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SUMARIO

S3o multiplos e complexos os desafios que se colocam na atualidade as nossas vilas e
cidades, a reabilitacdo urbana e a criacdo de um ambiente urbano mais favoravel para
a satisfacdo das necessidades basicas dos cidaddos e das organizacdes. Tais desafios
exigem um compromisso por parte de todos os agentes implicados, publicos e privados,
que permita canalizar as forgas e os recursos numa direcdo comum de reabilitagcao
efetiva das nossas vilas e cidades e dos seus centros urbanos, por via de estratégias e
operacdes integradas de reabilitagdo, centradas nas areas verdadeiramente
necessitadas e segundo uma gestdo pro-ativa que simplifique os processos, rompa
com as tradicionais barreiras a reabilitacdo e otimize as oportunidades que os novos

instrumentos e o mercado oferecem.

Atualmente, a semelhanca da maioria dos centros urbanos portugueses, o centro
urbano de Penedono debate-se com fenomenos de degradacao fisica e desqualificagdo
funcional, a que acrescem processos de erosdo social e econdmica. Esta realidade
exige uma resposta rapida e eficaz a todos os niveis (fisicos, funcionais, econémicos,
sociais, culturais e ambientais), com uma eficiente articulacao das entidades e agentes
investidos nesta missdo. O Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) de
Penedono pretende constituir-se como um documento estratégico global e integrado,
sob o risco de se enveredar por solugoes isoladas, descontextualizadas e, assim,
ineficazes para a prossecucdo dos objetivos estratégicos de desenvolvimento e

afirmacao da vila.

Figura 1 - Centro urbano de Penedono
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E neste quadro que se desenvolve o presente estudo, com base numa metodologia de

abordagem estruturada em trés fases:

1) Caracterizacdo e Diagndstico;
2) Estratégia de Intervengao;

3) Operacionalizacao.

A primeira fase, referente a caracterizacdo e diagndstico centra-se na analise de um
conjunto de elementos documentais e cartograficos disponiveis, através da consulta de
bibliografia e de um processo de reconhecimento do territorio, com o objetivo de atingir
um nivel de conhecimento sélido e pormenorizado das dindmicas especificas do espaco
a intervir. Foram focadas as suas caracteristicas socio-funcionais, principais ameacas
e prioridades, sustentados num conjunto de indicadores estatisticos de base

suportados, essencialmente, em dados do INE.

Em consequéncia, foi formulada uma proposta de estratégia de intervencdo para o
centro urbano de Penedono, alicercada numa andlise prospetiva das transformacdes
expectaveis, que se constitui como quadro de referéncia para as diferentes operagées

e iniciativas de reabilitagcao urbana.

A estratégia assenta no conceito de um centro urbano que concorre para a afirmacao
de Penedono como referéncia regional, com condices para se afirmar como o
elemento federador e identitario, que nele concentra grande parte da sua vida urbana
e que valoriza e potencia a memoria e o patrimdnio arquitetonico, cultural e natural ai
presentes. Para tal sdo definidos objetivos estratégicos de intervencao, centrados em
dominios considerados fundamentais para a afirmacdo e melhoria das condigbes
urbanas, ambientais, econdmicas e sociais. A face operacional desta visdo de futuro
traduz-se no conjunto de agoes propostas, que refletem as opgoes fundamentais de
organizacdo territorial a médio/longo prazo e que permitirdo ao centro urbano de
Penedono ser mais qualificado e competitivo, recentrando-se no contexto do concelho
e reafirmando-se como a grande centralidade urbana. Estas agdes traduzem uma
resposta concreta e detalhada aos desafios e as oportunidades detetadas,

distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento deste territorio e
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impulsionar um processo de regeneracdo e dinamizacdo do tecido econdmico e social

do centro urbano de Penedono.

A dimensao e complexidade desta operagao global de reabilitagdao urbana, exige uma
gestdo integrada e dinamica, capaz de assegurar, no espago e no tempo, uma adequada
articulacdo dos agentes e das agdes, assim como uma utilizacdo eficaz dos
mecanismos e recursos mobilizaveis. Assim, identifica-se um conjunto de principios de
governagao que visam definir um modelo que assegure a implementacao eficaz do
PERU, através de uma utilizagdo coordenada dos diferentes instrumentos orientadores
e vinculativos da intervencao, do recurso a um quadro robusto de apoios e incentivos
para a reabilitacao urbana e de uma gestao eficiente e proactiva, apoiada nas melhores
praticas de gestdo e comunicagao.

E com base nesta visdo de futuro e na sua instrumentalizacdo operacional que se
“desenha” o PERU de Penedono, numa resposta aos multiplos e diversificados desafios
que se apresentam de futuro na missao de regenerar, revitalizar e renovar o seu centro

historico.

ENQUADRAMENTO

0 Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009 de 23 de outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14
de agosto, pelo Decreto Lei n.° 136/2014, de 09 de Setembro, pelo Decreto Lei n.° 88/2017,
de 27 de Julho, e pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de Maio, define os parametros e
critérios de delimitacdo de Area de Reabilitagao Urbana (ARU), e tal como no caso da
ARU do Centro Urbano de Penedono, a sua delimitagdo corresponde a uma area
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no que
se refere as suas condigcdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade,
justifica um conjunto articulado de intervencoes integradas, resultantes de uma
estratégia previamente definida, assegurando a preservacdo do patrimonio edificado,

dos espacos urbanos e verdes e o desenvolvimento sustentavel do territorio.
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A proposta de delimitacao da ARU do Centro Urbano de Penedono foi aprovada pela
Camara Municipal na sua reunido de 29 de Novembro de 2018 e pela Assembleia
Municipal na sua sessdo de 07 de Dezembro de 2018, e publicada em Diario da Republica
n.°12/2019 Série Il Aviso n.° 1116/2019, de 17 de Janeiro de 2019, a qual por obrigatoriedade
teve que definir os beneficios fiscais associados aos impostos municipais e os
incentivos financeiros, a conceder aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre
os edificios ou fragdes localizados dentro dos limites da ARU, no dmbito da realizagdo

de obras de reabilitagao urbana.

0 municipio optou assim por, numa 1.2 fase, aprovar a delimitagdo da ARU do Centro
Urbano, que permitiu o acesso a fundos comunitarios disponibilizados através do Norte
2020, para a regeneracgao urbana, delegando para uma fase seguinte a elaboracao e a

aprovacao da respetiva Operacao de Reabilitagdo Urbana (ORU).

Assim sendo, o Municipio deliberou, através de informacgdo técnica, que a ORU do
Centro Urbano de Penedono devera assumir a tipologia de ORU sistematica a realizar

através de instrumento proprio.

E neste contexto que surge o presente documento, o qual consubstancia o PERU
definido para a ARU do Centro Urbano de Penedono que se encontra organizado de

acordo com o disposto no artigo 33.° do RJRU.

Os novos desafios colocados ao nivel sub-regional no horizonte 2020 em areas como
a valorizagdo dos recursos estratégicos do territério, a sustentabilidade energética, a
promocao de uma sociedade mais inclusiva, ou a eficiéncia e racionalizacdo dos
servicos coletivos intermunicipais, tornaram indispensavel reforcar quer a escala de
intervencao territorial quer o grau de parceria entre o poder local, o associativismo
empresarial e o sistema cientifico e tecnoldgico, de forma a intervir de forma mais
eficaz nos dominios chave do desenvolvimento e da coesdo territorial. Neste sentido, a
Autoridade de Gestdo (AG) do Programa Operacional Regional do Norte (NORTE2020)
langou um concurso a 22 de Abril de 2016, para a apresentacao de Planos de Agao de

Regeneracao Urbana (PARU) para os Centros Urbanos Complementares (CUC),
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incidente nos centros historicos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas,

dentro de uma ou mais ARU.

0 municipio submeteu a 30 de junho de 2016, o respetivo PARU com o intuito de obter
apoios financeiros destinados a regeneracdo urbana do nucleo urbano, no qual se

insere o Centro Historico.

Area de Reabilitacao Urbana
de Penedono

.

0 100 200 m

_=

Figura 2 - ARU do Centro Urbano de Penedono | Fonte: Portal da Habitagao
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[\ A
A

Capitulo | - Enquadramento Territorial

1 Regido Norte | Comunidade Intermunicipal do Douro

2_ A Vila de Penedono
2.1_  Enquadramento historico

2.2_ Enquadramento demografico e socioeconémico
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1.1_REGIAO NORTE | CoMUNIDADE INTERMUNICIPAL Do Douro

0 municipio localiza-se na Regido Norte do Pais (NUT Il) e pertence a Comunidade
Intermunicipal (CIM) do Douro. A CIM integra os municipios de Alijo, Armamar,
Carrazeda de Ansides, Freixo de Espada a Cinta, Lamego, Mesdo Frio, Murga, Peso da
Régua, Moimenta da Beira, S. Jodo da Pesqueira, Sernancelhe, Sabrosa, Santa Marta
de Penaguido, Tabuaco, Tarouca, Torre de Moncorvo, Vila Nova de Foz Coa e Vila Real,

com uma area de 4 031,58Km2

0 concelho de Penedono encontra-se numa posicao privilegiada nesta regido, dado a
pertencer ao Distrito de Viseu, e devido a sua importancia historica comprovada pelos
monumentos tal como o Castelo que se encontra no centro da Vila de Penedono, e faz
fronteira com os concelhos de S. Jodo da Pesqueira a norte, Sernancelhe a ocidente,

Méda e Vila Nova de Foz-Coa a oriente, e Trancoso a sul.

DOUROD
Concelhes do Douro

Figura 3 - Enquadramento do concelho e Penedono na Regido Norte e Sub-Regido do Douro

Apos a aplicacdo da Lei n° 11-A/2013, de 28 de janeiro, a qual estabelece a obrigacdo da
reorganizacdo administrativa do territorio das freguesias, Penedono passou a dispor
de 7 freguesias: Unido de Freguesias Antas e Ourozinho, Unido de Freguesias Penedono

e Granja, Beselga, Castaingo, Penela da Beira, Povoa de Penela, Souto.

[l
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Além disso, Penedono, situa-se entre trés Itinerarios Principais: o IP2, o IP3, e o IP5,
que constituem acessos fulcrais ao interior Norte e Centro do Pais, respetivamente, a

partir do Algarve e do litoral centro (Figueira da Foz e Aveiro).

Freguesias do Concelho de

PENEDONO

e reorgeErd T Ao acmind stratva de 2013

R

Figura 4 - Freguesias do concelho de Penedono apés reorganizagdo administrativa de 2013

Penedono, como ja mencionado supra, faz fronteira com os concelhos de S. Jodo da
Pesqueira a norte, Sernancelhe a ocidente, Méda e Vila Nova de Foz-Coa a oriente, e
Trancoso a sul, com uma area total de 133,7 Km? e com uma populacdo residente de 2

952 habitantes, a data do Censos 2011.
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2_  AVILA DE PENEDONO

Os indicadores contidos no presente documento fundamentam e legitimam as opgoes
tomadas, integrando uma leitura do municipio nas suas diferentes escalas e ambitos
territoriais e abrangendo as diferentes vertentes de analise (territorial, fisica,
ambiental, social, econdmica e urbanistica). Desta forma, é possivel obter uma
compreensdo da situacdo existente e identificar, através de uma analise prospetiva, as

transformacdes expectaveis para o territorio a intervir.

2.1 ENQUADRAMENTO HISTORICO

A Vila de Penedono é terra mae de Alvaro Gongalves Coutinho, o célebre Magrico, que
foi eternizado no poema épico "Os Lusiadas” de autoria do poeta Luis de Camoes, uma
das maiores figuras da literatura luséfona, o que deu origem a intitularem o Castelo de
Penedono de “Castelo do Magrigo”, datado de cerca de 900, erguendo-se a 900 metros

de altitude, e que se encontra classificado como Monumento Nacional.

Mas a vila de Penedono revela vestigios muito anteriores, que remontam ao Periodo
Neolitico, de que o imenso patrimdnio arqueoldgico é testemunho. A necropole da
Lameira de cima, na aldeia de Antas, possui dois monumentos funerarios pré-
histdricos. A necrdpole do planalto da Senhora do Monte, nas freguesias de Penela da
Beira e Castainco, é constituida por dois monumentos megaliticos dispersos ao longo
de trés quildometros e enquadrados por uma paisagem natural. Um desses

monumentos, o dolmen da Senhora do Monte, € Monumento Nacional desde 1961.

Apos a passagem dos Romanos pelo territorio, sucedeu-se um periodo de ocupagdo
por diversos povos germanicos, oriundos do leste europeu - Vandalos, Suevos, Godos
e Alanos -, no entanto, dois séculos mais tarde, da-se a substituicdo destes, em virtude
do avanco do dominio mugulmano, até serem expulsos na 2° metade do século XI, por
D. Fernando, rei de Leao.

A primeira referéncia bibliografica conhecida que faz alusdo a Penedono data de 960,
onde o territdrio é referido como Pena do Dono, que significa Penha ou Castelo do Dono.

Nos finais do século XII, a villa de penna de dono pertencia a coroa dos reis de Portugal.
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Em 1195, D. Sancho | atribui Foral a povoacao de Penedono, com o intuito de incrementar

0 seu repovoamento.

