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PREAMBULO

Este estudo reverte do trabalho desenvolvido pela equipa técnica interna do
Municipio de Gouveia e na sequéncia da decisdo e ordem de servico interna do
Sr. Presidente da Camara, tendo por base a intencé@o de posterior deliberacéo do
executivo da Camara Municipal de Gouveia, com vista a elaboracdo de proposta
de Delimitacdo de uma Area de Reabilitacio Urbana para o Centro Historico da
Cidade de Gouveia e Area Envolvente Consolidada, de acordo com o artigo 13°
do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, republicado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto. O presente documento submetido a apreciacdo da
Camara Municipal de Gouveia, para respectiva aprovacdo e posteriormente
presente a Assembleia Municipal de Gouveia, érgao legalmente competente para

deliberar sobre a sua aprovagéo.

Em situacdo de aprovacdo, a Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana do
Centro Historico da Cidade de Gouveia e Area Envolvente Consolidada, devera
ser enviada para publicacéo através de aviso na 22 serie do Diario da Republica,
e divulgada na péagina electronica do Municipio conforme o estipulado no n.° 4
do artigo 13° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, republicado pela
Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto. Simultaneamente a mesma devera ser

remetida, para o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, através de
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meios electrénicos, de acordo com n.° 5 do artigo 13° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
A aprovacdo da delimitagdo da &rea de reabilitacdo urbana caducara, se, no
prazo de 3 anos, ndo for aprovada a correspondente ORU (Operagdo de
Reabilitacdo Urbana), conforme o estipulado no artigo 15° do Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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1| INTRODUCAO

A presente proposta de delimitagdo de uma area de Reabilitagdo Urbana para o
Centro Histérico da Cidade de Gouveia e Area Envolvente Consolidada
enquadra-se no regime juridico da reabilitacdo urbana (DL 307/2009, de 23 de
Outubro, alterado e republicado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto), mais
especificamente no seu artigo 13°, no que diz respeito a delimitacdo e aprovacgéo
de areas de reabilitacdo urbana — ARU.
Com alteracdo do regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU) passa a ser
possivel aos municipios fomentar processos de reabilitacdo urbana em ARU de
forma faseada, caso assim o entendam, com este procedimento a primeira fase
coincide com a aprovacdo da operacdo de reabilitacdo a desenvolver nestas
areas: neste cenario, tera 0 municipio trés anos para aprovar a operacdo de
reabilitacdo urbana para a ARU previamente delimitada e aprovada, através de
um programa de reabilitacdo urbana, prazo apds o qual caducara a delimitacao.
Propondo-se 0 Municipio de Gouveia optar por esta tramitacdo faseada, de
acordo com o estipulado no RJRU, a proposta que agora se apresenta contém:

e A memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a

delimitacdo da area abrangida e os objectivos estratégicos a prosseguir;

e A planta com a delimitacdo da area abrangida;
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e Os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre
patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre os imdveis (IMI)

e 0 imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT).

Assim sendo, os capitulos 2,3 e 5, procuram dar resposta ao primeiro ponto, o
capitulo 4 apresenta a proposta de delimitacdo, constituindo capitulo 6 a
proposta dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio.
O Municipio de Gouveia com a elaboracdo deste projecto, procura iniciar e
construir um documento que permita enquadrar, orientar, fomentar e
desencadear a reabilitacdo urbana na centro historico da cidade, correctamente
fundamentado numa estratégia para a intervencdo e num programa de accao
realista e exequivel a médio e longo prazo. Deste modo entende-se que tal
estratégia de reabilitacdo urbana deveria ter como principios basicos (que se
devem conjugar entre si) 0s que a seguir se elencam:

e Sustentabilidade das interveng6es propostas;

e Manutencgéo da identidade e singularidade do centro historico da Cidade

de Gouveia e areas periféricas que o consolidam;
e Originalidade das propostas que visem a revitalizacdo e dinamizacdo da

area a intervencionar.

Com a entrada em vigor do RJRU foi estabelecido um novo normativo para as
questdes referentes a reabilitacdo urbana, seja no ambito programatico,

procedimental ou de execucdo, dando-se especial relevo ndo apenas a vertente

Municipio Certificado

W Fe

Av. 25 de Abril — 6290-554 GOUVEIA Telefone 238 490 210 Fax 238 490 244 Email: geral@cm-gouveia.pt




MUNICIPIO D E GOUVEIA

Divisdo de Planeamento e Gestédo Urbanistica - Sector de Planeamento, Urbanismo, Estudos, Projectos e Toponimia

imobilidria ou patrimonial da reabilitacdo, mas a integracdo e coordenacdo da
intervencao.

