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1. INTRODUCAO

O presente documento constitui a Meméria Descritiva da Proposta de Delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU) de Terena, visando responder a situacéo de caducidade da ARU
existente, consequéncia do consideravel periodo temporal do procedimento de alteracéo do
PDM de Alandroal (concluido / em vigor desde 20/08/2024), e aproveitando a oportunidade
para integrar a reviséo da classificacdo e qualificacdo do solo e o balanco de implementacao

da ARU previamente delimitada.

A Vila do Terena teve uma ARU aprovada pelo Aviso n.° 4166/2016, publicado no Diario da
Republica, 2.2 série, n.° 60, de 28 de marco, em simultaneo com as Areas de Reabilitacdo
Urbana de Alandroal e Juromenha, todavia esta entrou em caducidade por néo ter sido

elaborada a respetiva Operacéo de Reabilitagdo Urbana (ORU) no prazo de 3 anos.

O presente documento incide apenas sobre a Proposta de Delimitacdo da ARU do Terena,
mas assume que sera posteriormente elaborada uma ORU sistematica, recorrendo para tal a
elaboracdo de um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU). O enquadramento
legal desta opg¢éo e do atual Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU) é apresentado

no capitulo 2.

A delimitacdo da ARU, quando anterior ao momento de aprovacao da ORU, tal como ocorre
no presente caso, deve ser fundamentada com os seguintes elementos, definidos no artigo
13.°do RJRU:

e “A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;” - que é apresentada no capitulo
3.

e A planta com a delimitacdo da area abrangida;” - que € apresentada em anexo ao

documento e é representado em figura no capitulo 3.5.

e O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea

a) do artigo 14 ”. — que é apresentado no capitulo 4.
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2.

ENQUADRAMENTO

O Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU) é aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, e alterado pelo
Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro e pelo Decreto-Lei n.° 88/2017, de 27 de julho. O
RJRU define que a reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana é promovida pelos
municipios, resultando da aprovacéo da delimitacio de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU)
e da Operagéo de Reabilitagdo Urbana (ORU), a concretizar através da apresentacao de uma
estratégia de reabilitagdo urbana ou de um programa estratégico de reabilitacdo urbana a

aprovar através de instrumento préprio ou de plano de pormenor de reabilitagcdo urbana.

A ARU, Area de Reabilitacdo Urbana, é definida na alinea b) do n.° 2 do RJRU como “a 4rea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos
e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada, através de
uma operacao de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de

pormenor de reabilitagdo urbana”.

A delimitacdo da ARU, quando anterior ao momento de aprovacdo da ORU, deve ser

fundamentada com os seguintes elementos, definidos no artigo 13.° do RIRU:

“a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da

area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
b) A planta com a delimitag&o da area abrangida;
¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais (...)”

Este é o0 caso do proposto para a delimitacdo da ARU de Terena, que ira entdo enquadrar-se

no faseamento definido de seguida.
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Envia projeto para
a AM para
aprovagio

Envia o Ato de
Aprovagio
paraaCM

Envia
simultaneamente o
Ato de Aprovacio:

Para publicagdo
através de Aviso na
23 Sériedo DR

Para o IHRU por
meios eletrénicos

Inicio/fim: representa o inicio ou o final do processo. Cada processo

tem que ter um inicio e um fim.

Envia projeto para
a AM para

aprovag3o podera utilizar inputs e gerar outputs.

Delibera
aprovar

Estabelece
objetivos

Define quem
elabora

Analisa projeto
de delimitagio
de ARU

Delibera
aprovar

Solicita projeto de
delimitacio

Elabora projeto
com o contelido do
n? 2 do artigo 132

Solicita
reformulagiao

Atividade: representa uma acdo dentro de um processo. Uma atividade

Caixa de decisdo: resulta em dois caminhos possiveis, em funcdo de
respostas “sim” ou “nio” A pergunta colocada.