0 ultimo foral de Pena de Dono, data de 27 de Novembro de 1512, tempo de El-Rei D.
Manuel |, o Venturoso, tratando-se do Foral Novo subscrito por Fernao de Pina, e que
definia as rendas e os direitos anuais devidos a Coroa, que deviam ser pagos pelos

moradores e pelo concelho ao alcaide do castelo da vila.

Do Cadastro da Populagao do Reino, elaborado em 1527 por ordem de D. Joao Ill, consta
que na vila de Penedono e seu termo havia 486 moradores ou fogos, o que equivalia a
cerca de 1500 habitantes. O lugar mais populoso era o das Antas, com 130 moradores
(praticamente um terco da populacdo total), seguindo-se Castaingo com 85, a Beselga

com 82 e a Prova com 78. Em pendltimo vinha a Vila com 73 e, por fim, Alcarva com 48.

Em 1708, Penedono pertencia a comarca de Pinhel (segundo o Pe. Carvalho da Costa),
passando a vila a totalizar 350 vizinhos (cinco vezes mais que em 1527), repartidos por
duas parodquias, S. Salvador e S. Pedro. Nesta comarca existia Casa da Misericordia,
Hospital, cinco ermidas e sete freguesias no termo, a saber, Granja, Castaingo, Alcarva,

Prova, Antas, Beselga e Ourozinho. Pedro Alvares Cabral de Lacerda e Valadares.

Na 2.2 metade do mesmo século, quando D. Joaquim de Azevedo, abade de Cedavim,
compunha a sua Histéria Eclesiastica da cidade e Bispado de Lamego, ja Penedono, ao

deixar de fazer parte da comarca de Pinhel, passa para a de Trancoso.

Por decreto, de 23 de Dezembro de 1873, foi suprimido o julgado de Penedono, apenas
ficando a existir o concelho. Este, por seu turno, seria extinto em 1895 por decreto, de
7 de Setembro, mas de novo restaurado em 1898, por decreto de 13 de Janeiro, com

todas as freguesias que o constituiam antes da exting3o.
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2.2_ ENQUADRAMENTO DEMOGRAFICO E SOCIOECONOMICO

Relativamente aos dados demograficos, regista-se um comportamento demografico
decrescente entre 1981 e 2011. Destaca-se ainda a importancia da Vila de Penedono,
como principal ponto de concentragao populacional, representando 34% da populagao

concelhia.

Evolugdo demografica do concelho de Penedono
(Censos de 1981, 1991, 2001 e 2011)

Variacgao
1981 1991 2001 20m
1981-91 1991-01 2001-1 1981-2011
4189 3731 3445 2952 -10,9% -4,5% -11,7% -20,6%

Figura 5 - Evolucdo demografica do concelho de Penedo

Populacao residente

Freguesias 1981 1991 2001 2011 | 81-91% [ 91-01% | 01-11 %
Antas UF 429 298 239 184 -30,5 -19,8 -23,0
Ourozinho 249 231 186 136 -7,2 -19,5 -26,9
Penedono UE 944 1009 1085 1007 6,9 7,5 -1,2
Granja 260 238 181 148 -8,5 -23,9 -18,2
Beselga F 556 385 354 321 -30,8 -8,1 -9.3
Castaingo F 229 218 182 161 -4,8 -16,5 -11,5
Penela da Beira F 581 451 410 353 -22,4 -9 -13,9
Pdovoa de Penela F 495 528 432 325 6,7 -18,2 -24.,8
Totais 429 298 239 184 -30,5 -19,8 -23,0

Figura 6 - Populacdo no concelho de Penedono | Fonte: INE

Ao nivel do sistema urbano ha um claro fendmeno de concentracdo da populacdo na
sede de concelho e freguesia de Penedono, que além de revelar a maior concentracao

demografica concelhia, revela a menor diminui¢do da populagdo residente.
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Populacdo residente - variagdo entre 2001 e 2011 (%)

Grupo etario

Variagao total 0-14 15-24 25-64 65 ou mais

-14,3% -26,1% -40,7% -1,7% -4,8%

Figura 7 - Variacdo populacional por grupos etarios do concelho de Penedono | Fonte: INE

Pela tabela de variacao da populagao residente supra apresentada, verifica-se um
maior nimero de populacdo entre os 25 e 65 anos ou mais, que se verifica pela
percentagem entre os -7,7% a -4,8%, respetivamente, enquanto que a populacdo até
aos 24 anos apresenta um decréscimo entre os -26,1% e -40,7%, respetivamente, o que
comprova o crescente envelhecimento da populacdo residente, um fendomeno que as

estratégias do PERU e outras associadas a ele, tem que combater com medidas de

atracao de populacao jovem para se tornarem residentes do concelho de Penedono.

Primario Secundario

Terciario U ale
Atividade

Unidade

Geografica 2001 201 2001 201 2001 20M 2001 201
% % % % % %

Penedono 26,0 17,1 26,0 21,6 479 61,3 36,5 36,2

Regido Norte 48 2.9 45,8 35,5 49,5 61,6 48,1 47,6

Figura 8 - Populagdo empregada segundo o setor de atividade, no concelho de Penedono, 2001 e 2011
Fonte: INE, Censos 2001 e 2011

Populagdao economicamente ativa

Taxa de
Total Empregada atividade (%)
Total Terciario
i i Relacionado
HM M Primario | Secundario De com a HM
HM M Total | natureza L
. atividade
social P
economica
1069 | 446 | 974 | 385 167 210 597 339 258 36,2

Figura 9 - Populag3o residente economicamente ativa (sentido restrito) e empregada, segundo o sexo e o
ramo de atividade e taxas de atividade, 2011 | Fonte: INE
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Quanto a evolucdo que cada um dos setores de atividade tem vindo a registar-se no
concelho, designadamente no que concerne a distribuigdo da populagdo por setores de
atividade, na qual importa realcar, o aumento da importancia continuada do setor dos
servigos, no ultimo periodo censitario (2011), que surge no concelho de Penedono com
valores de cerca de 61,3% e, por outro lado, e reducdo do peso do setor primario na
economia, uma vez que emprega apenas 17,1% da populagao ativa. Quanto ao setor
secundario, referente a industria em geral, também se verifica uma reducdo,
apresentando em 2011 resultados proximos dos 21,6%. Esta distribuicdo também se
verifica na Regido Norte e, de forma semelhante, na CIM. Mas é de salientar que a

populacdo empregada no setor primario é superior a registada na Regido Norte (14,2%).

No que diz respeito ao contexto socioeconémico, este € um concelho que mantém
caracteristicas rurais, com producdes de centeio, milho, batata e principalmente a
castanha, que é exportada para os Estados Unidos da América entre outros mercados
diversos, agora quanto ao setor secundario ainda se encontra com pouca
expressividade no concelho, a qual se traduz em pequenas industrias de madeiras e
confegcoes, mas aqui destaca-se a industria de granitos, que encontra em franco
crescimento a ganhar posicdao nos mercados de materiais para a construgao. Nesta
zona predominam também as atividades ligadas ao setor terciario, nas quais
nomeadamente as que geram mais emprego sio as de comércio por grosso e retalho,
o alojamento, a restauragdo, a saude e acdo social, mas no ambito das atividades do
setor tercidrio hd que salientar o potencial do turismo no desenvolvimento
socioeconomico do concelho, que ja comeca revelar significancia pela sua crescente
procura e expansao, pois possui um vasto e relevante patrimonio natural e paisagistico,
e um importantissimo e valioso patrimonio histérico de estruturas edificadas, com
caracteristicas Unicas e singulares, onde se destacam o Castelo de Penedono, os

Pelourinhos de Penedono e de Souto.
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pitulo Il - Caracterizacao e Diagnostico da ARU
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Equipamentos
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Espacos verdes
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1 AREA DE REABILITACA0 URBANA (ARU) DA VILA DE PENEDONO

A proposta de delimitagdo da ARU da Vila de Penedono, compreende a area
territorialmente delimitada, que justifica uma intervencdo integrada através de uma
operacdo de reabilitagdo urbana. A area de intervengdo da ARU coincide com o centro
da Vila, onde se regista a maior concentracdo de habitacdo, equipamentos, comércio e
servicos, integrados com todos os espagcos de malha urbana e edificado de tecido

urbano que pertencem ao patrimonio historico e cultural da Vila de Penedono.

A delimitac3o territorial da ARU compreende uma area de total de 36 hectares e insere-
se dentro dos limites da freguesia de Penedono, que com a reorganizagao
administrativa do territorio em 2013 das freguesias, agora integrada na Unido de

Freguesias Penedono e Granja.

Figura 10 - Centro histérico de Penedono
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Figura 11 - Delimitac3o da Area de Reabilitacdo Urbana
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1.1_  CARACTERIZAGAO URBANA

Em termos de identidade urbana podemos afirmar que o territério a intervir é
identificado como a area central do nucleo de Penedono. Este mantém o seu papel
simbdlico, bem como se mantém como um polo multifuncional procurado pela
populacao residente e ndo residente no concelho, onde essencialmente se podem
adquirir bens e servicos de tipologias diversas. Ha servicos que sempre lhe estiveram
associados e que continuam a exercer um forte poder de atragao, como o turismo pelo
carater forte da riqueza do patrimonio histdrico e cultural da Vila de Penedono, e que

muito contribui para a dindmica existente.

Em termos de estrutura urbana podemos afirmar que o territério a intervir é
caracterizado por um centro urbano a partir do qual a malha urbana, de volumetria
variada e descontinua se estende, de forma tentacular, ao longo das vias. A sua
estrutura prolonga-se por um conjunto de espacos com unidades tipoldgicas distintas
e identidades proprias que, associado a espagos e edificacdo periféricas, o que

contribui para a fragmentagao do tecido urbano.

0 tecido urbano de Penedono é constituido por equipamentos publicos como a Camara
Municipal, a Biblioteca Municipal, os Bombeiros, o Centro de Salde, o Pavilhdo
Desportivo e Associagcdoes Recreativas, Culturais e Desportivas, bem como pracas e
jardins, etc. O ndcleo urbano de Penedono, tendo o seu crescimento urbano associado
ao turismo, com diferentes fungdes instaladas, nas quais se destacam a farmacia, o
posto de turismo, unidade Hoteleira (Hotel Medieval), os minimercados, os

restaurantes, o comércio e o artesanato.

Os problemas identificados nos principais espagos publicos da ARU estendem-se aos
restantes espacos do concelho, no entanto, agravam-se quando se localizam nos
nucleos urbanos, dado que nasceram do desenvolvimento mais espontaneo, com um
desenho pouco definido. Deste modo, salientam-se os problemas, em diversas zonas
da ARU, associados ao estado de conservacao dos pavimentos, a desorganizacao do
estacionamento, a quase inexisténcia de mobiliario urbano convidativo, as passadeiras

sdo quase inexistentes, a auséncia de passeios e a iluminacgao ineficiente.
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A

ARU PENEDONO

Figura 12 - Estrutura urbana no interior da ARU

1.2_ CARACTERIZAGAO DO EDIFICADO

No dmbito do conjunto do edificado, abrangido pela ARU, existem varias situacdes de
edificios em mau estado geral de conservagdo, até mesmo em ruina, a necessitar de
obras de reabilitacdo urgentes e na totalidade dos edificios e outros a requererem
pequenas e médias reparacgdes, principalmente no nulcleo urbano. No entanto, é
possivel afirmar, no computo geral, que o edificado se encontra em estado razoavel de

conservacdo, devido as zonas de expansdo incluidas na ARU, mas apesar disso, é
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bastante percetivel, que é no nucleo historico que se detetam as situagées mais
criticas, e desta forma sdo estas que constituem as intervencdes prioritarias de

reabilitacdo urbana a executar.

Penedono é um municipio que se enquadra no grupo de municipios com caracteristicas

de génese rural, ou seja, os edificios mais comuns sdo os de dois e trés pisos.

Figura 13 - Centro Urbano de Penedono

Relativamente as infraestruturas basicas existentes, é de referir que a quase totalidade
dos alojamentos familiares de residéncia habitual, possuem as condigdes que lhes
conferem condicdes de habitabilidade, importantes a promocdo e incentivo a
Reabilitacao Urbana do Edificado (Tecido Urbano) dentro da ARU do Centro Urbano de

Penedono.

Além disso, o municipio promove para o Centro Urbano de Penedono, a nivel de
planeamento urbanistico, uma vertente ludica, turistica e comercial ancorada ao
patrimonio, articulando com o reforco da componente habitacional e a instalacdo de
equipamentos de escala local, municipal e supramunicipal, ou seja, nesta area sao
admitidas ocupacdes e utilizagées destinadas a habitagdo, comércio, servicos, e

equipamentos de utilizacdo coletiva associados a espacos verdes publicos e privados.
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A reabilitacdo urbana das edificagcdes existentes devera privilegiar a preservagao e
valorizagao das mesmas, tendo em conta a correta relagao com as edificagdes vizinhas,
nomeadamente, no respeito pela altura da fachada da frente urbana respetiva e da
confrontante, pelos alinhamentos, pelas volumetrias, pelo ritmo e dimensao dos vaos
e pela forma que definem a silhueta dos edificios. Note-se que, o estabelecimento de
alinhamentos e recuos contribuem para a valorizagdo do espaco publico. Desta forma,
a reabilitacdo urbana dos elementos arquitetonicos e construtivos contribuem para
uma caracterizacdo da imagem urbana da Vila de Penedono mais atrativa, o que sera

um chamariz de novos habitantes e do desenvolvimento econdmico local e da regido.