Deste modo, sera pertinente comegar por definir 0os objectivos fundamentais a
alcancar através da reabilitacdo urbana e determinar os principios que regem o
procedimento.

A partir dos objectivos e principios gerais emanados do RJRU e intengdes
basicas e eixos de desenvolvimento aplicaveis a area a definir de acordo com
pressupostos assumidos pelos decisores do Municipio de Gouveia, foram
definidas as seguintes vertentes de intervencéo:

e Fomentar o incentivo da revitalizacdo do tecido urbano da cidade,
adequando-a as exigéncias actuais, sem por em causa a sua singularidade,
identidade, morfologia, historia e patrimoénio;

e Desenvolver politicas focadas na fixacdo de populacdo residente, e seu
rejuvenescimento, na area de intervencdo, dinamizar as actividades
econdmicas implantadas, no sentido da sua revitalizacao e incremento da
atractividade;

e Programar e divulgar os resultados das intervencdes previstas a levar a
cabo pelo Municipio e pelos particulares, centradas em intervenc@es que
visam a dinamizacdo de actividades economicas, culturais e sociais na
area intervencionada, bem como a requalificacdo do seu espaco publico, e

equipamentos que o servem.
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2 | CARACTERIZACAO DA ARU DO CENTRO HISTORICO
DA CIDADE DE GOUVEIA E AREA ENVOLVENTE
CONSOLIDADA

A Area de Reabilitacdo Urbana de Gouveia, com 211 hectares, integra parte da
Cidade de Gouveia, sede de concelho e distrito da Guarda.

A intervencgéo incide sobre a area do antigo nucleo urbano da Cidade e areas
perifericas consolidadas.

O centro historico propiamente dito é constituido por um conjunto complexo de
arruamentos, de perfil estreito e escala reduzida, que cresceu na envolvente de
um eixo diagonal natural determinado pela Ribeira de Gouveia. Este eixo limite
natural entre as duas antigas freguesias histéricas (S.Pedro e S.Julido), concentra
um conjunto de espacos publicos que surgira no tempo, aparentemente de forma
espontanea e desarticulada.

A topografia da Cidade de Gouveia prima pela sua singularidade e apeténcia
natural de vista panoramica sobre o Vale do Mondego, caracteristica que néo foi
explorada devidamente na definicdo de espacos publicos, face ao crescimento
espontaneo e ndo programado do nucleo historico e area edificada consolidada
envolvente. Os varios pontos com potencial de contemplacdo da paisagem e da
cidade estdo ocupados fisicamente por construgbes, Jardim do Paixotdo, o
Miradouro da Av. Botto Machado, e o Jardim da Ribeira (Fabrica das Bobines,

todos requalificados recentemente de modo a contrariar esta tendéncia.
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A rede de arruamentos e sua interligacdo com os espacos publicos merece um
trabalho de hierarquizacdo e articulacdo, com intervencdes fisicas adequadas.

De facto, existem caracteristicas particulares no centro historico e area
envolvente consolidada que merecem ser destacadas e exponenciadas, pelo
papel determinante na identidade da Cidade de Gouveia e pela potenciacdo da
sua funcdo de mobilidade e atractividade.

Simultaneamente o despovoamento habitacional e fecho de estabelecimentos
comerciais e de servicos que atingem esta &rea, quando associada a um
envelhecimento progressivo da populagdo, provocam o conservadorismo da
estrutura habitacional e comercial tradicional, menos receptiva a mudanca e
menos atractiva, perdendo conectividade face a outras cidades proximas, ou face
a outro tipo de oferta, como as grandes superficies comerciais que se vao
instalando. Estes factos sdo ainda negativamente potenciados pela falta de areas
de estacionamentos de centralidade privilegiada.

E constatdvel que, por estas razbes e por factores estruturais sistémicos de
dimensdo racional o centro histérico tem vindo a perder, lenta e
progressivamente, habitantes, o que implica que o incremento do sector
terciario, dependente de dinamicas vivenciais e intensidade das actividades
quotidianas, de modo a justificarem a sua centralidade e importancia como

vantagens estratégicas seja prejudicado.