Analisa projeto
de delimitagao
de ARU

Delibera
aprovar

Para divulga¢io no
site do Municipio

AM - Assembleia Municipal

ARU - Area de Reabilitacio Urbana

CM - Cimara Municipal

ERU - Estratégia de Reabilitacdo Urbana

IHRU - Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana
ORU - Operacio de Reabilitagdo Urbana

PERU - Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
PPRU - Plano de Pormenor de Reabilitagio Urbana

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Terrif

RJRU - Regime Juridico da Reabilitagio Urbana

SEL - Setor Empresarial Local ou Servigos Municipais

Figura 2.1 | Processo de delimitacdo de ARU

Fonte: IHRU — Manual de Apoio — Processos de delimitagdo e de aprovacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana e de

Operagoes de Reabilitagdo Urbana, Abril de 2013
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O projeto de delimitagdo da ARU, constituido pelo presente documento e planta em anexo,
serd submetido a aprovacdo pela Assembleia Municipal e divulgado o respetivo ato de
aprovacao atraveés de: publicacéo do aviso na 22 série do Diario da Republica; do site da CMA;

e da comunicacéao ao Instituto da Habitacao e da Reabilitacdo Urbana (IHRU).

De acordo com o RJRU, cada ARU corresponde a uma ORU que pode assumir uma das

seguintes tipologias:

e A ORU simples, que consiste numa intervencao integrada de reabilitacao urbana de uma
area, dirigindo-se primacialmente a reabilitagcdo do edificado, num quadro articulado de

coordenacao e apoio da respetiva execucao;

e A ORU sistematica, que consiste huma intervencao integrada de reabilitacdo urbana de
uma érea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificacéo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento

publico.

As ORU sado aprovadas através de instrumento proprio ou de plano de pormenor de
reabilitacdo urbana e deverdo conter a definicdo do tipo de operacao de reabilitacdo urbana
e a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,

consoante a operacgéo de reabilitagdo urbana seja simples ou sistemética.

No caso da ARU de Terena, o municipio optou pela elaboracdo de uma ORU sistematica,
pelo que a entidade gestora da operacédo (neste caso o Municipio) fica obrigada a desenvolver
um PERU para a &rea em causa e que sirva de referencial orientador de toda a intervencéao.
O PERU, a aprovar através de instrumento proprio devera ser desenvolvido de acordo com o
disposto no n.° 2 do artigo 33.° do RJRU.

Acresce ainda que, de acordo com o artigo 32.° do RJRU, a aprovacdo de uma ORU
sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda
forcada dos imoveis existentes na ARU, bem como da constituicdo sobre os mesmos das

serviddes necessérias a execucdo da operacgédo de reabilitacdo urbana.
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3. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA DA DELIMITACAO DA
ARU

3.1 CONTEXTO HISTORICO, CULTURAL E TERRITORIAL
Terena é uma freguesia portuguesa do concelho de Alandroal, com 82,97 km2 de area e 767
habitantes. Localizada a sul da atual sede de concelho, Alandroal, a freguesia de Terena,
também conhecida como Sao Pedro de Terena, tem por vizinhos as localidades de Nossa
Senhora da Conceicdo a nordeste, Capelins a sueste e Santiago Maior a sudoeste, e 0s

concelhos do Redondo a oeste e de Vila Vigosa a norte.
As origens da vila de Terena sdo muito antigas tendo esta sido, em tempos, sede de concelho.

O seu primeiro foral foi concedido em 1262, elaborado pelo Cavaleiro D. Gil Martins e sua

mulher D. Maria Jo&o, com a intencéo de acelerar o seu povoamento em 1514.

A vila de Terena desempenhou um papel importante de defesa fronteirica, através do seu
castelo, que integrava a linha de defesa do Guadiana. No seu territério desenvolveu-se o culto
a Virgem Maria (possivel fruto da cristianizagdo de cultos pagéos), sendo o seu Santuario
hoje chamado de Boa Nova, j& celebrado por Afonso X de Castela nas suas Cantigas de
Santa Maria. O concelho de Terena, que abrangia as freguesias de Terena, Capelins e
Santiago Maior, foi extinto em 1836, estando desde entdo integrado no concelho de Alandroal.
O concelho tinha, de acordo com o recenseamento de 1801, 1757 habitantes. Nos finais da
década de 1970, foi construida nesta freguesia a Barragem do Lucefécit, que permitiu o
desenvolvimento da agricultura de regadio nesta regido. Nesta vila decorre anualmente, no
Domingo e Segunda-Feira de Pascoela, a afamada e concorrida romaria de Nossa Senhora

de Boa Nova.

O povoado escolheu a pronunciada elevagéo do terreno para implantar a Nordeste o castelo.
A sua torre de menagem domina o largo de Acougues de onde arranca a Rua Direita que,

quase reta, segue até ao outeiro oposto, onde se implanta a Igreja Matriz de S. Pedro.