(A

- RAZOAVEL

MAU

A

ARU PENEDONO

Figura 14 - Estado de Conservacgao do Edificado da ARU
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1.3_ CARACTERIZAGAO FUNCIONAL

A Importancia e peso que o turismo tem no conjunto funcional de Penedono esta
intrinseco na relevancia do Castelo como riqueza patrimonial do periodo histdrico
medieval de Portugal e Penedono, ou seja, O Castelo de Penedono é o ex-libris turistico
do Municipio. Associado a esse facto o nucleo urbano e historico Penedono, pode
caracterizar, para além dos equipamentos e espacgos publicos, pela integracdo da
funcao habitacional com a fungao comercial e de servigos. Estes apresentam efetivas
necessidades de reavivamento, otimizando o facto de se tratar de areas multifuncionais
caracterizadas por serem os nucleos de identidade da Vila de Penedono, por razdes
distintas, para onde convergem os principais fluxos estruturadores do ambiente
urbano. O nucleo urbano e histérico de Penedono encontra-se associado a razdes

sociais, economicas ou culturais.

Figura 15 - Centro Urbano de Penedono

Como se pode verificar pela figura 15, a estrutura funcional do edificado da ARU do
Centro Urbano de Penedono é um polo de diversidade de funcionalidades/utilizacdes
que criam sinergias de articulagbes com outras atividades econdmicas e

funcionalidades.
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Além de que esta estrutura funcional do edificado do centro urbano da Vila de Penedono
é um organismo vivo e em transformacdo, que através da Reabilitacdo Urbana vai
revitalizando ou alterando funcionalidades/utilizagdes do edificado, para o adaptar as
necessidades contemporaneas e dando resposta ao surgimento da procura de
diferentes e diversas funcionalidades e a evolugdo, crescimento e desenvolvimento de
Penedono e da regido. Refira-se a titulo de exemplo, ao nivel da procura de unidades
habitacionais e de unidades de funcionalidades publicas e privadas a nivel cultural,

servigos e diferentes atividades econdmicas em zonas centrais.

Resumidamente, a reabilitagdo urbana do edificado é um mecanismo e instrumento
urbanistico para a (re)integracdo dos edificios na vida da Vila, tornando-se objetivo
primordial para travar a expansdo urbanistica em termos de perimetro urbano,
evitando-se assim um desperdicio de esforcos das entidades e da economia, bem como

a dispersao urbana de equipamentos e servigos e o despovoamento do centro urbano.

Com a atual conjuntura urbanistica, fruto de uma anarquia construtiva dispersa e de
expansao, tornou-se emergente reaproveitar o edificado dado o seu valor patrimonial.
Neste sentido, urge a necessidade de reabilitagao dos espacos do edificado da ARU, na
medida em que que ja ndo se encontram funcionais por falta de adaptacdo da atividade

ao contexto socioecondmico, levando a degradacdo e abandono.
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A

- COMERCIO

HABITACAO

-

DEVOLUTO

ARU PENEDONO

Figura 16 - Estrutura funcional da ARU

1.4_ EQUIPAMENTOS

Podemos considerar que o nucleo urbano de Penedono se encontra razoavelmente
dotado de equipamentos, sendo que estes constituem um vetor fundamental para a
organizacdo espacial do territorio, em termos urbanos. Essa organizacdo espacial
define-se por uma multiplicidade de oferta de equipamentos, servicos publicos e
instituicoes, dado ao facto da Vila de Penedono representar a centralidade Cultural e
Administrativa. A Camara Municipal, Finangas, Seguranga Social, Arquivo Municipal,

Posto de Turismo, uma unidade Hoteleira (Hotel Medieval), Bombeiros Voluntarios,
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GNR, Complexo balnear e desportivo das Piscinas Municipais de Penedono, entre
outros, representam os equipamentos estruturantes relacionados com a centralidade

administrativa.

Noutra vertente, o Castelo de Penedono, a Biblioteca, o Museu, o Cine-Férum, locais de
realizagdo dos principais espetaculos do municipio, sdo alguns lugares vocacionados
para a ocupagdo de tempos livres e para as atividades culturais. Neste ambito os
eventos como a Feira Medieval, o0 Mercado Magrico, as festas e romarias de S. Pedro,
a romaria de Santa Eufémia, entre outros, sdo vetores fundamentais de dinamizacao

dos espacos e equipamentos publicos, que devem ser mantidos e promovidos.

A centralidade da Vila de Penedono representa também uma centralidade historica e
turistica. E neste nucleo que se encontra a primitiva fortificacio de Penedono o
imponente Castelo de Penedono, alvo de admiracao e testemunho dos milenares anos

de uma remota ocupagao humana nesta regiao.

I
e

Figura 17 - Camara Municipal de Penedono
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0

ARU PENEDONO

Figura 18 - Equipamentos da ARU
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1.5_ PATRIMONIO

A projegdo turistica do concelho surge associada a notoriedade do Castelo de
Penedono, esta construgdo de forma hexagonal, esta classificada como Monumento
Nacional e mantém intatos os tracos originais da sua arquitetura medieval, apesar de,
ao longo dos tempos, ter beneficiado de diversos restauros. No entanto, a heranca
patrimonial ndo se esgota nesta que é a referéncia patrimonial da histdria do Concelho,
salienta-se que o nlcleo de Penedono tem um patrimodnio edificado interessante e
diversificado. Nesse seguimento destaca-se o pelourinho de gaiola do século XVI,
classificado como Imadvel de Interesse Publico, que se ergue em frente ao Castelo; a
igreja de S. Pedro, é a Unica de trés igrejas paroquiais da Idade Média que ainda existe,
que guarda no seu interior pormenores de arte sacra: esculturas sagradas, altares,
trabalhos, em talha dourada e as pinturas do teto, dispostos em 35 caixoes; a Igreja de
S. Salvador; a Capela de Santa Barbara, de construgdo seiscentista; a Capela de Santa
Luzia edificada no inicio do século XVII, e a Capela do Calvario. Além destes a Casa dos
Freixos é o mais representativo do municipio, pois foi edificada nos séculos XVII e XVIl|,
em substituicdo de uma outra, mais antiga, que ali existia. Atualmente é onde funcionam
os servicos da autarquia, mas diz-se que foi morada da ilustre e nobre familia dos
Coutinho, condes de Marialva. Sendo assim devem ser integrados e devidamente
enquadrados outros edificios histdricos, que pelo seu valor arquiteténico carecem de

valorizacao e protecao.

Figura 19 - Pelourinho e o Castelo de Penedono
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- PATRIMONIO
.-u (11

ZONA DE PROTEGAO
CLASSIFICADO
MONUMENTO NACIONAL
1-CASTELO DE PENEDONO

IMOVEL DE INTERESSE PUBLICO
2-PELOURINHO DE PENEDONO

NAO CLASSIFICADO
3-ANTIGO EDIFICIO DA ESCOLA PRIMARIA ATUAL GNR DE PENEDONO
4-CASA COM INTERESSE

5-ANTIGO EDIFICIO DOS PAGOS DO CONCELHO E UMA UNIDADE HOTELEIRA
6-CASA DOS FREIXOS/"SOLAR DOS COUTINHOS"

7-TORRE DO RELOGIO

8-ANTIGA CADEIA DE CORREGAO E PAGOS DO CONCELHO, ATUAL LOJA
INTERATIVA DE TURISMO
9-CAPELA DE SANTA BARBARA
10-CAPELA DE SAO SALVADOR
11-CAPELA DO CALVARIO
12-CAPELA DE SANTA LUZIA
13-IGREJA MATRIZ DE SAO PEDRO
14-FONTANARIO QUINHENTISTA
15-CAPELA DE N.S.AGONIA \
16-FONTE DO MERGULHO (RUA DAS FONTES)

Figura 20 - Patrimdnio arquiteténico da ARU

1.6_ ESPACOS VERDES

A sustentabilidade ambiental, o recreio e o lazer e a qualidade do espaco publico sdo
hoje indissociaveis dos novos padrées de urbanidade. As pracas, os largos e os
espagos verdes oferecem, neste lugar, condicdes para conferir a vila essa nova
qualidade urbana, diferenciadora e atrativa. Associado a estes espacos de carater
ludico inseridos na malha urbana, surge a oportunidade de consolidar uma conexdo
urbano-rural, através da valorizacdo ambiental das parcelas agricolas existentes na
envolvente da area de intervengdo, interpretadas para fins economicos, turisticos,

recreativos, informativos e didaticos.
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Os principais espacos verdes da area de intervengdo sdo o Jardim envolvente ao
edificio da Camara Municipal de Penedono, associado ao edificio dos Pagos do Concelho
e o Jardim do Magrigo. As Outras areas verdes da ARU sdo a area verde a sul da ARU
que delimita a fronteira entre o Bairro das Tapadas e o espaco onde se realiza a Feira
de Penedono, e por ultimo a outra area verde a norte da ARU esta articulado com o

Castelo de Penedono.

Figura 21 - Jardim do Magrico

Estes espacos verdes urbanos sdo também ponto de convergéncia de encontro e
socializacdo para toda a populagdo, nos quais é a mobilidade e acessibilidade
sustentavel que permite a abrangéncia do usufruto de todos os habitantes e visitantes
destes espacos verdes. Desta forma, promove-se a eficacia das interligagdes entre as

vias, percursos e espac¢os da malha e tecido urbano envolvente.
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- ESPACOS VERDES

ARU PENEDONO

Figura 22 - Espacos verdes da ARU
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Capitulo lll - Estrategia de Intervencio

1 Estratégia de Reabilitacdo Urbana
2_ Objetivos Gerais da ARU e prioridades
3_ Objetivos Estratégicos

3.1_  Objetivo Estratégico 1: Valorizacdo do Sistema Urbano do Edificado
3.2_ Objetivo Estratégico 2: Valorizacdo do Sistema Urbano do Espago Publico

_ Acoes Estruturantes de Reabilitagao Urbana
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ESTRATEGIA DA REABILITAGAO URBANA

Anteriormente a esta fase foram analisados e caraterizados dados fornecidos por

documentos executados pelo municipio e referentes ao territorio e as suas estratégias,

que permitiram perceber a evolucdo deste territorio e quais os desafios que se

apresentam nos proximos anos, a nivel das suas esferas que se interligam, ou seja, ao

nivel do territorio, envolvente social e econdmico.

Esta estratégia territorial tem por eixo estrutural contrariar o abandono dos centros

urbanos, criando objetivos estratégicos fortes para a reabilitacdo e qualificacdo do

sistema urbano, mas sempre estabelecendo um principio estratégico obrigatorio de

sinergias, integragao e articulacao entre todos os elementos do sistema urbano, sejam

eles do dominio publico ou privado.

PROBLEMAS POTENCIALIDADES

Sistema Urbano Publico e Privado
Degradado e desatualizado

Falta de iniciativa e investimento no
Turismo

Falta de iniciativa e investimento
empresarial, industrial e comercial

Malha urbana com falta de
estacionamento e equipamentos e
mobiliario urbano

Localizacdo geografica de
Proximidade ao Distrito de Viseu

Oferta de diversidade empresarial,
industrial e comercial

Atratividade cultural, arquitetdnica, e
turistica, quer de natureza termal e
outras (hotelaria, gastronomia,
histdria, cultura e outras)

Atratividade natural e paisagistica
Crescimento da populagao residente

Custo de aquisicdo da habitagao
atrativo

Capacidade de diversidade de
equipamentos escolares e de tempos
livres
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DESAFIOS OPORTUNIDADES

e Dinamicas empresariais, industriais e Dinamizacdo do turismo e da oferta
e comerciais cultural articuladas com as redes

e Reestruturacdo e articulagdo de turisticas distritais e nacionais
zonas diversificadas: equipamentos e Atracao de populagao para residir
e espacos publicos, comerciais, e Promover e valorizar a vivéncia e a
turisticas, culturais, historicas e imagem urbana com criagdo e/ou
outras qualificacdo de espacos publicos,

e Promocao do turismo pracas, espacos verdes continuos e

e Promoc3o da natureza de equipamentos estruturantes

e Promoc3o da Cultura e Patriménio e Organizar e valorizar o potencial para

o policentrismo

e Promocao, articulacao e sinergias
com entidades e empresas

e Portugal 2020

Figura 23 - Problemas, Potencialidades, Desafios e Oportunidades

Ainda neste ponto do presente documento deve aqui ficar frisado e apontado, e que se
aplica a este municipio, o principio das novas diretrizes urbanas do policentrismo, que
devem ter como objetivo a articulagao da estruturagao e reabilitagao urbana de outros
polos do concelho de Penedono em coesao e criando sinergias com o polo da ARU do

centro urbano de Penedono.

