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1.0 INTRODUCAD

A presente proposta surge na sequéncic do disposto no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana [(RJIRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redagcdo atual, que estabelece que a delimitacdo de uma Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) deve ser acompanhada, no prazo maximo de trés anos, da

aprovagdo da respetiva Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORUJ

A ARU de Pedrogdo Pequeno fol delimitada e aprovada pela Assembleia Municipal
em 2024, apresentando-se, assim, no presente documento, o correspondente Operagdo
de Reabilitocdo Urbana, que lhe confere enquadramento estrategico e operacional,
definindo os objetivos, o0os meios de execugdo e o modelo de 1intervencdo a

desenvolver
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2.0 ORU - ENQUADRAMENTO LEGAL

A introducdo do Regime Juridico dao Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacdo atual, que estabelece
um conjunto de instrumentos operacionails, possibilita cos Municipios definirem
formas de agtuagdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «drea
de reabilitac@o urbana» [(ARU) e o conceito de «operacdo de reabilitacdo urbana»
(ORU).

A ARU define a parcela territorial que justificao uma intervencdo integrada e @
ORU corresponde ¢ estruturacdo concreta das intervencoes a efetuar no interior
da respetiva drea de reabilitacdo urbana. Os municipios podem optar por operacoes
de reabilitagdo wurbana simples ou sistematicas. A ORU Simples visa uma
intervencdo essencialmente dirigida ¢ reabilitagdo do edificodo, tendo como
objetivo a reabilitagdo urbana dessa drea e o ORU Sistematica acentua o vertente
integrada da intervengdo, dirigindo-se d reabilitacdo do edificodo e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos

de utilizagdo coletiva, visando a regeneragdo e revitalizagdo do tecido urbano

Em qualguer dos casos o operagdo & enquadrada por um instrumento de programacdo
designado por estratégiac de reabilitacdo urbana (ERU), no caso da ORU Simples, e

por programa estratégico de reabilitagdo urbana (PERUJ, no caso da ORU Sistematica

Simplificac@o administrativa introduzida pelo Decreto-Lei n.° 10/2024

0 Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, procedeu ¢ sexta alteracdo ao Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, no dmbito do programa "SIMPLEX Urbanistico”,
introduzindo medidas significativas de simplificocGo dos procedimentos de

controlo prévio das operactes urbanisticas de reabilitacdo, nomeadamente

Alargamento das isengBes de controlo prévio: as obras de reconstrucgdo
e ampliagdo que ndo resultem em aumento do altura da fachada ficam
isentas de controlo prévio, mesmo que impliquem cumento do numero de
pisos e da drea util;

Obras interiores com alteragGes estruturais: as obras no interior de
edificios que alterem a estrutura de estaobilidade passam a estar
isentas de controlo prévio, desde que acompanhadas de termo de

responsabilidode emitido por técnico habilitado;
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+ Eliminogto da outorizagdo de utilizagdo: quando a obra fol sujeita a
controlo prévio, a autorizacdo de utilizacdo & substituida pela simples
entrega de documentos relativos do projeto;

«  Deferimento tdécito: fol implementado o regime de deferimento tdcito
para licencas de construcdo, com certificagdo atravées da emissdo de
uma certiddo eletrénica;

« Simplificagdo nas transagBes imeobilidrias: desde 1 de janeiro de 2024
deixou de ser necessdrio apresentar a licenca de utilizacdo e a ficha
técnica de habitacdo nos atos de transmissdo da propriedode de predios
urbanos;

+ Obras em patrimonio classificado: ds obras no interior de 1imoveis
clossificados de interesse nacional ou publico deixam de estar
sujeitas a parecer da entidade competente em matéria de patriménio
cultural, desde qgue ndo haja impacte no subsolo ou alteracdes em
elementos patrimonicis especificos (azulejos, estugues, cantarias,

marcenaria, talhas ou serralharial.

As medidas introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 10/2024 reforgam os mecanismos de
simplificagdo administrativa aoplicaveis as  operagdes urbanisticas  de
reabilitacdo, constituindo um instrumento adicional de incentivo G iniciativa

privada no contexto das ARU

2.1 RIRU - POLITICAS DE HABITACAO

A estratégic definida no dmbito da ORU encontro-se, em primeiro lugar,
concertada com os desafios colocados @ reabilitacdo urbana identificados no RJIRU

e aplicaveis tambem ¢ vila de Pedrog@o Pequeno. Os desafios sGo os sequintes

« Articular o dever de reabilitacGo dos edificios, gue 1incumbe @o0s
privados, com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o
espaco, 0s eguipamentos e as infraestruturas das dareas urbanas d
reabilitar;

«+ Garantir o complementaridade e coordenagdo entre os diversos atores
concentrando recursos em operacoes integradas de reabilitacdo na ARU;

« Diversificar modelos de gestdo das intervencoes de reabilitacdo urbana
abrindo novas possibilidades de intervencdo dos proprietdrios e outros

parceiros privados,;
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« Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo
prévio das operacdes urbanisticas de reabilitacdo, conforme as
simplificagdes introduzidas pelo Becreto-Lei n.° 10/2024;

« Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietdrios com o necessidade de remover obstdculos 0 reabilitacdo

associados ¢ estruturo de propriedode nestas dreas

Salvaguardam-se ainda as situagdes que, embora fora do dmbito estrito do RJRU,
com o mesmo tém relacGes colaterais, como sejam as indispensavels articulacoes
com outros documentos estratégicos - Planos de Pormenor, Planos de Urbanizacdo

e demais instrumentos de gestdo territorial - em vigor no territorio

2.2 TIPOLOGIA - ORU SIMPLES

No presente caso, enquadra-se a ORU proposta na modolidade de ORU simples,
conforme definido no Artigo 8.° do RJRU, suportada pela presente Estratégia de
Reabilitagdo Urbana (ERUJ.