Ao longo do seu percurso o conjunto de edificagdes é enriquecido através do realce dado as
janelas trabalhadas em ferro forjado e em alvenarias pintadas a branco. Também se pode
encontrar o Pelourinho que pertence a primeira metade do século XVI, e é constituido por

fuste de xisto e capitel de marmore.

As duas ruas que correm paralelas a principal, a de Nossa Senhora a oriente e a de Forno a
ocidente, sdo formadas por construcdes mais modestas, onde o destaque vai para as

chaminés que dominam as fachadas.
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A nivel de equipamentos e servigos, a vila de Terena integra a sede da Junta de Freguesia e
uma associacdo de Reformados, sendo que para os restantes servicos publicos sera
necessario visitar a sede de concelho. Em questfes de salude, o Centro de Salde esta
localizado na sede de concelho, e dispde de internamento para idosos. No que respeita a

educacéo a vila dispde de Escola de 1° Ciclo do Ensino Basico do setor publico.

A vila é servida, em transportes e comunica¢cbes, por uma carreira que faz ligacdo ao

Alandroal e a Reguengos de Monsaraz, existindo também taxis.

3.2. CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO DA ARU
O RJRU estabelece no Artigo 2°, alinea j), o conceito de Reabilitacdo Urbana, enquanto forma
de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobiliario € mantido, no seu todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizagcdo de obras de remodelacgéo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas,
dos equipamentos e dos espac¢os urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de

construcgédo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracéo, conservacéo ou demolicao dos edificios.

Foi assim delimitado o perimetro da ARU em concordancia com a classificacdo da zona que
podemos definir como sendo a de construgdo mais densificada e em que os edificios

apresentam caracteristicas e tragos arquiteténicos mais homogéneos e tradicionais.

Englobar no perimetro da ARU todo o tecido urbano classificado como continuo
predominantemente horizontal, permite abranger toda a &area urbana consolidada e de
interesse histérico, cultural, identitario do local e preservavel pelas suas caracteristicas

patrimoniais.

Assim, pretende-se gerar uma maior aderéncia e possibilidade de usufruto em termos de
volume de proprietarios e/ou espagos afetos pelos beneficios e incentivos da ARU. Para além
disso, a ARU de Terena promove uma maior facilidade, rapidez e agilidade dos processos

para obter resultados visiveis no tempo de vigéncia da ARU.

Adicionalmente, a regeneracdo urbana de Terena, ao estar englobada numa estratégia
completa e integrada de articulacéo e agilizacdo dos procedimentos entre os Varios atores,

ir4 projetar-se no enriquecimento do tecido urbano e da qualidade a varios niveis.

Numa localidade com a dimensédo e as caracteristicas de Terena, o principal objetivo sera
canalizar os investimentos para o melhoramento do edificado e incentivar a fixagdo dos
cidadaos dentro da area consolidada da vila. Neste sentido, encontram-se subjacentes a

proposta de delimitagcdo os seguintes critérios:
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— 1) Promover a unificagdo e coeséo territorial da vila de Terena;
— 2) Preservar a identidade da vila e garantir a coeréncia tipolégica do edificado;
— 3) Dinamizar e revitalizar a area urbana consolidada;

— 4) Conciliar a preservacéo dos valores patrimoniais com a recuperacéo e a requalificacdo

do edificado corrente;

— 5) Melhorar a relacdo e articulacdo entre os diferentes usos — habitacdo, atividades

econémicas, cultura e lazer;

— 6) Fomentar critérios de interligacdo e atratividade para intensificar as atividades

econdmicas e funcdes do presente;
— 7) Criar condi¢cBes atrativas e vantajosas para a fixacdo de novas atividades;

— 8) Contemplar a inclusdo de equipamentos, espacos publicos e servicos de maior

relevancia, que apresentem necessidades de intervencao.