Esta diretriz permite o desenvolvimento de uma rede urbana de polos articulados com
um polo central, de forma a combater o modelo urbano desfragmentado e disperso,
para se passar a ter um modelo urbano articulado e policentrado, que permite o
desenvolvimento integrado do territério a nivel econdmico, social, demografico,

cultural e a outros niveis também.

Neste sentido tanto os atores publicos como os privados, devem analisar as
potencialidades destas diretrizes urbanas do principio do policentrismo, percebendo
que devem investir e intervir criando polos complementares de funcionamento em rede

e em diferentes dimensdes, numa ldgica de interligacdo em conjunto.
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2 OBJETIVOS GERAIS E PRIORIDADES

Os objetivos e as prioridades sdo definidos em estreita ligagdo com a estratégia tragada
para o PERU do Centro Urbano de Penedono perspetivando-se a sua prossecugao

através de agdes concretas.

A aprovacgao da delimitacao da ARU do Centro Urbano da Vila de Penedono determinou
a necessidade de se promover nesta area, um conjunto de intervengbes e
investimentos integrados, que assegurem a salvaguarda do patrimdnio edificado e a
qualificagdo dos espagos urbanos, com medidas que visam incentivar a iniciativa
privada na melhoria do parque habitacional, do comércio e servicos e o

desenvolvimento sustentavel do respetivo territorio.

A operacdo de reabilitacdo urbana do Centro Urbano tem assim como estratégia global
a revitalizacdo e potencializacdo econdmica, social e cultural do nicleo urbano de
Penedono, contribuindo para essa estratégia global a criacdo de polos de atracdo

populacional e turistica numa Vila Sustentavel.

Neste sentido, os objetivos gerais e prioridades da ARU do Centro Urbano, aprovados

em Reunido de Camara e Assembleia Municipal, s3o os seguintes:

1. Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacdo, garantindo a
protecdo e promocdo da valorizagdo do patrimonio cultural;

2. Modernizar as infraestruturas urbanas;

3. Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo
a inclusao social e coesao social;

4. Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma
melhor gestdo da via publica e dos demais espacgos de circulacdo com a
melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidade condicionada;

5. Adotar padrdes de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis;

6. Criar e fomentar espacos de encontro e de sociabilidade;

7. Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memorias da histéria do

municipio;
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8. Reforco da insercdo da Vila na estrutura e dindmicas sociais e econdmicas do
territorio envolvente;
9. Promocao de uma cidadania ativa e participante;

10. Impulsionar uma oferta cultural continua, diversificada e multifacetada;

Estes objetivos gerais e prioridades refletem-se nos dois objetivos estratégicos
delineados pelo PERU do Centro Urbano da Vila de Penedo descritos infra, no ponto 3
do Capitulo Ill, os quais se identificam e definem pelo Objetivo Estratégico 1: Valorizacdo
do Sistema Urbano do Edificado e pelo Objetivo Estratégico 2: Valorizagdo do Sistema

Urbano do Espaco Publico.

Face aos objetivos a prosseguir na execucao da ORU do Centro Urbano, as prioridades

devem centrar-se na:

a) Qualificagdo do espaco publico e do ambiente urbano, através de intervencdes
no ambito da mobilidade e da qualidade urbana e ambiental,

b) Requalificacdo de edificios publicos como suporte de novas funcionalidades
atrativas e indutoras de novas dinamicas;

c) Promocao da reabilitagdo do edificado privado;

d) Promogdo da requalificacdo do comércio tradicional e atracdo de fungdes
urbanas inovadoras;

e) Preservar aidentidade local através da valorizagdo do patrimdnio cultural.
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3 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

3.1 OBJETIVO ESTRATEGICO 1: VALORIZAGAO DO SISTEMA URBANO DO EDIFICADO

0 crescimento de Penedono descentralizou o centro histdrico, quer na sua localizagdo
no contexto de ocupagdo urbana do territorio, quer na oferta de fungdes, resultado do
aparecimento de outras polaridades com oferta residencial, de comércio e servigos.
N3o obstante, o centro historico ndo deixou de ser identificado como o centro da vila,
mantendo o seu papel simbdlico, imagem social coletiva, assim como nado deixou de
constituir o principal polo multifuncional. Ha servicos que sempre lhe estiveram
associados e que continuam a exercer um forte poder de atragao, particularmente
equipamentos e/ou servigos publicos que em muito contribuem para a dindmica que

ainda vai persistindo.

Figura 24 - Centro histérico de Penedono | Fonte: CMP

A estratégia de valorizacdo e qualificagdo passa, invariavelmente, pela reabilitacdo do
edificado. E, quanto ao edificado, quando falamos do centro histérico de Penedono,
falamos de servigcos e equipamentos publicos. Esta multiplicidade da oferta deve ser
reforcada, apostando na manutencdo dos equipamentos publicos existentes e na

fixacdo de servigos inovadores.
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A estratégia de valorizagdo e qualificagdo do sistema urbano do edificado passa,
invariavelmente, pela reabilitacao do edificado. E, quanto ao edificado, quando falamos
do centro histdrico de Penedono, falamos de servigos e equipamentos publicos. Esta
multiplicidade da oferta deve ser reforgada, apostando na manutengao dos
equipamentos publicos existentes e na fixacdo de servigos inovadores. Nesse sentido,
considera-se estratégica a reabilitagdo de edificio municipal para instalagdo de Centro
de Inovagdo Social e Cultura. Este equipamento de utilizacdo coletiva prevé duas

vertentes, devidamente relacionadas e integradas:

1) Espaco de acolhimento de varios setores da sociedade local e transversal as
varias faixas etarias para, através da promocdo de novas ideias e projetos
integrados que contribuam para ao desenvolvimento social da vila, permitir a
afirmacdo do concelho como um lugar solidario, inclusivo e inovador;

2) Espago de biblioteca e arquivo documental relacionado com Penedono,
promovendo as diversas formas de manifestacao de conhecimento acerca das
multiplas dimensdes do concelho e regido e facilitando a persecucdo de

atividades como investigacao e criacao, visitas guiadas e turismo cultural.

Esta intervencdo prevé uma contribuicdo decisiva na dinamizagdo das dinamicas

economicas, social e ambiental, assim como um contributo fundamental para a

reabilitacdo urbana de iniciativa privada, na area de influéncia do equipamento.

Figura 25 - Edificio em fase final de reabilitagdo para instalagio de Centro de Inovagdo Social e Cultura |
Fonte: CMP
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Neste seguimento de estratégica de valorizacdo do sistema urbano do edificado a
reabilitacdo do antigo posto de turismo para instalagdo de Centro de Mostra e
Divulgacdo, revela igual importancia. Recorrendo a varios suportes de comunicagao,
pretende-se dar a conhecer as ideias e produtos desenvolvidos, dentro de uma ldgica
em rede com o Centro de Inovacao e Cultura, promovendo e potenciando o resultado
das iniciativas produtivas e do ambiente urbano dinamizador da criatividade que se
pretende implantar. Este espago é o ponto de encontro da populagdo e visitantes, onde
serd possivel conhecer e aceder aos varios conteudos, associados a programas

publicos de divulgagao.

Figura 26 - Edificio reabilitado para instalacdo de Centro de Mostra e Divulgacdo | Fonte: CMP

Em conclusdo, a reabilitacdo do Edificio para instalagdo de Centro de Inovacdo Social e
Cultura e o Edificio reabilitado para instalagdo de Centro de Mostra e Divulgagdo, assim
como outros projetos estruturantes, constituem uma prioridade estratégica, dada a sua
importancia na qualificagao geral daimagem da Vila, da dinamizacao e atratividade para
as atividades econdmicas locais e para a fixacdo da populacdo e, mais incisivamente,
como base para induzir e promover o investimento privado no parque edificado,

segundo um processo de “contaminacgao positiva”.
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3.2_ OBJETIVO ESTRATEGICO 2: VALORIZAGAO DO SISTEMA URBANO DO ESPACO PUBLICO

Este Objetivo Estratégico encontra-se articulado com estratégia da Vila de Penedono
em potencializar ao maximo a requalificacdo de um conjunto selecionado de espagos
publicos e verde urbano (largos, pragas, arruamentos e jardins) existente. Este
conjunto de intervengdes serdo orientadas, designadamente, para a introdugao de
algumas melhorias significativas nas condi¢cdes de circulacdo pedonal nesta area e
para a recuperagao, valorizacdo e dinamizacao da utilizagdo comum dos jardins e
espacos verdes (existentes e a criar) no centro histérico. Em Unissono pretende-se
que estas diferentes intervengdes contribuam ndo sé para aumentar os niveis de
qualidade e conforto ambiental e urbanistico, mas também para reforgar e consolidar,
de um modo inequivoco, a forte vocagdo civica, turistica e comercial deste espaco,
assumindo-se, assim, como instrumentos fundamentais de suporte a estratégia de

atracao de novos residentes, utilizadores e investidores.

Nesse sentido, considera-se importante para a estratégica de valorizacdo do espaco
publico a obra de requalificacdo e modernizacdo do espaco publico correspondente ao
Largo do Pelourinho, obra que ja se encontra concluida, ao constituir uma zona de
pausa no acesso ao Castelo de Penedono, associado ao recente investimento de
reabilitacdo de um edificio histdrico para instalacdo de uma unidade hoteleira (Hotel
Medieval) e ao investimento ja realizado de reabilitagdo do edificio do antigo posto de

turismo para instalagao de um centro de mostra e divulgagao.

Figura 27 - Projeto para a requalificagdo do Largo do Pelourinho | Fonte: CMP
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Numa visdo integrada, a area de intervencgdo é enquadrada na dimenséo de articulagio

integragdo dos espagos publicos numa ldgica de os dotar de uma continuidade fluida ,

confortabilidade e atratividade ao conjunto da malha urbana da ARU de Penedono, para

assim cumprir com as linhas estratégica de valorizagdo do espago publico, onde é

fundamental valorizar e articular as varias formas de uso e ocupacdo, estabelecendo

uma rede que cubra todo o centro historico de forma hierarquizada. Pretende-se ver

promovida a sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia e compatibilidade

de usos (habitagdo, comércio, turismo e recreio). Este processo devera abranger e

aplicar diversas vertentes:

1

2)

3)

4)
5

6)

)

8)

Consolidar um continuo verde através de uma abordagem que integra as
diversas escalas complementares;

Introduzir mecanismos de permeabilidade e articulacdo do continuo verde
com a malha urbana;

Promover a eficacia e sustentabilidade dos sistemas naturais no interior da
ARU;

Requalificar, articular e conectar os espacos verdes ludicos;

Melhoria das condicdes de conforto e segurancga do espago publico ao nivel
da mobilidade;

Ordenamento espacial sistematizado ao nivel do mobilidrio urbano,
pavimentos, iluminacdo, sinalética, sombra e estrutura verde, aumentando
a funcionalidade e amenidade das diversas areas e garantindo uma gestao
e manutencao eficazes;

Regulamentacdo clara da ocupacdo via publica, tanto no ordenamento do
espacgo como dos usos, de modo a contribuir para reforcar a atratividade e
as dinamicas de animacgdo urbana diurna e noturna;

Renovacdo programada das infraestruturas urbanisticas, quer na serventia

ao edificado, quer na serventia ao espago publico.
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4_  ACOES ESTRUTURANTES DE REABILITACAO URBANA

Nos termos do RJRU, o PERU do Centro Urbano deve estabelecer o programa da
operacao de reabilitacao urbana, identificando as a¢oes estruturantes de reabilitagcao

urbana a adotar (alinea d) do artigo 33° do RJRU).

As acoes estruturantes de reabilitacao urbana, definidas para a ORU do Centro Urbano,

sao as apresentadas no quadro seguinte:

Objetivo Estratégico Acdo

Ac3o 1.1_Reabilitacio de edificio para

- instalacdo de centro de Inovacdo Social e
. Cultura
Valorizacao do . .
Acao 1.2_Reabilitagao do antigo posto de
Sistema Urbano do Edificado .
turismo para instalagao de Centro de

ORU Mostra e Divulgagao
CENTRO
URBANO
DA VILA DE
PENEDONO e Acdo 2.1_Reabilitagdo do Largo do

Pelourinho
Valorizacao do

Sistema Urbano do Espaco Publico . .
Acao 2.2_Requalificagao do Largo da Corga

Figura 28 - Acdes Estruturantes de Reabilitagdo Urbana
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Acdo 1.1_ Reabilitacao de

edificio para instalacdo

de Centro de Inovagao

Social e Cultura

Promotor Municipio de Penedono

Area de intervengdo ARU do Centro Urbano da Vila de Penedono

Reabilitacdo de edificio municipal para instalacdo de Centro de

Inovacdo Social e Cultura. Este equipamento de utilizacao
coletiva prevé duas vertentes, devidamente relacionadas e
integradas: espaco de envolvimento de varios setores da
sociedade local para, através da promocdo de novas ideias e
projetos integrados que contribuam para ao desenvolvimento
social da vila, permitir a afirmacao do concelho como um lugar
L solidario, inclusivo e inovador; espaco de biblioteca e aquivo
Objetivos especificos

documental relacionado com Penedono, promovendo as
diversas formas de manifestacdo de conhecimento do concelho
e regido e facilitando a persecucdo de atividades como
exposicoes, visitas guiadas e viagens de turismo cultural. Esta
intervencdo prevé uma contribuicdo decisiva na dinamizacao
das dindmicas economicas, social e ambiental, assim como um
contributo fundamental para a reabilitacdo habitacional e

comercial, na area de influéncia do equipamento.