As principais areas correspondem aos arruamentos e espagos circundantes que a

seguir se elencam:

Municipio Certificado

W Fe

Av. 25 de Abril — 6290-554 GOUVEIA Telefone 238 490 210 Fax 238 490 244 Email: geral@cm-gouveia.pt




M UNICIP I A

Divisdo de Planeamento e Gestédo Urbanistica - Sector de Planeamento, Urbanismo, Estudos, Projectos e Toponimia

Rua Cardeal Mendes Belo;

e Rua da Republica;

e Rua Direita;

e Avenida dos Bombeiros Voluntarios;
e Avenida Emidio Navarro;

e Avenida Botto Machado;

e Avenida 25 de Abril;

e Avenida Cidade da Covilha,

e Travessa D. Eulalia Tavares Ferreira,
e Pracade S. Pedro;

e Ruade S. Miguel,

e Rua do Ouvinho;

e Avenida 1° de Maio;

e Bairro do Castelo;

e Bairro do Quteiro;

e Bairro de Toural;

e Vertente Urbana de Poente desde do Convento S. Francisco.

A Rua Cardeal Mendes Belo, antiga Rua da Cardia e Rua da Republica (antiga
Biqueira) em conjunto contornam e delimitam o Bairro do castelo, ponto fulcral
da origem histérica da Cidade. Este bairro, essencialmente residencial,
envelhecido e em fase de despovoamento é salpicado por alguns servicos gue,

em conjunto com a acessibilidade e parqueamento das viaturas dos residentes
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provocam uma desorganizacgao viaria com repercussao negativa para a utilizacdo
pedonal.
Ja as Ruas perimetrais referidas apresentam elevada taxa de ocupacdo com

registo assinalavel de utilizacdo comercial e servicos.

A Rua Direita, € caracterizada por ser a mais linear entre as Ruas historicas de
Gouveia que enquadrada na malha urbana da Idade Média ou mesmo da Idade
Moderna. Inicia-se na Praca de S. Pedro, contiguamente a Igreja Matriz,
(construcdo barroca edificada apos a antiga Igreja, localizada dentro das
muralhas, ter ardido), segue para o Bairro do Toural, passando pela fonte do
Assento (também com caracteristicas barrocas), pela designada “Casa da Torre”
(construcéo classificada como Monumento Nacional, exemplo da arquitectura
civil quinhentista, que foi residéncia dos 1°s Marqueses de Gouveia, da familia
dos Tavoras), pela casa senhorial dos Condes de Vinhd e Almedina (imovel do
séc. XVIII / XIX, hoje Museu Abel Manta, espaco museoldgico dedicado a
pintura actual e aquele pintor, natural de Gouveia, protegido e incentivado pela
Condessa de Vinho e Almedina), pela imponente Casa Rainha (construida ja
neste século, e inscrita em Turismo Rural), e termina junto da Capela de S. Joéo

(reedificada no Bairro do Toural em 1720).

A Avenida dos Bombeiros Voluntarios, € uma via pré existente, alargada e
restruturada, que faz a ligacdo entre o nucleo e as novas zonas de expanséo,

designadamente pela continuidade através da Av. Emidio Navarro, cujo
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desenvolvimento se iniciou nos anos 50. Inicia-se no Largo do Pelourinho e
termina junto ao Edificio dos Bombeiros Voluntarios de Gouveia, referencia
para alguns exemplos de edificios do inicio do século, das véarias construgdes
oitocentistas que delimitam o referido Largo e da entrada da Casa da Torre.

A sua ligacdo a Cardeal Mendes Belo (Cardia) e a existéncia do Mercado
Municipal (com espacos comerciais em actividade) associados a sua
centralidade, vocacionam esta rua a exceléncia da utilizacdo comercial e

Servigos.

A Praca de S. Pedro pode considerar-se o centro nevralgico da Cidade com
centralidade fisica e histdrica de Gouveia e seu Concelho, assumindo-se como o
espago social mais privilegiado e o ‘“climax” da consolidacdo edificada,
alicercada na dignidade monumental. As suas funcbes foram-se alterando ao
longo da sua existéncia desde local de feira semanal, a espaco de estar
arborizado com calcada “lisboeta™, a parque de estacionamento lajeado com
granito até ao seu aspecto actual.