3.3. DESCRICAO DOS LIMITES
O limite da area de intervencdo da ARU de Terena totaliza 0,21 km?, sendo limitada a norte
pelo castelo e edificacfes. A poente o limite da ARIU corresponde as edificagdes localizadas
ao longo da Rua da Nossa Senhora, incluindo as construc¢des até ao cemitério. O limite inflete
entdo para nascente seguindo a Estrada da Boa Nova, abrangendo a area de perimetro
urbano que se desenvolve em redor da Rua Dr Joaquim Galhardas. Ao atingir o limite do solo
urbano inflete para norte desenvolvendo-se ao longo da Rua Principal infletindo para norte ao
longo da Rua da Liberdade, continuando até a Rua de Sao Pedro, seguindo pelo limite do
perimetro urbano infletindo para noroeste abrangendo as construcdes inseridas em perimetro
urbano (zona da Coutada). No cruzamento segue pela EN255 invertendo para oeste pelo

limite das constricbes da Rua do Beco.
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Legenda

|| Limite ARU
Area - 0,21 (km2)

Figura 3.1 | Planta de proposta de delimitacdo da ARU

3.4. CARACTERIZACAO GERAL
A existéncia da vila estd ligada ao seu sobranceiro Castelo, que foi classificado Monumento
Nacional, pelo Decreto n® 35 443, DG 1 de 02 de Janeiro de 1946, ao omnipresente santuario

romanizado do Endovélico e a emblematica Igreja/Fortaleza de Nossa Senhora da Boa Nova.

Atualmente, a vila encontra-se dividida entre a zona histérica, com uma populagéo
envelhecida, e as novas areas habitacionais, localizadas na encosta e no vale do outeiro, com

uma populacdo mais jovem.

Rica em patriménio arqueolégico, arquitetonico e artistico, Terena necessita de ser
salvaguardada, reabilitada e valorizada, para que as suas tradigbes e historia possam ser

preservadas para as geragdes futuras e revelada a todos aqueles que a visitem.

A &rea de intervencéo proposta para a ARU da vila de Terena engloba o centro histérico que
se estende no sentido NE-SO ao longo de uma linha de cumeada entre a Igreja Matriz e o

Castelo.
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Estudos do desenvolvimento da vila demonstram que ha uma ciséo forte entre a parte antiga,

implantada no cimo de uma colina e uma zona de expansdo nova na parte baixa da vila.

Formalmente e funcionalmente, as partes sao distintas, facto reforcado ainda pela passagem
da estrada nacional sensivelmente entre ambas. Nesse sentido o limite abrange ainda as

areas urbanas que foram crescendo.

Apesar de todas as modificac8es urbanisticas, um dos marcos presentes na vila sdo as
muralhas, que se revelam em redor do castelo resistindo ao tempo e renascendo a historia

gue a vila traz consigo.

Esta area é caracterizada por edificios de arquitetura tradicional, elementos decorativos e
estruturais (a torre de menagem, a igreja da misericordia, o lanternim, a torre do rel6gio, o
pelourinho, a ermida de Santo Anténio, etc.) que remetem para varias épocas na histéria da
edificacdo e proclamam o valor patrimonial existente nesta vila.

3.5. MORFOLOGIA URBANA
A composi¢do urbanistica da vila de Terena poderia ser descrita como segmentada em trés
partes: nucleo antigo, segmento Oeste e parte nova. A parte antiga da vila é constituida por
um conjunto denso de edificios de um ou dois pisos organizados numa malha fechada e
reticulada.

A partir deste pequeno nicleo sdo desenvolvidas artérias irregulares, atravessando o nicleo
de Oeste com pouca densidade de construgcdo, que se dirigem para a parte nova do
aglomerado.

Esta nova zona tem caracteristicas de hoje em termos urbanisticos, sendo uma area
ortogonal, loteada por vivendas familiares e marcada por uma zona central com
caracteristicas de praca ocupada por Junta de Freguesia. E nesta zona nova que se encontra
também a Escola.

A vila é atravessada pela estrada que liga Reguengos de Monsaraz ao Alandroal, dividindo a

parte nova das zonas mais antigas.

A vila antiga corresponde a uma zona historica de grande interesse que devera ser
preservada.

O “Centro Historico” de Terena (podemos chamar assim o nucleo consolidado, dado que esta
nomenclatura, apesar de nao totalmente correta € uma forma de interpretacao generalizada),

de pequena dimensao no conjunto edificado, € constituido por duas ruas principais, com
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habitacbes simples e poucas casas de maior protagonismo, igrejas, largos e outros elementos

urbanisticos muito antigos, sendo de salientar que:

e boa parte desses elementos constituem pecas com grande valor patrimonial que é dado
pelo seu significado histérico e caracteristicas artisticas;

e muitas das construcdes desta area sdo bons exemplos da arquitetura popular centro

alentejana.