Investimento 1.062.239,33 €

Orcamento da CM de Penedono

Enguadramento financeiro

2019-2021

Calendarizacao

Maturidade

Fundos comunitarios: Portugal 2020
‘ Em execucgdo

Figura 29 - Acgao 1.1
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Acdo 1.2_ Reabilitagao do

antigo posto de turismo
para instalacao de
Centro de Mostra e

Divulgagao

Promotor Municipio de Penedono

Area de intervengio ARU do Centro Urbano da Vila de Penedono

Reabilitacdo do antigo posto de turismo para instalacdo de

Centro de Mostra e Divulgacdo. Recorrendo a varios suportes
de comunicacdo, pretende-se dar a conhecer as ideias e
produtos desenvolvidos, dentro de uma légica em rede com o
Centro de Inovagao e Cultura, promovendo e potenciando o
resultado das iniciativas produtivas e do ambiente urbano
" dinamizador da criatividade que se pretende implantar. Este
Objetivos especificos , . o

espaco sera o ponto de encontro da populagao e visitantes, onde
serd possivel conhecer e aceder aos varios conteldos,
associados a programas publicos de divulgacdo. Esta
intervencdo prevé uma contribuicdo decisiva na dinamizagéo
das dindmicas econdmicas, social e ambiental, assim como um
contributo fundamental para a reabilitacdo habitacional e

comercial, na area de influéncia do equipamento.

Investimento 56.908,77€

Orcamento da CM de Penedono

Enquadramento financeiro 3
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao 2018-2019

Maturidade Obra Executada

Figura 30 - Agdo 1.2
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Acao 2.1_ Reabilitagao do

Largo do Pelourinho

Promotor Municipio de Penedono

Area de intervengao ARU do Centro Urbano da Vila de Penedono

Esta intervencao foi na globalidade do espaco do Largo do
Pelourinho e Largo 25 de Abril. A ideia é assumir a grande
praca, incutindo-lhe coeréncia material e identidade,
envolvendo o Pelourinho, o Castelo de Penedono e demais
edificado em presenga, uniformizando material e
plasticamente o espago como um todo com o uso do granito
como elemento aglutinador. Propoe-se, dar a primazia ao
trafego pedonal, balizando e constrangendo a circulagdo
automovel, tratando o espaco como um todo e diferenciando-
o das artérias viarias circundantes pela marcacio de entradas
em lancis galgaveis. A intervencdo contempla pontos de
estadia e contacto social, em sombra, conferida por
confortaveis bancos sob elementos da espécie Magnolia
soulangeana. A utilizacdo desta espécie arbérea prende-se
com o médio porte que atinge e com a dindmica de cores e
texturas que apresenta ao longo do ano, especialmente por
alturas da sua floragao (entre fevereiro e abril). Por outro lado,
pretende-se potenciar o recreio, lazer e eventos culturais, que
ocorrem ou poderao ocorrer pontualmente. Assim, pretende-
se nivelar a zona central, que é assinalada no pavimento por
uma elegante elipse. Esta zona é usualmente ocupada com
esplanada, que assim podera existir quando for interessante,
mas ndo necessitando de utilizar uma base ou estrutura
temporaria. Da mesma forma, este nivelamento permite a
instalacao mais eficaz de eventuais palcos ou mesmo a
ocorréncia de pequenos eventos em maior conforto e
seguranca. Desta forma, potencia-se o caracter de
versatilidade deste espagco ao mesmo tempo que se enquadrar
e engrandece o Patrimonio Monumental em presenca,
conferindo-lhe a relevancia e escala que merece.

Objetivos especificos

Investimento 181.796,60€

Orcamento da CM de Penedono

E d to fi i 2 <
nquacramento financeiro Fundos comunitarios: Portugal 2020

Calendarizacao 2017-2018

Maturidade Obra Executada

Figura 31 - Agdo 2.1

47

CAMARA MuNIcIPAL DE PENEDONO
LMCCM LbA.- JUNHO 2020




ORU - PERU — CENTRO URBANO DE PENEDONO

Acgao 2.2_ Requalificagao

do Largo da Corga

Promotor Municipio de Penedono

Area de intervencdo ARU do Centro Urbano da Vila de Penedono

A intervencao no Largo da Corga assenta essencialmente na
sua repavimentagdo, drenagem das Aaguas pluviais e
iluminacdo publica, por forma a permitir uma utilizacdo do
espaco de forma mais segura e confortdvel. O acesso viario
devera ser permitido apenas em caso excecionais, como a
circulacdo de veiculos de emergéncia. Serdo dispostos
equipamentos de mobilidrio urbano (tais como bancos de
jardim e papeleiras). A empreitada visa dar continuidade ao
plano estratégico da autarquia de requalificacdo da zona
histérica da vila.

Objetivos especificos

Investimento 425.000,00€

Orcamento da CM de Penedono
Fundos comunitarios: Portugal 2020

Enquadramento financeiro

Calendarizagao 2021-2024

Maturidade Ante-Projeto

Figura 32- Agao 2.2
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1

Capitulo IV - Operacionalizacao

1 Modelo de Gestao e Execucao
2_ Quadro de apoios e incentivos a Reabilitacdo Urbana
2.1_  Beneficios e incentivos fiscais e financeiros

2.2_ Outros incentivos a reabilitacdo urbana
3_ Programa de Investimento e Financiamento

3.1_  Programa de Investimento
3.2 Financiamento

4_ Prazo Global do Programa e Cronograma de Execucao

5 Modelo de Governagao
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1 MoODELO DE GESTAO E EXECUGAO

0 municipio assumira as fungdes de entidade gestora da ORU de Penedono, fazendo
uso de todas as competéncias e utensilios que lhes sdo conferidos e ao seu dispor, e
no ambito da lei nomeadamente atribuidas pelo RJRU (Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana - Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, com as alterag6es introduzidas
pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto Lei n.° 136/2014, de 09 de Setembro,
pelo Decreto Lei n.° 88/2017, de 27 de Julho, e pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de
Maio), a serem aplicadas na agilizag3o da execugdo do presente Programa Estratégico
de Reabilitagao Urbana (PERU).

A ORU do Centro Urbano da Vila de Penedono terd um sistema de execugdo misto:

e Por iniciativa da Camara Municipal de Penedono, quando entidade gestora,
podendo esta entidade assumir uma execucdo direta da ORU ou através da
modalidade de administragao conjunta;

e Por iniciativa dos particulares, podendo aqui desenvolver-se o apoio da

entidade gestora ou através de administragdo conjunta.

A reabilitacdo do edificado privado serd assim promovida pelos proprietarios ou
titulares de outros direitos, 6nus ou encargos, ndo obstante o municipio de Penedono,
enquanto entidade gestora da ORU, possa apoiar a sua execuc¢do e/ou mesmo associar-
se com os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus ou encargos (administracéo

conjunta).

0 municipio enquanto entidade gestora, dispde de um conjunto de poderes previstos
pelo RJRU, que lhe permitem atuar ao nivel do controlo das operacdes urbanisticas e
da execucdo de politica urbanistica.

A entidade gestora da ORU do Municipio, nos termos da alinea i) do n.° 2 do artigo 33.°,
do artigo 36.°, dos artigos 44.° a 48.° do RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de

Outubro na sua atual redacdo), é-lhe conferido os seguintes poderes:

1. As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos
procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagées

urbanisticas, e ainda de autorizacdo de utilizacdo, que, nos termos do disposto
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no Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo (RJUE), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual redagdo, sejam da
competéncia da cdmara municipal ou do seu Presidente;

2. Inspegdes e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e
promover, em relagdo a imoveis localizados na respetiva area de reabilitagdo
urbana, a realizacao de inspecdes e vistorias de fiscalizagdo, nos termos
previstos no RJUE;

3. Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no
RJUE;

4. Cobranca de taxas;

5. Rececdo das cedéncias ou compensacdes devidas.

0 Municipio enquanto entidade gestora pode utilizar os seguintes Instrumentos de
Execucdo de politica urbanistica de Operacdo de Reabilitacio Urbana (ORU)

Sistematica, previstos no artigo 54.° e seguintes do RJRU, nomeadamente:

1. Imposicao da obrigacdo de reabilitar e de obras coercivas, em caso de os
proprietarios terem capacidade financeira para suportarem os encargos da
operacdo urbanistica de reabilitacdo urbana, e sem prejuizo de programas
especificos de apoio eventualmente existentes para esta tipologia de operagdo
urbanistica, tendo em conta os termos do estabelecido no artigo 55.° do RJRU;

2. Execugdo de empreitada Unica, quando esta constituir uma forma rentavel e
eficiente de execucao das intervencgoes, nos termos do estabelecido no artigo
56.° do RJRU;

3. Ordem de demolicdo de edificios, nos termos do estabelecido no artigo 57.° do
RJRU;

4. Exercicio do Direito de preferéncia, tendo em conta os termos do estabelecido
no artigo 58.° do RJRU;

5. Ordem de arrendamento forcado, tendo em conta os termos do estabelecido no
artigo 59.° do RJRU;

6. Constituicao de servidoes, tendo em conta nos termos do estabelecido no artigo
60.° do RJRU;

7. Exercicio de acdes de expropriagdo, tendo em conta os termos do estabelecido

no artigo 61.° do RJRU;
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8. Ordem de venda forgada, tendo em conta os termos do estabelecido no artigo
62.° do RJRU;
9. Promocao de reestruturagao de propriedade, tendo em conta os termos do

estabelecido no artigo 64.° do RJRU.

Com efeito, a entidade gestora da ORU do Municipio, nos termos dos artigos 65.° e 68.°
do RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de Outubro, na sua atual redacdo), é-lhe

conferidas as seguintes competéncias:

1. Determinar o nivel de conservagdo de um prédio urbano, ou de uma fragao,
compreendido numa ARU, ainda que nao estejam arrendados, nos termos
definidos em diploma préprio;

2. ldentificar os prédios ou fracdes que se encontram devolutos, para efeitos de
aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto, na sua atual
redagao;

3. Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das operagdes urbanisticas;

4. Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a instalacdo, dinamizagdo e modernizacdo de
atividades econdmicas, com aplicacdo restrita a agbes enquadradas em
operacdes de reabilitacdo urbana sistematica;

5. Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das
compensacdes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para
implantagao de infraestruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e
verdes de utilizagao coletiva, nos termos do disposto nos n°s 4 e 5 do artigo 44.°
do RJUE;

6. Constituir fundos de compensacao com o objetivo de receber e pagar as
compensagoes devidas pela aplicagdo de mecanismos de perequagao

compensatoria.
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2_  QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

2.1 BENEFiCIOS E INCENTIVOS FISCAIS E FINANCEIROS

Com a aprovagdo da delimitagcdo da ARU do Centro Urbano de Penedono, o Municipio
definiu o quadro dos beneficios e incentivos fiscais e financeiros aplicaveis aos prédios

urbanos localizados na referida ARU, objeto de obras de reabilitagao.

Os beneficios e incentivos fiscais e financeiros estabelecidos pelo Municipio para

promover a reabilitacdo de edificios na ARU do centro urbano incidem sobre:

e Beneficios fiscais associados a impostos municipais - De acordo com o
enquadramento efetuado e indo ao encontro dos objetivos plasmados no
mencionado regime juridico, a ARU de Penedono confere, aos proprietarios ou
titulares de direitos sobre edificios ou fragdes, os seguintes beneficios:

o IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis):

= Isengdo de IMIl por um periodo de 3 anos a contar do ano de
conclusdo das obras de reabilitacdo, sendo este periodo inicial
prorrogavel por periodo de 5 anos caso o prédio seja afeto a
habitacdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para
habitacdo (Lei 114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redagao);

= Agravamento para o triplo no caso de imdveis devolutos ha mais
de um ano e de prédios em ruina, conforme defini¢cdo e conceito
contido na redacdo do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de Agosto,
na sua atual redagao, de acordo com o n.°3 do artigo 112° do CIMI
(Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis - Decreto-Lei n.°
287/2003, de 12 de novembro, na sua atual redacgdo), com
alteracdes introduzidas pelo DL n.° 67/2019, de 21 de Maio;

* Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos
degradados, considerando-se como degradados aqueles que
face ao seu estado de degradacdao nao cumpram
satisfatoriamente a sua funcdo ou cologuem em causa a
seguranca de pessoas e bens, conforme o n.° 8 do artigo n.° 112
do CIMI;
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* Isencdo do IMI os prédios ou parte dos prédios ou parte dos
prédios afetos a lojas com histdria, reconhecidas pelo Municipio
como estabelecimentos de interesse historico e cultural ou
social local, as quais integrem o inventario nacional dos
estabelecimentos e entidades de interesse historico e cultural ou
social, conforme a Lei 114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual
redagdo, sendo assim esta isengdo assume caracter automatico;

IMT (Imposto Municipal sobre transmissdes Onerosas de Imdveis):

* |sencdo de IMT para aquisicio de imodveis destinados a
intervencoes de reabilitagcdo, desde que o adquirente inicie as
obras no prazo de 3 anos apo6s a aquisicdo, conforme a Lei
114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redacao;

* Isencdo de IMT aplicavel a primeira transmissdo onerosa de
imoveis, que tenham sido objeto de reabilitacdo urbana, desde
que destinado exclusivamente a habitagdo propria e permanente,

conforme a Lei 114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redacédo.

