobilidrio, que potencie novos atores locais.

MEDIDAS DE ATUACAO:

- Mobilizagdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado e publico, nomeadamente pelo

recurso a Fundos Europeus e empréstimos;

- Definicdo da “Estratégia Local e Habitacdo” e Implementagdo do “Programa 1.2 Direito”;
- Criagdo de outros programas de apoio a reabilitacdo e arrendamento urbano;

- Apoio a reabilitacdo através de beneficios fiscais, nomeadamente reduc¢des no valor do IMT e do IVA, aquando

de uma ‘acdo de reabilitacdo urbana’;

- Assumir uma parceria ativa e dinamizadora dos processos de controlo prévio de obras particulares, com
reducdo dos custos e simplificacdo dos procedimentos de controlo prévio (licenciamento ou comunicagdo

prévia) e de registo de obras isentas.
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5 | BENEFICIOS FISCAIS

Conforme alinea c) do n22 do artigo 132 do Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro alterado, pela Lei n®
10/2024, de 8 de janeiro, a delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana exige a definicdo dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre

imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT).

Nos termos estabelecidos nos n? 7 e 8 do artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, e sem prejuizo de
outros beneficios e incentivos, sdo conferidos aos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos

sobre os edificios ou fragdes compreendidas na delimitacdao da ARU, os seguintes beneficios fiscais:

— Nao é conferida qualquer redug¢ao sobre o IMI, tendo em conta as diretrizes do Plano de Ajustamento

Municipal;

— E conferida a redugdo de 50% de IMT as aquisicdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do

prédio reabilitado, quando localizado na «Area de Reabilitagido Urbana»;

— E reconhecida a aplicacdo da taxa reduzida de 6% do IVA para as obras de reabilitacdo situadas na ARU,

devidamente validadas pelo municipio, e contratualizadas pelo particular com empreiteiro habilitado;

— E concedida a isengdo das taxas municipais associadas aos atos no ambito do Regime Juridico da
Urbanizagdo e da Edificacdo (taxas definidas no RUEMAF e no RTTMMAF) — através da devolugdo dos valores
pagos (exceto taxas meramente administrativas) pela concessdo de Licenga, pela Comunicagdo Prévia e pela
Taxa de Reforgo de Infraestruturas Urbanisticas, a efetivar no momento da Comunicag¢do da Utilizagdo ou da
Comunicacdo Prévia com Prazo da Utilizacdo — desde que seja reconhecido o cumprimento do Regulamento
da ORU (em termos urbanisticos) e da aplicacdo dos critérios de “avaliacdo fisica” e de “avaliacdo funcional e

de desempenho”, descritos a seguir.

Para fins de beneficios fiscais, e quando os mesmos forem solicitados por motivos de realizacdo de obras de
reabilitacdo, devera o interessado fornecer a Entidade Gestora prova de titularidade do imdvel (registo
predial e matriz) e limites cadastrais do mesmo. Serdo concedidos os beneficios fiscais assumidos a totalidade

do prédio, mesmo que a delimitacdo da ARU sé abranja parte deste.

A Camara Municipal de Alfandega da Fé fica encarregue do procedimento de vistorias no ambito da aplicagdo

dos beneficios fiscais.
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DEFINICAO:

'AgOes de reabilitagao’ - as intervengoes destinadas a conferirem caracteristicas adequadas 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 fracGes, ou a conceder-lhe novas aptides
funcionais, com vista a permitir novos usos ou o0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados,
das quais resulte um estado de conservagao do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da

intervencdo. [ponto 22 a), art.2 71 EBF]

Para efeitos da definicdo dos niveis do estado de conservacao dos imdveis acima referidos, expGe-se o

seguinte quadro:

Nivel Estado de Conservagao
5 EXCELENTE
4 BOM
3 MEDIO
2 MAU
1 PESSIMO

APLICACAO DE CRITERIOS:

Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais, o municipio devera aplicar critérios sequenciais, que a

seguir se descrevem:
12 Critério — Avaliacao Fisica
1- Andlise centrada exclusivamente nos paramentos fisicos da acdo de reabilitagdo, tendo em conta a

melhoria do estado de conservagao do imével em pelo menos 2 niveis acima do atribuido antes da

intervengdo, conforme o art.2 71 do estatuto dos beneficios fiscais.

2- Utilizacdo da ‘Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de Edificios’” do NRAU, publicado pela
Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro, e segue as instrucdes de aplicacdo do ‘Método de
Avaliagdo do Estado de Conservacao de Imdveis’ (MAEC). A avaliacdao serd realizada antes da

intervencao fisica, e depois, conjuntamente com a avaliagdo funcional e de desempenho.
22 Critério — Avaliagao Funcional e de Desempenho
A aplicacdo deste segundo critério, ocorrera depois da intervencdo e em simultaneo com a avaliagao fisica.

Dado que a avaliagdo fisica ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada, criou-se um conjunto de

critérios para analisar a intervencdo na sua globalidade.

Este método de avaliacdo sera repartido entre uma analise fisica e uma anadlise dos parametros funcionais e

de desempenho, através da atribuicdo:
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- Um nivel pela avaliagdo fisica, ficando obrigatoriamente a obtengdo do nivel “médio”;

- Um nivel pelas novas aptiddes funcionais e padrées de desempenho mais elevado, através da

obtencdo de 5 critérios (de entre os abaixo listados).

CRITERIOS FUNCIONAIS E DESEMPENHO

Obter obrigatoriamente 1 critério por tema, acrescido de mais 2 critérios, totalizando um minimo 5

critérios:

TEMA | - Valorizacdo territorial

- Valorizagao de edificios notaveis e acompanhamento;
- Permeabilizacdo no minimo de 25% do logradouro existente;

- Manutengdo de materiais e técnicas construtivas tradicionais, uso de materiais sustentaveis do

ponto devista ambiental (elevada eficiéncia energética);
- Alteragbes (usos e/ou tipologia) que permitam, ocupar um imovel/fracdo antes

desocupada/devoluta.

TEMA 1l - Valorizacdo energética e ambiental

- Certificagcdo energética (minimo: classe “B-“para edificios reabilitados);
- Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);
- Sistema de recolha e armazenamento de dguas pluviais (minimo de 1m?3);

- Executar a separacdo da rede predial de aguas pluviais e da rede predial de aguas residuais, com

ligacdo asrespetivas redes publicas separativas.

TEMA 11l - Melhoria das condicées de habitabilidade e de conforto

- Cumprimento das normas técnicas (acessibilidade), de acordo com o Decreto-Lei n2 163/2006, de

8 de agosto;

- Melhoria das condi¢Ges de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do Regulamento

Geral dasEdificagdes Urbanas (RGEU);
- Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacdo;

- Relatério acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.
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6 | ANEXO

PLANTA com a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Zona Histdrica de Alfandega da
Fé.

17