Os edificios que delimitam a Praca apesar das alteracOes e beneficiagbes que
sofreram ao longo dos anos mantiveram o equilibrio volumétrico subjugado a
presenca da Igreja Matriz.

O espaco foi totalmente tercializado o que, associado a funcéo de plataforma de
acessibilidade, Ihe imprime um movimento pedonal relevante e Ihe garante

excelente potencialidade no &mbito da actividade turistica.
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A Rua e Travessa do Ouvinho, vias perpendiculares & Rua da Republica, e a
Zona de Santa Cruz, formam com a Rua Nova e parte da Av. 1° de Maio, o
Bairro da Biqueira, antiga judiaria de Gouveia. A Capela de Santa Cruz, foi
mandada construir no mesmo local onde foram executados, num auto de fé, dois
judeus, que morreram na fogueira abracados a Santa Cruz; mais tarde verificou-
se a sua inocéncia, tendo os frades do Convento de S. Francisco, mandado erigir
a capela como desagravo, Na contiguidade desta Rua foi edificado um conjunto
habitacional concentrado, com servigos ao nivel do R/CH, cuja funcionalidade
tem constrangimentos ao nivel da acessibilidade e parqueamento. Em paralelo a
Rua do Ouvinho constitui-se como 0 ponto de partida de arruamentos, de
acessibilidade dificil, de ligacéo a estrada variante de S.Pedro, atravessando uma
area de caracteristicas rurais com elevado potencial, num cenario de crescimento

da Cidade para o seu interior.

As Avenidas 1° de Maio e 25 de Abril, correspondem a eixos rodoviarios
estruturantes — estradas que integram a Rede Nacional - , que foram absorvidas
pela malha urbana com os evolutivos ajustamentos, apesar de manterem a sua

funcéo rodoviaria de ligacdo Intra-Concelhia.

No trogo inicial da Av. 1° de Maio existem alguns edificios com caracteristicas
quinhentistas e oitocentistas, apesar de conviverem com imoveis construidos
segundo o padrao da época, o qual ¢ geralmente designado por “portugués
suave”, o “estilo oficial” do Estado Novo. No local onde foi construido um

Municipio Certificado

W Fe

Av. 25 de Abril — 6290-554 GOUVEIA Telefone 238 490 210 Fax 238 490 244 Email: geral@cm-gouveia.pt




MUNICIPIO D E GOUVEIA

Divisdo de Planeamento e Gestédo Urbanistica - Sector de Planeamento, Urbanismo, Estudos, Projectos e Toponimia

desses edificios, os actuais “Correios”, foi recuperada uma lapide que, pelas

inscricOes, terd sido a torca da porta de entrada da Sinagoga de Gouveia.

Ja no troco inicial da Av. 25 de Abril existe um dos exemplos de intervencéo
actual na cidade, materializado na colocacdo do chafariz de Sdo Lazaro,
removido do seu antigo local (no patio do Museu), que convive com um edificio
de habitacdo, comércio e servicos. Ndo obstante, a caracterizacdo desta Avenida
centra-se no Edificio Setecentista dos Pacos do Concelho que, apesar de

reabilitada carece de dinamizagéo.

Na Av. Cidade da Covilha e na sua proximidade estdo localizados os principais
equipamentos da Cidade (Campo de Futebol, Pavilhdo, Piscinas Descobertas,
Piscinas Cobertas, Cemitério, Escola Secundaria e a ABPG - Associacdo de
Beneficéncia Popular de Gouveia) sendo ainda o eixo de saida para o alto do
concelho e para o macico central da Serra da Estrela.

Esta Avenida, da continuidade a Rua Emidio Navarro e ambas encerram uma
importancia central na acessibilidade a concentracdo dos equipamentos
elencados e de areas residenciais periféricas cuja idade e degradacdo associada
justificam a consideracédo de beneficios publicos e privados.

Igual consideracdo deve ser assumida para a area urbana periférica ao nucleo
antigo que enquadra a vertente poente da Cidade com inicio no Convento de S.