Outros incentivos financeiros municipais - Em complemento aos beneficios

fiscais descritos, relativos a impostos, a ARU de Penedono confere, ainda, os

seguintes incentivos associados a taxas municipais:

O

Outros

Reducgao de 100% em todas as taxas previstas no regulamento Municipal
de Urbanizacao e Edificagao, que decorrem da concessao de licengas,
praticas de atos administrativos e satisfacdo administrativa de outras
pretensdes de caracter particula, aplicaveis a reabilitacdo urbana de
edificios;

Disponibilizagdo de apoio a procedimentos administrativos proprios de
instrucdo de processos de controlo prévio para realizacdo de operacdes
urbanisticas ou candidaturas, assim como apoio técnico as obras de
reabilitagdo consideradas isentas de controlo prévio municipal,
nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos,
aconselhamento para técnicas e métodos de construgdo, selecdo e
escolha de materiais.

incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais - A

delimitacdo da ARU de Penedono confere, ainda, aos proprietarios ou titulares
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de direitos dos prédios ou fragdes, um conjunto de beneficios e incentivos

previstos no Estatuto dos Beneficios Fiscais ou em legislagdo associada, dos

quais se destacam:

O

Aplicagdo de IVA a taxa reduzida (6%) nas faturas das empreitadas de
reabilitacdo urbana realizadas em imdveis, conforme a Lei 114/2017 de
29 de Dezembro na sua atual redacao, desde que cumpridos os
requisitos previstos na legislacao;

Deducdo a coleta, para efeitos de IRS, de 30% dos encargos suportados
com a reabilitagdo dos imdveis, até ao limite de 500 euros, conforme a
Lei 114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redacgéo;

Tributacdo de IRS, a taxa autonoma de 5%, das mais-valias resultantes
da alienacdo de imodveis reabilitados nos termos da estratégia da ARU,
conforme a Lei 114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redacgdo;
Tributacdo de IRS, a taxa autonoma de 5%, (sem prejuizo da opgdo de
englobamento) dos rendimentos prediais com origem no arrendamento
de imoveis reabilitados nos termos da estratégia da ARU, conforme a Lei

114/2017 de 29 de Dezembro na sua atual redacao.

Condigbes de acesso aos beneficios e incentivos - Os beneficios e incentivos

referidos nos pontos anteriores aplicam-se a intervencoes que se enquadrem

nas definices de operacdo de reabilitacdo urbana, reabilitacdo de edificios e

reabilitacdo urbana, constantes no art. 2° do RJRU (Regime Juridico da

Reabilitagdo Urbana), e sejam identificadas como obras para operagodes

urbanisticas de reabilitacdo em ARU, no ambito do RJUE (Regime Juridico da

Urbanizagao e da Edificacdo), devendo, a instrugao dos respetivos processos,

cumprir os seguintes procedimentos:

1. Apresentagao da candidatura e projeto;

2. Visita técnica;

3. Relatorio técnico, aprovacdo do relatério e comunicacdo ao
requerente;

4. Apresentacao da licenga;

5. Inicio dos trabalhos e requerimento de isencdo de taxas;

6. Conclusao das obras;
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7. Visita técnica final e verificacdo da subida de niveis de conservagao
do edificado;

8. Autorizacgao de Utilizagao;

9. Emissdo de certiddo para efeitos de beneficios fiscais;

10. Apresentacao nas finangas.

0 enquadramento das operacdes depende de confirmacao efetuada pelos servigcos do

Municipio de Penedono.
2.2_ OUTROS INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Além do quadro de beneficios e incentivos fiscais e financeiros supra apresentado, os
proprietarios e investidores no dominio da reabilitacdo urbana dispéem ainda dos

seguintes incentivos a reabilitagdo urbana:

e Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervengoes na ARU sao
de ambito fiscal e financeiro, sendo também concedido apoio ao nivel dos
procedimentos administrativos e técnicos na area da arquitetura e engenharia,
mas também na formalizacdo e controlo prévio de cada operacdo urbanistica

de reabilitagao urbana programada a realizar.

e Em caso de solicitacdo desses apoios e incentivos, tera o interessado que fazer
prova da titularidade do imdvel e dos seus limites cadastrais e, em certos casos,
proceder a apresentacdo do levantamento topografico e de edificado com areas
retificadas do imdvel, e ainda os principios que demonstrem uma verdadeira
“acao de reabilitagcao” integrada na delimitacao da ARU ou que abranja parte do

imovel.

e 0 acesso aos beneficios fiscais atribuidos a execucdo de obras de reabilitagcdo
urbana, pelo Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), determina uma avaliacdo,
com vista a apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade, e ainda a
comprovacao do inicio e da conclusdo das acdes de reabilitacdo, assim como do
estado dos imoveis, antes e apds as obras descritas no mapa de trabalhos da

acdo de reabilitacdo urbana (através de vistorias), de acordo com o Novo
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Regime do Arrendamento Urbano (NRAU - Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro na
sua atual redacdo) e o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto, na sua atual

redagao.

e Apesar de o RJRU estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio (IMI
e IMT), apresenta-se também um quadro mais alargado de beneficios que
advém do enquadramento legal em vigor e aplicavel a agdes de reabilitagdo

urbana inseridas em ARU.

e No seguimento e sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios
existentes ou a criar, expdoem-se os que, de entre o quadro legislativo e
regulamentar vigente, se consideram mais relevantes, podendo a presente
estratégia de reabilitagdo urbana adaptar-se a alteracdes ou subsequentes
regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, numa ldgica de
processamento automatico e sem necessidade de revisdo, nomeadamente
quanto ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), Lei do Orcamento Geral do

Estado, Regulamento e Tabela de Taxas do Municipio.

Beneficios fiscais

A realizacao de agoes de reabilitacao urbana do edificado integrado em ARU, assim
como a situacdo e o estado de conservacdo em que se encontram os imdveis, sera
cruzada com a aplicacdo de incentivos, beneficios e penalizacdes, nos termos da
legislagdo aplicavel, e que no caso especifico dos beneficios no ambito do IMI e IMT,
dependente de deliberagdao da Assembleia Municipal (nos termos do artigo 16° do

Regime Financeiro das Autarquias Locais), que sdo os seguintes:

e IMI - Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagcdo urbanistica,
pelo periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva

licenca camararia (Consultar artigo 45.° do EBF);
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IMI - agravamento para o triplo no caso de imdveis devolutos ha mais de um
ano e de prédios em ruina, conforme definicdo e conceito contido na redacdo do
Decreto-Lei 159/2006, de 8 de Agosto, na sua atual redacgéao, e n° 3 do artigo 112°

do Cadigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) na sua atual redagdo;

IMI - Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados,
considerando-se como degradados aqueles que face ao seu estado de
degradacao ndao cumpram satisfatoriamente a sua fungao ou que coloquem em

causa a seguranga de pessoas e bens (n.° 8 do artigo 112 do CIMI);

IMT - isencdo de pagamento na primeira transmissdo de imovel reabilitado em
ARU (ou suas fracdes) destinado exclusivamente a habitagdo propria e

permanente (artigo 45° do EBF);

IMT - isengdo de pagamento na aquisicdo de prédios destinados a reabilitacdo
urbanistica, desde que a respetiva obra seja iniciada no prazo de trés anos
(artigo 45° do EBF);

IRS - deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios,
relacionados com a reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (n.° 4 do artigo 71°
do EBF);

IRS - Tributagdo das mais-valias obtidas com a alienagdo de imoveis
recuperados a taxa reduzida de 5% (sem prejuizo da opgdo de englobamento),
quando decorrentes da alienacdo de imdveis recuperados nos termos da
estratégia da ARU (n.° 5 do artigo 71° do EBF);

IRS - tributacdo a taxa de 5% (sem prejuizo da opcdo de englobamento) dos
rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis recuperados nos termos

da estratégia da ARU (n.° 7 do artigo 71° do EBF);

IVA - Taxa reduzida em obras de reabilitacdo urbana (empreitadas a 6%).
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Outros Incentivos

A aplicagdo de condicdes de isengdo ou redugdo relativas as taxas municipais, em sede
de apresentagdo de pedido requerido pelo interessado, destinado a reabilitagdo urbana
e valorizagdo do edificado, promovendo uma renovagao e revitalizagdo das dinamicas
urbanas, das atividades econdmicas e da coesdo social, com o objetivo de atracdo de

novos habitantes e rejuvenescimento da populacao.

0 Regime aplicavel a Reabilitagdo de Edificios ou Fragées Autonomas (RRE) aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de Julho, escabele uma série de incentivos a
reabilitacdo urbana no dominio das exigéncias técnicas minimas para a reabilitacio de
edificios antigos (localizados em ARU ou assinalados como operagdo urbanistica de
reabilitagdo urbana), controlando assim os elevados custos e necessidade de
adequacgdo das regras ao edificado pré-existente em operacées urbanisticas de

reabilitagao urbana.

Neste sentido, a partir da entrada em vigor deste diploma as obras de reabilitacao
urbana passaram a estar isentas de algumas disposicoes do RGEU, destacando-se as
seguintes: alturas maximas dos degraus; area minima de instalacdes sanitarias; area
minima do fogo; area minima dos compartimentos de habitagdo; area minima dos vdos
e sua distancia minima a obstaculo; o pé-direito minimo; habitacdo em cave e s6tdos;
iluminacdo e ventilacdo; largura dos corredores; largura minima do lance de escadas;
obrigatoriedade de elevadores; e tamanho minimo dos logradouros, ficando ainda
dispensadas do cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no
regime que define as condigoes de acessibilidade a satisfazer no projeto e na
construcdo de espacos publicos, equipamentos coletivos e edificios publicos e

habitacionais.

Este regime estabelece também excecdes ao nivel dos projetos de especialidades, ou
seja, as obras de reabilitacdo urbana ficam isentas da aplicagdo de requisitos acusticos
e da obrigatoriedade de instalacdo de redes de gas, desde que esteja prevista outra
fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de instalagdo de infraestruturas
de telecomunicacées em edificios, mantendo obrigatéria a instalacdo das

infraestruturas comuns ao edificio e um ponto na fragao.
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3_ PROGRAMA DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO

A implementagdo do PERU terd como eixos condutores e executantes o investimento

Publico e o Investimento Privado.

0 investimento publico reflete-se nas agdes estruturantes deste PERU, supra
referenciadas, que envolve a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos, dos espagos verdes e urbanos de utilizagao

coletiva.

0 investimento privado sera maioritariamente destinado a reabilitacdo urbana do
patriménio edificado, devendo ser atribuida e alocada uma verba a campanhas
promocionais e de marketing dirigidas a este publico e tipologia de reabilitacao urbana,
com o fim de perceberem as vantagens, incentivos, apoios, rentabilizagao e segurancga

e melhoria de qualidade de vida impulsionadas pela Reabilitagao urbana.

3.1_ PROGRAMA DE INVESTIMENTO

Investimento Publico

As acbes de investimento publico sdo estruturantes para objetivar e capitalizar os
objetivos estratégicos, podendo também estes representar uma verdadeira alavanca
ao investimento privado. Deste modo, objetiva-se um dinamismo e interligagao entre

todos os elementos que constituem o sistema urbano.

Os objetivos estratégicos so0 se conseguem concretizar fisicamente com a
implementagdao das agoes estruturantes que serdao impulsionadoras das novas
dindmicas e de transformacao do sistema urbano. Estes projetos terdo uma influéncia
transversal na ARU, constituindo-se como a resposta operacional, nhum quadro

fortemente restritivo de recursos, para a materializacdo dos objetivos estratégicos.
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Estas acoes evidenciam-se pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento deste
territorio e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo e dinamizacao do tecido
economico e social. De igual modo induzem o desenvolvimento de outras acdes e/ou
projetos que surjam de replicacdo dos seus efeitos, segundo um processo de
“contaminacdo positiva”. Importa sublinhar que as ag6es, mantém entre si importantes

articulagoes, com efeito, 0 sucesso de uma agao pode ser condicionado por outra(s)

acao(0es) que concorra(m) para fins interdependentes ou complementares.