Atendendo a estes aspetos o “Centro Histérico” de Terena constitui hoje um pequeno conjunto
urbano de notavel interesse histérico e urbano que importa preservar em beneficio das
populages, evitando a degradacéo a que a sua ndo protecdo conduzird, a qual se comega a
verificar embora pontualmente, e que, a ter continuidade vira a pouco e pouco destruir a

unidade que identifica e caracteriza este nuicleo historico.

A degradacéo principalmente das fachadas de algumas edificagfes, que pela sua natureza
“agridem” o ambiente urbano estabilizado, permite ainda uma intervengdo corretamente

estudada e orientada.

3.6. DEFINICAO DA ESTRATEGIA

3.6.1. Objetivos Estratégicos
A insuficiéncia de meios atribuidos aos municipios e a fragilidade do tecido econdmico

privado, faz prever sérios riscos de uma progressiva e acentuada degradagdo ou
obsolescéncia dos elementos centrais da vida, designadamente no que se refere as suas
condic¢des de uso, solidez, seguranca, estética e salubridade.

O novo RJRU e as futuras acdes a ele associadas fazem prever um forte investimento do
Estado na reabilitagdo urbana como uma das melhores apostas para, simultaneamente,

apoiar economicamente 0s municipios, os seus cidadaos e as suas empresas.

O Municipio de Alandroal estd em condicdes de, através de um conjunto de ac¢des integradas,
responder atempadamente aos desafios lancados pela administracdo central, por forma, a
maximizar a captacao de fundos e meios que permitirdo lutar contra estes constrangimentos

e contribuir para uma assumida revitalizac&o do tecido urbano histérico e econémico da Vila.

Deste modo e no ambito do novo RJRU, sdo cinco os grandes desafios que competem a
Camara Municipal de Alandroal vencer e que a delimitacdo da ARU é um dos passos para

que se fagcam cumprir os objetivos e ultrapassar os desafios:

12
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1) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, 0s equipamentos e as

infraestruturas das areas a reabilitar;

2) Garantir a complementaridade e coordenacao entre os diversos atores, concentrando

“ 7

recursos em operacdes integradas de reabilitacdo nas “areas de reabilitacdo urbana”, cuja
delimitacdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e

financeiros;

3) Diversificar os modelos de gestéo das intervencdes de reabilitagéo urbana, abrindo novas

possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros parceiros privados;

4) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das

operacgdes urbanisticas de reabilitacéo;

5) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com
a necessidade de remover os obstéculos a reabilitacdo associados a estrutura de propriedade

nestas areas.

A ARU tem um caracter versatil e heterogéneo. E uma forma sustentavel de apoiar os
cidadaos e as empresas do municipio porque se centra, essencialmente, num quadro legal
favoravel ao investimento dos privados e na agilizacdo e enquadramento dos procedimentos

publicos de licenciamento e acompanhamento.

E também um instrumento que visa dinamizar, regenerar e revitalizar os centros urbanos,
porque permite discriminar positivamente as zonas urbanas ja existentes tornando-as mais

atrativas e competitivas em relacdo as novas areas de expansao.

E ainda uma forma de atrair e canalizar investimento, porque implementa um contexto de
investimento favoravel em termos de impostos e taxas conducentes a boas rentabilidades dos

investimentos realizados nestas zonas.

3.6.2. Objetivos Especificos
O PERU da ARU seréa desenvolvido com o intuito de valorizar o nucleo histérico da vila, de

modo a atingir uma revitalizacdo sustentada de uma area urbana com um valor inestimavel
material e imaterial. Assim, pretende-se a valorizacdo do edificado a nivel patrimonial e
funcional, a melhoria de infraestruturas, a valorizacdo de equipamentos existentes, e a

procura da qualidade nos espacos exteriores.

Neste contexto a definicao da Reabilitagdo Urbana do Centro Historico da Vila de Terena tem

como objetivos:
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e Preservar o patriménio cultural / religioso e imaterial que faz parte da identidade da vila,

tal como o patriménio material (histérico, arquiteténico e paisagistico);
¢ Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;
e Conservar, Reabilitar e Recuperar do espaco urbano;

e Assegurar que o investimento municipal incide na qualificacéo do edificado do seu territorio
e no espaco urbano, incluindo ainda obras inacabadas ou edificios em devoluto.