Considera-se que esto € o modalidode mais adequada tendo em conta a estratégic
e objetivos do Municipio em termos de reabilitocdo urbana, assente
predominantemente na iniciativa privada dos proprietdrios, em articulag@o com as

orientacoes e apoio tecnico municipais

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana da vila de Pedrogdo Pequeno assume-se como
um documento orientador no Gmbito da reabilitagdo do edificado. Esta abordagem,
focada essencialmente nas intervengdes sobre o patriménio edificado privado,
integra igualmente dimensdes historicas, economicas, soclais, demograficas e

turisticas de relevdncia para o territorio em andlise

A presente ERU estabelece um enquadramento estrategico que potencia a articulacgdo
futura com 1instrumentos de financiamento e programas publicos de dmbito
municipal, intermunicipal e regional, contribuindo para a revitalizag@o urbana

de Pedrogdo Pequeno

No caso de uma operacdo de reabilitacdo urbana simples, o papel do municipio
centra-se no apoio, orientacdo e acompanhamento técnico das intervencdes de
reabilitacdo promovidas pelos proprietdrios, assegurando o sua conformidade com
0s objetivos estrategicos definidos na ERU e nos instrumentos de gestdo

territorial em vigor
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A Estratégia de Reabilitagdo Urbana deverda ser remetida ao Instituto da Habitagdo
e do Reabilitacdo Urbana, I. P., pora emissdo de parecer ndo vinculativo e, em
simulténeo, submetida o discussdo publica, nos termos previstos no regime juridico
dos instrumentos de gestdo territoricl (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio

2.3 ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA (ERU)

Anuncio-se, em seguida, o modelo adotado para o orientacdo e acompanhamento da
ORU. A sua definigdo encontra-se em estreita consondncia com o disposto no
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, nao suc redacdo atual, gue aprova o

Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

2.3.1 PRAZO DE VIGENCIA

De acordo com o Gmbito temporal previsto no artigo 20.° do RJRU, estabelece-se
que o periodo de vigénciac da ORU Simples é de 10 anos, contados a partir dao data
da sua aprovacdo. O prazo definido é prorrogdvel mediante avaliag@o de resultados,
conforme deliberagdo da Assembleio Municipal, ndo prejudicando a possibilidade
de uma vez decorrido o respetivo termo, vir o ser aprovada umd nova operacdo de

regbilitagdo urbano que abranja a mesma drea territorial

A prorrogacdo da ORU deverd ser fundamentada em relatério de avaliacdo que

demonstre

Os resultados alcancados no periodo de vigéncia inicial;
A pertinéncia da continuidade da operacdo;
A manutencgdo das condigOes que justificaram o delimitag¢do da ARU;

A necessidade de manter os beneficios fiscais e incentivos associados

2.3.2 MODELO DE GESTAO DA ARU

A ORU Simples da Vila de Pedrogdo Pequeno serd executada e acompanhada
diretamente pela Cdmara Municipal da Sertd, no qualidode de entidade gestora,
conforme previsto no Decreto-Lei n.° 307/2009 (ortigo 11.°). A entidade gestora
constitui o ponto central de contacto entre proprietdrios, investidores e

municipio, atuando sobretudo co nivel da:

Monitorizac@o da execugdo da ERU;
Apolo técnico aos particulares;
Divulgacdo de incentivos e programas de financiamento;
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Acompanhamento das intervencoes de reabilitacdo

2.3.3 APROVACAQ

Nos termos do artigo 17.° do Regime Juridico da Recbilitagdo Urbana (RIRU), «
aprovagdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) é da competéncia da Assembleia

Municipal, sob proposta da Cdmara Municipal da Serta.

A Cdmara Municipal procede 0 elaboracdo do projeto de ORU, o gual incide sobre
a Area de Reabilitaogdo Urbana (ARU) de Pedrogdo Pequeno, previamente delimitada
e aprovada pela Assembleia Municipal em 2024 e ctualmente em vigor. Concluido o
projeto, o mesmo é remetido go Instituto do Habitacdo e da Reabilitacdo Urbang,
I.P. (IHRU), para emissdo de parecer ndo vinculativo, a emitir no prazo de 15 dias
Em simultdneo com a remessa ao IHRU, o projeto de ORU & submetido ¢ discussdo
publica, nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT), aplicando-se, com as necessdrias adaptacdes, o regime previsto para os
planos de pormenor, com um periodo minimo de 30 dias.