Francisco e extensdes quer a Av. Botto Machado quer a EN 232,
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3 | FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO DA ARU DO
CENTRO HISTORICO DA CIDADE DE GOUVEIA E AREA
ENVOLVENTE CONSOLIDADE

Analisando o percurso que ao longo dos Ultimos anos caracterizou a actuacao da
Camara Municipal de Gouveia, é possivel constatar esforcos para a melhoria da
qualidade do ambiente urbano na cidade, nomeadamente pela manutencdo do
bom estado dos espacos publicos, bem como a criagcdo de novos espagos como €
exemplo a Requalificacdo do Espaco da Antiga Fabrica das Bobines.

N&o obstante, a caracterizacdo geral da é&rea de reabilitacdo proposta,
anteriormente apresentada, e 0 conhecimento de estrangulamentos ao
desenvolvimento integrado da Cidade, confirmam que existem problemas a
ultrapassar, que interferem com a qualidade da vivéncia urbana na area da ARU
de Gouveia, de que sdo exemplos:

e A expansdo urbana degenerou em zonas residenciais puras, onde nao
vingaram as funcbes de tercidrio, 0 que revigora a importancia da
tercializacdo do Centro da Cidade, mas obriga a procura de alternativas
coerentes num esforco obrigatério de descentralizacéo;

e O efeito sociocultural de habitacdo tradicional, associado ao comodismo
natural da populacédo residente, criou uma resisténcia a diversificacdo das

funcdes do centro de cidade e a obrigacao descentralizacao;
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e Continua a ser um “fendmeno natural” a centralidade da Cidade (Praca de
S.Pedro) como chamariz de qualquer actividade terciéaria;

e N&o se aposta na diversificagdo da actividade comercial e na sua
especializacdo, sendo quase inata a tentacdo de repetir o investimento
proximo em inicio de actividade, gerando competitividade directa e falta
de complementaridade;

e O edificado é muito antigo com reduzida apeténcia a adaptabilidade, face
as dificuldades e exigéncias da legislacdo aplicavel a edificabilidade e
utilizagbes com acesso publico;

e O centro é dominado dimensionalmente pelo Bairro do Castelo, sendo
aqui numerosas e graves 0s problemas de acessibilidade, parqueamento e
acesso a viaturas de emergéncia e seguranca, o que limita a sua potencial
exploragéo;

e O parque edificado do Centro da Cidade € genericamente antigo e, na sua
maioria encontra-se em deficiente estado de conservagdo ou em estado de
degradacdo acentuada, situagcdo que obriga ao envolvimento do interesse e
investimento privado, sendo, para tal, necessarios incentivos adequados;

e As necessidades de parqueamento no Centro da Cidade necessitam uma
regularizacéo e reforco, ndo sendo despiciente a necessidade de promover
campanhas e publicitacdo dos principios de “civilidade” que estdo

associados ao comodismo exacerbado, neste dominio;
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e Verifica-se a necessidade de reformatacdo, modernizacdo e normalizacao
de mobiliario urbano, sinalética e equipamentos de iluminacdo publica,

por razdes de evidente qualidade estética e economia de escala.

Como se depreende a proposta de delimitacdo que se apresenta integra um
perimetro urbano que necessita de intervencdo para que a identidade da Cidade
ndo seja descaracterizada, e para que se reforce a qualidade de vida da
populacdo objectiva-se a intervencdo integrada no edificado e nos espagos
publicos, potenciando assim a sua atractividade.

Com a delimitacdo desta ARU, pretende-se que seja assumida a elaboracéo de
um estudo aprofundado, com definicdo de procedimentos estratégicos para a sua
revitalizacdo e requalificagdo, procurando ainda potenciar a intervengdo dos

privados.

Assim sendo, e ap6s profunda reflexdo sobre este processo de delimitacdo, a
seguir sdo apresentados alguns pressupostos como subjacentes a0 mesmo:
1. A conservacdo e preservacdo da das caracteristicas proprias do centro
histérico da Cidade de Gouveia e a adequacéo qualitativa da sua periferia;
2. A procura constante em dotar a area de intervencdo com medidas que
visem a sua dinamizacao e revitalizacao;
3. A preservacdo e valorizacdo dos elementos construtivos patrimoniais
existentes;

4. A coeréncia tipoldgica e morfologica do edificado;
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5. A melhoria da vivéncia e aproveitamento dos espagos publicos através de
medidas que visem a interligacdo e atractividade de equipamentos e
actividades econdmicas, intensificando as funcbes e criando condigdes
para um melhor relacionamento e apropriacdo dos espacos publicos;