Objetivo _
, Investimento
Estrategico
Acdo 1.1_ Reabilitagdo de edificio para
instalacao de Centro de Inovacdo Social e 1.062.239,33 €
OEI1
Cultura
ORU Valorizagao do
CENTRO Sistema Urbano
do Edificado Acao 1.2_ Reabilitagao do antigo posto de
URBANO turismo para instalacdo de Centro de Mostra e 56 908,77 €
DA VILA DE Divulgacao
PENEDONO
22 Agdo 2.1_ Reabilitagdo do Largo do Pelourinho 181796,60 €
Valorizacao do
Sistema Urbano
do Espaco
(e Acao 2.2_ Requalificagao do Largo da Corga 425.000,00€
1.725.944,70€

Figura 33 - Acdes Estruturantes de Investimento Publico na ARU do Centro Urbano de Penedono

Investimento Priv

0 investimento privado é importantissimo para uma regeneracdo urbana em escala
significativa. Portanto, o envolvimento do setor privado no financiamento da
regeneracao urbana a par de uma consistente politica de cooperacdo e coordenacgdo

com o setor publico, quanto aos meios disponiveis, partilha de risco e existéncia de
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mercado, € essencial e fundamental para o sucesso de qualquer iniciativa da

regeneragao urbana.

Se por um lado, as concretizagoes das iniciativas de natureza municipal conduzirdo a
um papel chave na dinamizagao do processo de reabilitagao e revitalizagao do todo o
tecido urbano da Vila de Penedono, também se verifica, de forma crescente, uma
resposta da iniciativa privada, que demonstra uma efetiva captacdao e mobilizacdo dos
promotores. Este processo resulta numa estratégia de crescimento integrada, onde o

investimento privado alavanca o publico e vice-versa.

No sentido de sustentar e mobilizar o investimento privado, procedeu-se a identificacdo
dos principais processos de obra inseridos na ARU, submetidos a apreciacdo entre 2010
e 2015, desagregados entre as principais obras concluidas e aquelas com processo

formalizado ou obra a decorrer.

Na andlise elaborada e ja apresentada, foi referenciado e identificado, tendo em conta
a sua localizagao dentro da ARU e as suas tipologias de utilizagao, o edificado privado
a regenerar, a reabilitar, a requalificar, a conservar e adaptar. Procedeu-se também a
sua classificacdo tendo em conta o seu processo e a sua importancia para a estratégia

urbanistica prevista.

De acordo com o Decreto lei 266-B/2012 de 31 de Dezembro sdo estabelecidos os
diferentes niveis de conservacao, aos quais se atribui valores estimados de reabilitacdo

para cada um dos diferentes niveis de conservacao do edificado.
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Custo de obra

Niveis de Estado de Conservagao

Estimativa/m?

5 | Excelente | Edificio sem anomalias ou anomalias de pouca relevancia. 0,00€

Edificio com anomalias de ma aparéncia, mas de simples
4 | Bom . 150,00€
reparacao.

Edificio com anomalias de ma aparéncia, com nivel
significativo de dificuldade de reparacao e execucao de
3 | Médio trabalhos / com anomalias que péem em causa 0 uso e 350,00€
conforto e que exigem trabalhos de limpeza, substituicao ou

reparacao de facil execugdo.

Edificio com anomalias de ma aparéncia e que péem em
causa o uso e conforto, ao qual acresce um nivel significativo
de dificuldade de reparacdo e execucao dos trabalhos / com
2 | Mau ) ) , 600,00€€
anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, e
que podem desencadear acidentes sem grande gravidade,

mas com trabalhos de simples reparacao e execucao.

Edificio em ruinas com anomalias que colocam em risco a
saude e a segurancga, que podem desencadear acidentes
sem grande gravidade, mas com trabalhos de dificil
1 | Péssimo | reparacdo e execucdo / com anomalias que colocam em 850,00€
risco a salude e a seguranca, e que podem desencadear
acidentes graves ou muito graves / com auséncia ou

inoperacionalidade de infraestrutura basica.

Figura 34 - Tabela de custo de obra estimativo por nivel de estado de conservacao

Ao custo estimativo de obra por m? apresentado na tabela anterior, ndo se inclui a taxa
em vigor de IVA, aquisi¢do do imdvel, indemnizagdes, realojamentos, projetos, gestao
e fiscalizagdo, comercializacao, taxas e licengas administrativas. Os valores indicados
na tabela 35 sdo valores médios e indicativos, a retificar por parte dos promotores
privados da obra, apds elaboracdo do projeto de execugcdo (arquitetura e e
especialidades), em sede de elaboracdo dos cadernos de encargos com as
especificagoes dos respetivos mapas de quantidades e medigcdes e orgcamento

detalhados e descriminados.
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No seguimento dos niveis de estado de conservagdo do edificado encontra-se
referenciado o investimento privado associado a edificados com um estado de
conservagdo razoavel, mau ou péssimo. Os investimentos que se encontram
assinalados infra ja se encontram com o processo formalizado, sendo de relevante

importancia para a estratégia urbanistica do municipio.

Edificado Privado a Intervir Investimento

Investimento Privado - Processo Formalizado 1.254.996,00€
Investimento Privado - Previsto assinalado 750.000,00€
TOTAL 2.004.996,00€

Figura 35 - Estimativa dos custos de reabilitagao de edificado privado

A tabela de estimativa dos custos de reabilitacdo do edificado privado, é o reflexo da
andlise dos edificios dentro da ARU, e que se encontram em médio, mau e péssimo
estado de conservacdo, tratando-se de edificado que transmite a necessidade de
desencadear um conjunto de intervengoes de reabilitacao urbana. A estas operagoes

de reabilitagao urbana integral, corresponde um custo total de 2.004.996,00€.

3.2_  FINANCIAMENTO

Ao abrigo da alinea h) do n.° 2 do artigo 33.° do RJRU, o programa de financiamento das
operagoes de reabilitacao urbana respeitantes a promotores privados encontra-se
associado um montante de 2.004.996,00€, sendo este da responsabilidade dos
respetivos proprietarios.

Por sua vez, o programa de investimento publico estima-se em 3.125.944,70€. O
investimento publico inclui além das A¢des mencionadas na Tabela 34, que se encontra
supra, inclui também outros investimentos respeitantes a obras de Reabilitacdo Urbana
necessarias aos edificios do Municipio, os quais sdo a reabilitagdo da casa do Guarda
Florestal de Penedono, Valorizacdo e requalificacdo do Cine-Férum de Penedono, a
reabilitacdo do antigo Centro de Salde, a reabilitacdo da Biblioteca, a reabilitacdo do

Edificio da Seguranca Social e a reabilitacdo da Antiga Escola Primaria da Lavandeira.
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Financi irado pelo P 12020

Os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, no presente periodo de
programacao (2014-2020), continuam a promover e realgar a importancia das cidades
enquanto espagos prioritarios de intervengdo para a promogdo da competitividade,
criagdo de emprego, promogao da economia de baixo carbono e eficiéncia na utilizagao
dos recursos. As propostas da Comissdo Europeia para a politica de coesdo 2014-2020
visam, por isso, fomentar politicas urbanas integradas para melhorar o
desenvolvimento urbano sustentavel tendo em vista o fortalecimento do papel das
cidades no contexto da politica de coesdo. Neste contexto, a Comissdo Europeia langou,

entre outras, as seguintes propostas aos Estados-Membros:

I.  Estratégias de investimento integradas, com abordagem estratégica e holistica
- o Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER) apoia o
desenvolvimento urbano sustentavel através de estratégias integradas que
enfrentam os desafios econdomicos, ambientais, climaticos e sociais das areas
urbanas (artigo 7.°, n.° 1 da regulamentacdo do FEDER); tal implica que os
recursos devem ser concentrados de forma integrada para visar areas com
desafios urbanos especificos e, simultaneamente, que os projetos financiados
pelo FEDER em areas urbanas devem ser integrados nos objetivos mais amplos

dos programas;

ll. Desenvolvimento urbano ao nivel estratégico - com base nas orientacdes do
Quadro Estratégico Comum (QEC), os Acordos de Parceria devem estabelecer
objetivos e mecanismos que garantam e facilitem uma abordagem integrada na

utilizacdo dos fundos para o desenvolvimento sustentavel de areas urbanas;

lll.  Ferramentas aperfeicoadas para executar acoes integradas - possibilidade de
utilizar o Investimento Territorial Integrado (ITI) para apoiar agoes integradas
em areas urbanas, dispondo da possibilidade de combinar fundos destinados a
diferentes objetivos tematicos, incluindo a combinacdo de fundos dos eixos de
prioridade e dos programas operacionais apoiados pelo FEDER, Fundo Social
Europeu (FSE) e Fundo de Coesao (FC);
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Oportunidades para dar resposta aos desafios urbanos - quatro dos objetivos
tematicos tém prioridades de investimento relacionadas no ambito do
urbanismo (indicadas no artigo 5.° da regulamentagao proposta do FEDER);
recomenda-se que as cidades combinem as agoes apoiadas pelas prioridades
de investimento sectorial no ambito do urbanismo (para promover estratégias
de reducdo das emissdes de carbono nas areas urbanas, melhorar o ambiente
urbano, promover a mobilidade urbana sustentavel e promover a inclusdo social
apoiando a regeneracao fisica e econdmica de areas urbanas degradadas) e que
as incorporem na estratégia de desenvolvimento urbano integrado da cidade
para implementar o principio de desenvolvimento urbano integrado (artigo 7.°,

n.° 1 da regulamentagao do FEDER);

Recurso a instrumentos financeiros - incentiva-se os Estados-Membros a que
facam um amplo uso dos instrumentos financeiros para apoiar o
desenvolvimento urbano sustentavel, uma vez que, estes abrangem uma vasta
extensdo de objetivos tematicos, prioridades de investimento e todos os tipos
de beneficiarios, projetos e atividades. Por sua vez, o Acordo de Parceria do
Portugal 2020 estabelece que as intervencdes tendentes a regeneracdo e
revitalizagdo urbana em centros urbanos de nivel complementar terdo de ser
apresentadas sob a forma de uma proposta integrada.

Complementarmente, no Programa Operacional Regional do Norte
(NORTE2020), refere-se a necessidade das autoridades urbanas proporem a
Autoridade de Gestdo uma estratégia integrada de reabilitacdo urbana e a
respetiva dotagdo, no contexto das acdes integradas para o desenvolvimento
urbano sustentavel.

Neste quadro, o Municipio de Penedono, elaborou o respetivo PARU, tendo em
conta as carateristicas socio funcionais do espaco a intervir e a coeréncia e
articulacao das intervengoes previstas com outros instrumentos de promogao
da revitalizacdo urbana (que assegurem uma dimensao critica que permita a
obtencdo de impactos relevantes da intervencao na redensificacdo da
populacdo urbana e no desenvolvimento urbano sustentavel, em matéria de

qualidade ambiental e urbanistica).
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0 PARU integra as operagdoes enquadradas na seguinte Prioridade de

Investimento (PI):

» Pl 6.5. Adocdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a
revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais
abandonadas, incluindo zonas de reconversao, a reduzir a poluigdo do
ar e a promover medidas de redugdo de ruido - procurando apresentar
intervengoes que concorram para melhorar a qualidade do ambiente
urbano, a revitalizacdo e a regeneracao dos centros urbanos e a redugdo

da poluicdo atmosférica e sonora;

Neste ambito prevé-se que a maior parte dos investimentos serdo realizados através
de financiamento publico, com recurso a fundos proprios do Municipio e com
cofinanciamento comunitario (mormente do Fundo Europeu de Desenvolvimento
Regional). Neste ambito, o NORTE2020 sera o principal instrumento financiador das
intervencdes publicas, podendo, em casos especificos ser complementado com
recurso ao instrumento financeiro criado para o efeito (IFRRU 2020). Também no caso
dos investimentos privados, importa mobilizar os apoios financeiros disponibilizados
pela Administracdo Central direcionados para a reabilitacdo dos edificios degradados.
0 IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas é
um instrumento financeiro, criado a partir do Portugal 2020, financiado pelos
Programas Operacionais Regionais e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e
Eficiéncia no Uso de Recursos, para apoio a reabilitacdo e revitalizacdo urbanas,
incluindo a promogdo da eficiéncia energética. Os apoios sdo concedidos através de
produtos financeiros, criados pela banca comercial, a disponibilizar com condigdes
mais favoraveis do que as condigdes atuais do mercado, sendo financiadas as
operacdes localizadas dentro das ARU definidas e aprovadas pelos municipios, que se

aplicam a casos devidamente definidos:
= Reabilitacdo integral de edificios, que se encontrem dentro da ARU, e com idade
igual ou superior a 30 anos, e no caso de idade inferior, que demonstrem um

nivel de conservacao igual ou inferior a 2 (DL n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro);
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= Reabilitagao de espacos e unidades industriais abandonadas com o objetivo de

reconversao.

Registe-se que a utilizagdo a atribuir aos edificios podera ser para habitacdo, atividades
econdmicas ou equipamentos de uso coletivo e que, complementarmente, poderdo ser
apoiadas as intervencdes em eficiéncia energética concretizadas no ambito do projeto

de reabilitagdo urbana de edificios de habitagdo.

0 instrumento destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,
incluindo-se os condominios. Note-se que, estas operagdes, no caso do edificado
destinado a atividades econdmicas, devem demonstrar viabilidade e gerar receitas

liquidas positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

Registe-se ainda, a criagao do Instrumento Financeiro para a Energia (IFE 2020), no
ambito do Portugal 2020, que entre outras, apoiara intervencdes de eficiéncia
energética em habitagdes (particulares). Estas operagdes procuram promover um
parque habitacional energeticamente mais eficiente através da adogdo de sistemas
passivos (isolamentos, sombreamentos, entre outros), sistemas inteligentes de gestao
e monitorizacdo de consumo de energia no interior da habitacdo, sistemas de
iluminacao eficientes, bem como a produgao de energia para autoconsumo a partir de
fontes de energia renovavel (solar térmico residencial). Na dimensdo da eficiéncia
energética no setor residencial, nomeadamente na vertente especifica da habitacdo
social, deve igualmente referir-se o PO Norte, como importante fonte de apoio

financeiro.