Estao assim previstas as seguintes intervencoes:

1) Requalificacéo do espago urbano — envolvente ao Castelo de Terena;
2) Conservacao e reabilitacdo do Castelo de Terena;

3) Museu do Endovélico;

4) Desenvolvimento de estratégias que incitem a reabilitacdo do edificado degrado e

devoluto;
5) Aumentar as condi¢des habitacionais através de novas solucdes;

6) Aproveitar os espacos recuperados/reabilitados para o desenvolvimento de novas funcdes

urbanas, apostando na inovagao;
7) Apostar nas acessibilidades no exterior, no acesso a edificios e no interior dos mesmos;
8) Incentivar a permanéncia/fixagcdo de jovens no nucleo histdrico;

9) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo

social e coesao territorial;

10) Promover e incentivar a adocao de critérios de eficiéncia energética em edificacBes

publicas e privadas;
11) Criar incentivos/beneficios para a reabilitacéo por parte de privados;

12) Difundir um maior dinamismo imobiliario, promovendo investimentos de setores

exteriores na vila;
13) Incentivar investimento privado e publico com a mobilizagdo de recursos financeiros;

14) Desenvolver novas medidas de atuacdo que permitem uma ligeireza nos processos para
a reabilitacéo e/ou favoregcam os interessados em contribuir para a reabilitacdo do centro

historico.
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4. QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Nos termos do RJRU, artigo 13°, ponto 2, alinea c) deve ser parte integrante do projeto da
definicdo de ARU “o quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais,

nos termos da alinea a) do artigo 14°.

A definicdo dos beneficios tem como objetivo sistematizar e propor instrumentos e
mecanismos estimulantes e mobilizadores da reabilitagdo urbana que incentivem as

entidades privadas empresariais e individuais a aderir ao programa.

Ao aprovar a ARU, a CMA esta ainda a habilitar os proprietérios de prédios urbanos ou fracdes
a usufruir de uma discrimina¢@o positiva acerca dos impostos sobre o patriménio e a

simplificar o acesso a outros beneficios e programas de apoio a reabilitagdo urbana.

O Quadro de Beneficios Fiscais associados a ARU de Terena mantém-se o0 mesmo ja
associado para a ARU anterior, tendo sido definido com base no Estatuto dos Beneficios

Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto-Lei n° 215/89 de 1 de julho, e sucessivas atualizacdes.

Para além do EBF, consideram-se também outras situa¢des previstas no Cadigo do Imposto
sobre o Valor Acrescentado (CIVA), consagrado do Decreto-Lei n° 394-B/84 e alterado pela
Lei n° 83-C/2013 de 31 de dezembro e no Cédigo do Imposto Municipal sobre iméveis (CIMI)
ao qual corresponde o Decreto-Lei n® 287/2003 de 12 de novembro, alterado pela Lei n°® 60-

A/2011 e posteriormente alterado pela Lei n® 83-C/2013 de 31 de dezembro.

Os incentivos fiscais, identificados no quadro seguinte, estdo sujeitos a aprovacao (caso a
caso) da FAM (Fundo de Apoio Municipal), ao abrigo da alinea d) do n° 1 do artigo 35° da Lei
n° 53/2014 de 25 de agosto no capitulo referente as “Medidas de Reequilibrio Orcamental,

pelo periodo a que as medidas dizem respeito.

Deste modo, passa-se a sintetizar no quadro seguinte os incentivos e beneficios a reabilitacdo

urbana para iméveis abrangidos pela ARU de Terena:

Descricao

Isencdo de IMI = EBF Alineaa) @ Isencao de imposto municipal sobre imoéveis por um periodo de
No 2 trés anos, a contar do ano, inclusive, da concluséo da mesma
. . reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do
Artigo 45 proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a
arrendamento para habita¢cdo permanente ou a habitacdo
propria e permanente. - *Sujeito a aprovacao do FAM.
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Beneficios Fiscais

Isencgéo de EBF Alineaa) @ Isencado do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas
IMT N°2 de iméveis nas aquisi¢coes de imoveis destinados a
intervencg@es de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as