6. A articulacdo e melhoria em relagdo aos usos — habitacdo, comercio,
servicos, actividades economicas, cultura, lazer e a mobilidade;

7. A melhoria da qualidade das infraestruturas existentes nomeadamente-
abastecimento de agua, drenagem de aguas residuais urbanas e aguas
pluviais, rede de distribuicdo de energia eléctrica e iluminacéo publica e
rede de telecomunicacdes e recolha de residuos solidos,

8. A normalizacdo e especificacdo das solucBes dos varios elementos de
mobiliario e equipamento urbano,

9. A vitalizacdo do espacgo publico como estimulo para a reabilitacdo urbana

envolvente através da criacao e revitalizacdo de eventos;
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4 | PLANTA DA PROPOSTA DE DELIMITACAO DA ARU DO

CENTRO HISTORICO DE GOUVEIA E AREA ENVOLVENTE
CONSOLIDADE
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5 | OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITACAO
URBANA

A proposta de delimitacdo da ARU apresenta de forma geral o conjunto de
objectivos estratégicos e de medidas a implementar para que o municipio de
Gouveia tenha um papel mais activo e dinamizador e a0 mesmo tempo crie
condicOes favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.° do
Decreto-lei n°307/2009, de 23 de Outubro alterado pela Lei n°32/2012).

1° COESAO MUNICIPAL E INTERMUNICIPAL

e Alianca entre os municipios da Comunidade Intermunicipal da Beiras e da
Serra da Estrela por forma a ganharem escala e assim poderem competir
com outras regides;

e Criacdo de uma bolsa de arrendamento municipal, com imoveis publicos e
privados;

e Reabitar os nucleos urbanos, atraindo novas familias rejuvenescendo a
ARU e reforgando a coesao social, identidade cultural e economia local;

e Desenvolvimento de acc¢des que implementem a potenciagédo do turismo.

2° PROTEGER E DINAMIZAR A ARTE/MEMORIA
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e Valorizar o patrimonio cultural como factor de identidade e
competitividade urbana;

e Restaurar/incentivar a reabilitacdo do patrimonio histérico, arquitectonico
e paisagistico, nomeadamente os edificios com interesse e valor
arquitectonico, cultural e patrimonial;

e Promover a estrutura morfoldgica e cadastro urbano;

e Promover, sempre gque possivel, a eliminacdo ou integracdo dos elementos
dissonantes;

e Estabelecer um conjunto de regras para intervengéo no sistema de espacos
publicos e edificado, que garantam a conveniente homogeneidade de

tratamentos e o respeito pela linguagem formal tradicional.

3° REGENERACAO E REVITALIZACAO DO ESPACO PUBLICO

e Centrar o investimento municipal em accdes de qualificacdo dos edificios
de sua propriedade e em espaco urbano como factor impulsionador da
reabilitacdo urbana;

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

e Melhorar e/ou substituir redes de infraestruturas existentes (arruamentos,
abastecimento de dgua, drenagem de aguas residuais urbanas e aguas
pluviais, rede de distribuicao de energia eléctrica e iluminagcao publica e

rede de telecomunicagdes), algumas delas muito antigas e obsoletas.

4° REABILITACAO FISICA-FUNCIONAL
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e Implementar estratégias que fomentem a reabilitacdo do edificado
degradado e devoluto;

e Desenvolver novas solucoes de acesso a uma habitacdo condigna,;

e Promover e atrair funcdes urbanas inovadoras em espacos recuperados;

e Incrementar as oportunidades economicas de modo a trazer para a ARU,
oferta de emprego, bens e servicos a populacéo;

e Melhorar as condic@es de circulacdo para os cidadaos, automaveis e bens;

e Melhorar as condigOes de circulacdo para os cidaddos com mobilidade
condicionada;