0 apoio referente a eficiéncia energética encontra-se enquadrados na Pl 4.3:

*  Promocio e apoio a eficiéncia energética, a gestio inteligente da energia e a
utilizagdo das energias renovaveis nas infraestruturas publicas, nomeadamente
nos edificios publicos e no setor da habitacdo, poderdo ser apoiados
investimentos de eficiéncia energética com a possivel adocdo de fontes
renovaveis nas habitagées sociais para autoconsumo, incluindo aplicacdo de

solucées de energia solar térmica para aguecimento. Sendo o setor habitacional
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um grande consumidor de energia, torna-se fundamental apoiar intervengoes
integradas ao nivel dos edificios, numa ldgica de eficiéncia e de valorizagéo
energética e utilizacio de energias renovaveis no setor da habitagéo social. Os
potenciais beneficiarios (entidades responsaveis pelas candidaturas) serdo a
administracdo publica local e as entidades publicas gestoras de habitagéo
social. Finalmente, aponte-se a possibilidade do POSEUR, apoiar as

intervengdes associadas a mobilidade elétrica.

No que diz respeito a mobilidade, estes apoios encontram-se previstos na Pl 4.5:

*  Promocio e apoio as estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos
de territorios, nomeadamente as zonas urbanas, incluindo a promog¢do da
mobilidade urbana multimodal sustentdvel e medidas de adaptacdo relevantes
para a atenuacdo, esta previsto o apoio a promogéo da utilizacdo de transportes
ecoldgicos e da mobilidade sustentdvel (mobilidade elétrica). Assim, sdo varias
as agbes que podem ser apoiadas: atualizacdo tecnoldgica dos postos de
carregamento elétricos publicos através da adaptagdo de pontos de
carregamento publicos para fichas normalizadas e comuns a toda a UE;
alargamento da rede de pontos de carregamento publicos em espacos de
acesso publico. Os principais beneficidrios associados a esta prioridade de
investimento sdo a entidade gestora da rede da mobilidade elétrica e os

operadores da rede de mobilidade elétrica.

Financiamento enquadrado noutros programas

Além dos principais instrumentos de financiamento do Portugal 2020, designadamente

o PO Norte e 0o POSEUR, pode-se recorrer a outros existentes:

. IHRU - Reabilitar para Arrendar - programa de financiamento destinado a criar
Habitacdo Acessivel. Este programa tem como objetivo proceder a reabilitacio
do patrimonio, pressupondo a devolugdo do empréstimo a longo prazo com
periodos de caréncia (havera um periodo de 6 meses de caréncia de capital apos
o termo da empreitada). Procedendo ao financiamento de operagdes de

reabilitacdo de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos (de preferéncia
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localizados em ARU), preconiza-se que, ap0s a reabilitagdo, os edificios deverao
destinar-se predominantemente a fins habitacionais. O programa tem uma
dotacao inicial de 50 milhoes de euros (apoio financeiro do Banco Europeu de
Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa), podendo
candidatar-se pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica,
que sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que
demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre os mesmos que lhes
permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito de contratos de
empreitada. 0 empréstimo pode ascender a 90% do custo total da operagdo de
reabilitacdo; podendo ter uma maturidade de até 15 anos, correspondendo a 180
prestacdes mensais iguais; com uma taxa de juro fixa, durante todo o periodo

de amortizacdo, cujo valor base neste momento é de 2,9%;

IHRU - Reabilitar para Arrendar - Programa de financiamento destinado a
Reabilitacdo Urbana, com uma dotagao inicial de 50 milhoes de euros, os
empréstimo sdo concedidos pelo Banco Europeu de Investimento e aplicam-se
prioritariamente as seguintes tipologias de intervengdes: i) Reabilitagcdo ou
reconstrucdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos
fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada; ii) Reabilitacdo ou criagdo de espacos do dominio municipal para
uso publico desde que ocorram no ambito de uma operagdo de reabilitacdo
urbana sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de
outubro, com as alteragées introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
pelo Decreto Lei n.° 136/2014, de 09 de Setembro, pelo Decreto Lei n.® 88/2017,
de 27 de Julho, e pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de Maio; iii) Reabilitagao ou
reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico,
incluindo residéncias para estudantes; iv) Construgdo de edificios cujo uso seja
maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento nos
regimes de renda apoiada ou de renda condicionada, desde que se tratem de
intervencoes relevantes de preenchimento do tecido urbano antigo. Podem
candidatar-se a este programa os Municipios, as Empresas Municipais e as
Sociedades de Reabilitagdo Urbana. As intervengdes deverao localizar-se em

ARU, podendo localizar-se fora destas areas caso a candidatura seja
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apresentada ao abrigo do art.° 77.°-A do Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, com as
alteracdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto Lei
n.° 136/2014, de 09 de Setembro, pelo Decreto Lei n.° 88/2017, de 27 de Julho, e
pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de Maio. As intervengdes deverdo estar
concluidas até 15 de dezembro de 2016. O financiamento previsto é realizado
sobre a forma de empréstimo a 30 anos (10 anos de caréncia de capital e uma
taxa de juro indexada a Euribor que rondara neste momento os 3%), sendo

financiados 50% dos custos do investimento total de cada intervengao;

1.° DIREITO - Sob gestao do IHRU, este programa tem como objeto a Programa
de Apoio ao Acesso a Habitacdo, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4
de Maio, com as alteragdes introduzidas pela Retificagao n.° 25/2018, de 02 de
Agosto, e pelo Decreto-Lei n.° 84/2019, de 28 de Junho. Este é um programa de
apoio publico a promocdo de solugdes habitacionais para pessoas que vivem
em condigcdes habitacionais indignas e que nao dispoem de capacidade
financeira para suportar o custo do acesso a uma habitagao adequada. Nesse
sentido a dindmica deste programa é promover a reabilitacdo e o arrendamento,
com objetivo da inclusao social e territorial, sob al¢cada de cooperagao entre
politicas e organismos setoriais, entre as administracdes central, regional e
local e entre os setores publico, privado e cooperativo. A base deste programa
assenta nos seguintes principios: a) Principio da acessibilidade habitacional; b)
Principio do planeamento estratégico local; b) Principio do planeamento
estratégico local; d) Principio da estabilidade; e) Principio da cooperacdo; f)
Principio da participagdo; g) Principio da equidade; h) Principio da perequacéo;
i) Principio da reabilitacdo do edificado; j) Principio do incentivo ao
arrendamento; k) Principio das acessibilidades; l) Principio da sustentabilidade

ambiental.

Casa Eficiente 2020 - Sob gestdo do IHRU, este programa visa conceder
empréstimo em condicdes favoraveis a operagées que promovam a melhoria
do desempenho ambiental dos edificios de habitacdo particular, com especial

enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos
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urbanos. As intervengdes poderdo incidir no envelope do edificio e nos seus
sistemas, desde que cumpram as premissas estabelecidas no regulamento
desde programa. Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou
suas fragbes, bem como os respetivos condominios. Os prédios podem
localizar-se em qualquer ponto do territério nacional. As operagdes podem

incidir nas partes privadas ou nas partes comuns.

FNRE - A criagao do Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) foi
estabelecido pela Resolucdo do Conselho de Ministros n° 48/2016, publicada a1
de setembro. Este é um fundo especifico de investimento imobiliario reservado,
de subscrigdo particular e de duragdo indeterminada, regulado pela Lei 16/2015,
de 24 de fevereiro, na sua atual redacdo. O objetivo principal deste fundo é o
desenvolvimento e a concretizacdo de projetos de reabilitacdo de imoveis para
a promocgao do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a
regeneracao urbana e o repovoamento dos centros urbanos, pretendendo
alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizagdo crescente
do investimento. A este fundo podem candidatar-se as Autarquias, as
Instituigoes Particulares de Seguranga Social, a Administracao Direta e Indireta
do Estado, Institutos publicos, poderdo aderir também ao FNRE outras
entidades publicas mediante protocolo a celebrar entre a entidade gestora do
patrimonio em questdo e a Fundiestamo, designadamente sociedades de
capitais publicos, empresas publicas e universidades publicas, mas também os
particulares tém a possibilidade de candidatar imdveis para reabilitagdo. Este
programa tem o requisito de alienacdo do imdvel para o Fundo, que devera ser
diligenciada pelo Proponente, uma vez obtida a autorizacao dos respetivos

orgdos com competéncia para deliberar a alienagdo do imével.

ADENE - Fundo de Eficiéncia Energética, promove e apoia projetos de eficiéncia
energética no dominio dos transportes, dos edificios, da prestacdo de servicos,
da industria e dos servicos publicos, que contribuam para a redugdo do
consumo final de energia. S3o beneficiarios dos apoios as pessoas singulares
ou coletivas, do setor publico, cooperativo ou privado, com ou sem fins
lucrativos, que preencham as condicdes definidas como elegiveis no ambito dos

avisos em vigor.
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4_  PRAZO GLOBAL DO PROGRAMA E CRONOGRAMA DE ACGAO

Ao abrigo do artigo 20.° do RJRU a operacdo de reabilitagdo urbana ndo podera ter um
prazo superior a 15 anos, que entrara em vigor a partir da sua publicagdo em Diario da

Republica.

Ao abrigo do ponto 1 e 3 do artigo 20.°-A do RJRU, a entidade gestora elaborara
anualmente um relatério de monotorizagdo da reabilitagdo em curso, o qual sera
submetido a apreciacdo da assembleia municipal, e obrigatoriamente divulgado na

pagina eletrdnica do municipio.

Ao abrigo do ponto 2 e 3 do artigo 20.°-A do RJRU, o Municipio a cada cinco anos de
vigéncia da operacdo de reabilitagdo urbana deve submeter a apreciacdo da
Assembleia Municipal um relatorio de avaliagdo de execucdo dessa operacgao,
acompanhado, se houver justificacdo para isso, de uma proposta de alteragao do
respetivo instrumento de programacdo (ao abrigo do artigo 20.°-B do RJRU), e

obrigatoriamente divulgado na pdgina eletronica do municipio.
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5_  MODELO DE GOVERNACAO

A adogdo de um modelo organizacional direcionado para a gestao da reabilitacao
urbana do centro urbano e histérico de Penedono, que estipule uma articulagdo
institucional, operacional e relacional eficaz, fornecendo ao municipio as ferramentas
ideais para maximizar a eficacia da intervengdo proposta, cumprindo com as seguintes
diretrizes:

1) A coordenagdo das agdes/intervengdes e a garantia da prossecucgdo da

Visao;
2) Origor do processo de decisdo e de gestao das intervengoes;
3) A otimizagdo dos resultados através de- reducdo dos tempos para a

conclusdo das ag6es, em prol dos agentes econdmicos e dos cidad&os.

Este modelo de Governacdo exigira da parte do municipio um esforgo organizativo, no
sentido de estabelecer uma Estrutura institucional baseada numa distribuigcao
equilibrada e focada nas responsabilidades e numa gestao partilhada que canalize os
esforgos com base no objetivo comum, que é o de garantir a eficacia e o sucesso da
reabilitacdo urbana. Nesse sentido, é fundamental tirar partido das valéncias e das
potencialidades de cada unidade organica envolvida neste processo, com uma missao

definida e tendo sempre presente um conjunto de fatores fundamentais:

1) Grande interacdo com os decisores politicos (linha aberta);

2) Autonomia na promogao e gestao das intervengoes;

3) Forte articulacdo com os diferentes atores institucionais;

4) Forte atividade junto dos proprietarios, inquilinos e promotores, publicos e
privados;

5) Comunicagao ativa dos programas e iniciativas;

6) Gestdo de proximidade, com acompanhamento imediato e permanente dos
potenciais investidores locais e habitantes (sistema de “porta a aberta”);

7) Celeridade nos processos de licenciamento e/ou autorizacdo das acdes de
reabilitagcao urbana;

8) Realizacdo de inspegbes técnicas periodicas que atestem o estado de

conservacao dos edificios;
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9) Conhecimento sistematico e atualizado do territorio nas suas multiplas

dimensoes (urbanistica, econdmica, social e cultural).

A interacdo e articulagdo institucional deve ser através de um sistema eficaz de
comunicagdo, interna e externa, assente numa ferramenta de base tecnoldgica que
permita divulgar e partilhar a informacgao relacionada com as agoes de reabilitagcao
urbana. Na mesma linha de atuagdo, o conhecimento sistematico e atualizado do
territorio e a gestdo dos processos devem estar inseridos num sistema de informacéao

geografica, pois esta é uma ferramenta indispensavel as tomadas de decisdes.

Propoe-se, assim, que a Camara Municipal de Penedono tenha a responsabilidade de
promover e implementar a estratégia de reabilitacdo urbana do centro urbano de

Penedono.
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