Artigo respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da
45° data de aquisic&o - * Sujeito a aprovagio do FAM.
IRS EBF N°4 “Séo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de
Artigo (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo proprietario com
710 a reabilitagéo (...)”
N°17 “Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente
Artigo comprovados e dependem de certificacdo prévia por parte do
710 6rgao de gestéo da area de reabilitagdo ou da comissédo
municipal, consoante os casos.”
Mais-valias EBF N°5 “As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
Artigo residentes em territorio portugués sao tributadas a taxa
710 autonoma de 5%, sem prejuizo da opg¢do pelo englobamento,
guando sejam inteiramente decorrentes da alienacao de moéveis
situados em ‘area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagéo.”
Rendimentos EBF Artigo “Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
Prediais 6.0 residentes em territorio portugués séo tributados a taxa de 5%,
sem prejuizo da opgédo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento (...) ”.
Reducdo da CIVA Al. a), “Para as importagdes, transmissdes de bens e prestacdes de
taxa de IVA Ne1, servicos constantes da lista | anexa a este diploma, a taxa de
Artigo 6%”.
18°
Ponto “Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
2.23 diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos
da publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas

criticas de recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de
Lista intervengdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras)

I delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de
requalificacéo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico
nacional”.

Para efeitos da aplicacdo do incentivo fiscal de isencdo do Imposto Municipal sobre Imdveis
(IMI), importa definir que, de acordo com o Artigo 71°, numero 22 do EBF, as Ag¢bes de
Reabilitacdo sdo as “intervencBes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e seguranca funcional, estrutural, e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgcBes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
fracbes, ou a conceder Ihes novas aptidées funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrbes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de

conservacgdo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao.

Os niveis acima referidos escalonar-se-ao do seguinte modo:
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Estado de Conservacao

5 Excelente
4 Bom

3 Médio

2 Mau

1 Péssimo

De modo a percecionar o nivel atingindo apds intervencéo, serdo utilizados dois métodos:
APLICACAO PRIMARIA (de avaliago fisica)

Consiste na realizacdo de uma andlise centrada exclusivamente nos parametros fisicos da
intervencéo, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido antes da
intervengao, conforme artigo 71° do EBF.

Para esta andlise sera utilizadaa “Ficha de Avaliacéo do Nivel de Conservacéo dos Edificios
” do Novo Regime do Arruamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de
novembro e segue as instrucdes de aplicacdo do “Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacéo de Imoéveis” (MAEC).

APLICACAO SECUNDARIA (de avaliagdo Funcional e de Desempenho)

A aplicacdo desta segunda andlise, s6 ocorrerd, se nao for possivel obter 2 niveis pela
avaliagéo fisica da intervencao.

Dado que a avaliacdo anterior 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
avaliag8o serd repartido entre uma andlise fisica e uma analise dos pardmetros funcionais e
de desempenho, nomeadamente pela atribui¢cdo de:

1) Um nivel pela avaliaco fisica, ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como limite
minimo de isencéo;

2) Um nivel pelas novas aptiddes funcionais e padrées de desempenho mais elevados.
CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO

Na avaliacdo destes critérios sera obrigatéria a obtencado de 1 crédito por tema, acrescido de
mais 2 critérios, totalizando um minimo de 5 critérios seguintes:

Tema |l - Valorizagéo Territorial

e Valorizagdo de edificios notaveis e acompanhamento;

e Permeabilizacdo no minimo de 25% do logradouro existente;
¢ Manutengdo de materiais e técnicas tradicionais;

e Alteracdo (uso e/ou tipologia) que permitem ocupar um imoével/fracdo antes
desocupada/devoluta.

Tema Il - Valorizagao Energética e Ambiental
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e Certificacdo Energética (minimo de classe “B” para edificios reabilitados);
¢ Adicao de energias renovaveis (painéis solares, painéis fotovoltaicos, outros);
e Sistema de recolha e armazenamento de aguas pluviais (minimo de 1 m3);

e Executar a separacdo de rede predial de aguas pluviais, de aguas residuais, de aguas
domésticas, com ligacdo a rede publica.

Tema lll - Melhoria das Condic8es de Habitabilidade e Conforto

e Cumprimento das normas técnicas (acessibilidades), de acordo com o DL 163/2006, de 8
de Agosto;

¢ Melhoria das condi¢8es de habitabilidade, de acordo com as normas técnicas do RGEU;
e Criacdo de estacionamento no interior da propriedade, 1 por fogo/unidade de ocupacéo;

¢ Relatério acustico, com cumprimento do Regulamento de Acustica dos Edificios.
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