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

5° APOIO AOS PRIVADOS

e Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribuicéo
de beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros
programas de apoio;

e Promover a reocupacdo do edificado/fracches desocupadas, através da
adaptacao destes espacos a novas fungdes, dinamizando este mercado com
programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos publicos;

e Possibilidade de entrada de imoveis privados para a bolsa de
arrendamento;

e Criar condi¢cdes para um maior dinamismo imobiliario, que potencie

novos actores locais.
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MEDIDAS DE ATUACAO:

e Mobilizacdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado
e publico, nomeadamente pelo recurso a Fundos Europeus e empréstimos;

e Criacdo de programa de apoio a reabilitacdo e arrendamento urbano;

e Apoio a reabilitacdo atraves de beneficios fiscais, nomeadamente isencao
de IMI e IMT, aquando de uma ‘accdo de reabilitacdo urbana’;

e Assumir-se como parceiro activo e dinamizador dos processos de obras de
urbanizagdo com reducdo dos custos e simplificacdo dos procedimentos

de licenciamento, comunicacéo previa e licencas de utilizacéo.
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6 | QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO

Conforme alinea c) do n°2 do art.13° do Decreto-Lei n° 307/2009, de 23 de
Outubro alterado pela Lei n°32/2012, de 14 de Agosto a Delimitagcdo de uma
Area de Reabilitacdo Urbana, exige a defini¢do dos beneficios fiscais associados
aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto
municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imoveis (IMT).

Deste modo, a aprovacido da delimitacio da Area da Reabilitacio do Centro
Histdrico de Gouveia e Area Envolvente Consolidada constituird, por essa via,
uma assumida discriminacao positiva relativamente aos proprietarios de predios
(ou fraccbes de prédios) urbanos no que aos impostos sobre o patriménio diz
respeito.

No Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) vinha ja consagrado essa
discriminacdo positiva, desde a aprovacdo pelo Decreto-Lei n° 215/89,
designadamente pela sua redaccdo conferida pelo Decreto-Lei n® 198/2012 e,
sobretudo, pela consagracdo de um regime extraordinario de apoio a reabilitacao
urbana, aprovado pela Lei n° 67-A/2007.

Emanam desse Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) um conjunto especifico de
incentivos dedicados a reabilitacdo urbana, elencados no Artigo 71° que
incidem sobre os prédios urbanos abrangidos por uma area de reabilitacéo
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urbana que sejam objecto de acgdes de reabilitacdo urbana, iniciadas apos
Janeiro 2008 e com concluséo até final de 2020.
Assim sendo e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos sdo conferidos aos
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou
fraccbes compreendidos na Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de
Gouveia, 0s seguintes incentivos e beneficios fiscais:
e Imposto sobre o valor acrescentado reduzido a 6% (alinea a) do m.°1
do Artigo 189, conjugada com o ponto 2.23 da Lista do CIVA.
Estdo sujeitas a taxa reduzida prevista no artigo 18° n.° 1, alinea a) do
CIVA as “Empreitadas de reabilitacdo, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imoveis ou em espacos publicos localizados em
areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras), delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido
interesse publico.”
e Deducdo a colecta, em sede de IRS (n.°4 do Artigo 71 do EBF.
“Sao dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite (euros) 500, 30%
dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacao de:
a)lmoveis, localizados em “drea de reabilitacdo urbana” e

recuperados nos termos das respectivas estratégias de reabilitacéo;

ou
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b) Imoveis arrendados passiveis de actualizacédo faseada das rendas
nos termos dos artigos 27° e seguintes do Novo regime de
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei 6/2006, de 27 de
Fevereiro, que sejam objecto de acc¢oes de reabilitacdo.”
e Imposto sobre mais-valias (n.° 5 do Artigo 71 do EBF).
“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués sdo tributadas a taxa autonoma de 5 %, sem prejuizo
da opcéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imoveis situados em ‘“area de reabilitacdo urbana”,
recuperados nos termos das respectivas estratégias de reabilitacdo”.
e Rendimentos Prediais (n,° 6 do Artigo 712 do EFB).
“Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugués sdo tributadas a taxa autobnoma de 5%,
sem prejuizo da opcgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de:
a)Imoveis localizados em “area de reabilitacdo urbana”, recuperados
nos termos das respectivas estratégias de reabilitacéo;
b) Imdveis arrendados passiveis de actualizacéo faseada das rendas
nos termos dos artigos 27° e seguintes do NRAU, que sejam objecto de
acgoes de reabilitacdo.”
e IMI - Imposto Municipal sobre Imoveis (n.° 7 do Artigo 71° do EBF)
“Os preédios urbanos objecto de ac¢des de reabilitacdo sdo passiveis de

isencdo de imposto municipal sobre imdveis por um periodo de cinco
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anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacao,

podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.”
Para efeitos da aplicacdo do incentivo fiscal de isengdo do Imposto
Municipal sobre Iméveis, importa definir que, de acordo com o n.°
22 do Artigo 71° do EBF, as “Accodes de reabilitacdo” sdo “as
intervencdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a
um ou varios edificios, ou as construcdes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fraccoes,
ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir
NOVOS USOS Ou mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, dos quais resulte u estado de conservagao do imovel, pelo

)

menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencdo, ”.

Considerando-se 0s niveis acima mencionados, 0S mMesmMos

escalonar-se-ao da seguinte forma:

Nivel Estado de Conservacao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

De modo percepcionar o nivel atingido apds a intervencdo, serdo
utilizados dois métodos:

1. Aplicacdo Primaria de Avaliacido Fisica
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Consiste na realizacdo de uma analise centrada exclusivamente
nos parametros fisicos da intervencdo, tendo em conta a melhoria
em pelo menos 2 niveis acima atribuidos antes da intervencéo,
conforme a Artigo 71° do EBF;

Para esta analise sera utilizada a “Ficha de Avaliagao do Nivel de
Conservagdo de Edificios”, do Novo Regime do Arrendamento
Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro e
segue as instrugdes de aplicacdo do “Método de Avaliacdo do

Estado de Conservagao de Imoveis” (MAEC).

2. Aplicacdo Secundaria de Awvaliacdo Funcional e de

desempenho
A aplicacdo desta segunda analise, s6 ocorrera, se for possivel

obter 2 niveis pela avaliacdo fisica da intervencgéo
Dado que a avaliacdo anterior ndo tem em conta todos 0s aspectos
da obra realizada, criou-se um conjunto de critérios para analisar a
intervencdo na sua globalidade; este método de avaliacdo sera
repartido entre andlise fisica e uma andlise dos parametros
funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribuicéo de:

a) Um nivel pela Avaliacéo Fisica, ficando obrigatoriamente

o nivel “médio” como limite minimo de isencao;
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b) Um nivel pelas NOVAS APTIDOES FUNCIONAIS E
PADOES DE DESEMPENHO MAIS ELEVADOS

CRITERIOS FUNCIONAIS E DE DESEMPENHO
Na avaliacdo destes critérios sera obrigatoria a obtencdo de 1
critério por tema, acrescido de mais 2 critérios, totalizando
um minimo de 5 critérios, dos seguintes apresentados:
TEMA | — VALORIZACAO TERRITORIAL
e Valorizacéo de edificios notaveis e acompanhamento;
e Permeabilizacdo no minimo de 25% do logradouro
existente;
e Manutencdo de materiais e técnicas construtivas
tradicionais;
e AlteracOes (usos e/ou tipologia) que permitam
ocuparem um imovel/fraccdo antes desocupada/devoluta.
TEMA 1l — VALORIZACAO ENERGETICA E
AMBIENTAL
e Certificacdo energética (minimo de classe “B” para
edificios reabilitados);
e Adicdo de energias renovaveis (painéis solares, painéis
fotovoltaicos, outros);
e Sistema de recolha e armazenamento de &guas pluviais

(minimo 1 m3);
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e Executar a separacédo de rede predial de aguas pluviais,
de aguas residuais domésticas, com ligacéo a rede publica.
TEMA 1l — MELHORIA DAS CONDIC}C)ES DE
HABITABILIDADE E CONFORTO

e Cumprimento das normas técnicas (acessibilidade), de
acordo com o Decreto-Lei 163/2006, de 8 de agosto;

e Melhoria das condi¢Oes de habitabilidade, de acordo
com as normas técnicas do RGEU;

e Criacédo de estacionamento no interior da propriedade,
1 por fogo/unidade de ocupacéo;

e Relatorio acustico, com cumprimento do regulamento

de Acustica dos edificios.

e IMT — Imposto Municipal sobre transmissées Onerosas de Imdveis (n.° 8
do Artigo 71° do EBF)
“Sdo isentas do IMT as aquisi¢oes de prédio urbano ou fracgdo
autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacéo
propria permanente, na primeira transmissdo onerosa de predio

. »

reabilitado, quando localizado em “drea de reabilitagdo urbana”.
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