Findo o periodo de discussdo publica, o Cémara Municipal procede @ andalise das
participactes recebidas e elabora o respetivo relatorio de ponderacdo. O projeto
final da ORU, acompanhado do parecer do IHRU, quando emitido, € entdo submetido
0 aprovacdo da Assembleia Municipal

Apos a sua aprovacdo, a ORU é publicada na 2.° série do Didrio da Republica,
divulgada na pdagina eletrénica do Municipio da Sertd e remetida ao IHRU, entrando
em vigor na data do respetiva publicacdo.

0 procedimento pode decorrer em simultdneo com a elaboracgdo, alteragcdo ou revisdo
de instrumentos de gestdo territoricl de Gmbito municipal, nos termos do n.° 6
do artigo 17.° do RJRU

2.3.4 ACOMPANHAMENTO E MONITORIZAGAO

Incumbe ¢ entidaode gestora a elaboracdo anual de um relatorio de monitorizagdo
da ORU em curso, o qual deve ser submetido ¢ apreciagdo da Assembleia Municipal,
nos termos do artigo 20.°-A do Regime Juridico dao Reabilitacdo Urbana (RIRUJ,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2008, na sua redagdo atual.

Atendendo ao contexto atual de situac@o de calamidade e cos prejuizos verificados
na seguéncia de fenomenos meteoroldgicos extremos recentemente ocorridos
reconhece-se a necessidade de a presente Operagdo de Reabilitacdo Urbana assumir

um carater dindmico e adaptativo
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Nesse sentido, e nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, propde-se
gue, no émbito dos relatorios anuais de acompanhamento e monitorizag@o da ORU,
seja ponderada a ctualizacdo do Estrotégia de Reabilitacdo Urbana, bem como @
redefinigdo e priorizaogGo de agtes de reabilitagdo, sempre que se revele
necessario dar resposta a situacoes excecionais de degradacdo, risco ou prejuizos

no edificado e no espago urbano

0 relatoério anual deve conter, no minimo

+ Sintese das intervencdes de reabilitacdo realizadas ou em curso;
«  Numero de imovels reabilitados e respetiva localizagdo;

«  Beneficios fiscais atribuidos e gpoios municipais concedidos;

« AvaliagGo do grau de cumprimento dos objetivos da ERU;

« Identificagdo de eventuais dificuldades ou constrangimentos;

+  Propostas de ajustamento ou reforgo de medidas

A cada cinco anos de vigéncia da ORU, a Cdmaora Municipaol da Sertd deve submeter
0 apreciagdo da Assembleic Municipal um relotorio de avaliac@o da execugdo da
operdgdo, acompanhado, quando aplicavel, de uma proposta de alteracto do respetiva

Estratégia de Reabilitacdo Urbana

+ [Este relotorio quinguenal deve incluir

«  Balanco global daos intervencoes realizadas;

+ Impactos urbanisticos, sociais e econémicos da operacdo;

+ AvaliacGo do eficdcia dos incentivos e mecanismos implementados;

+  Fundamentagdo para eventual prorrogagdo ou alteragdo da ORU

Os relatorios anteriormente referidos, bem como os termos da respetiva apreciacdo
pela Assembleia Municipal, s@o obrigatoriamente divulgados na pagina eletronica
do Municipio, assequrando a transparéncia e o acompanhamento publico da execucdo
da ORU

2.3.5 ALTERAGOES

Encontra-se prevista o possibilidade de proceder ¢ alteragdo do tipo de ORU (de
Simples para Sistemdtica, ou vice-versa), bem como dos respetivos instrumentos de
programagdo (ERU ou PERU), nos termos do disposto no artigo 20.°-B do Decreto-Lei

n.° 307/2009, na sua redagdo atual.
A conversdo da presente ORU Simples em ORU Sistemdtica poderd ocorrer quando se
verifique o necessidade de intervencdo integrada sobre o espago publico

Operacao Reabilitagdo Urbana

Estratégia de Reabilitagio Urbana para Area de Reabilitagio Urbana da Vila de Pedrégio Pequeno 10 /37



equipamentos e infraestruturas, ou de execugdo de agOes municipais estruturaodas

e calendarizadas.

A ERU pode i1gualmente ser objeto de alteracdo sempre que se verifiquem mudancas
significativas no contexto territorial, ou necessidade de ajustamento de
objetivos, prioridodes ou incentivos, designodamente na sequéncia dos relatérios

de avaliacdo.

As alteractes seguem o procedimento previsto no artigo 17.° do RJRU, incluindo
remessa ao IHRU paro parecer ndo vinculativo, discussdo publica, aprovagdo pela

Assembleia Municipal e publicacdo no Didrio da Republica.

2.4 QUADRO DE INCENTIVOS FINANCEIROS

0 quadro de apoios, incentivos e beneficios fiscais € parte integrante do
documento que acompanha a delimitacGo da ARU e tem como objetivo sistematizar e
propor instrumentos e mecanismos mobilizadores da reabilitac@o urbana que levem,

sobretudo os entidodes privadas e empresaricis, o reabilitar o edificado.

Ao elaborar a ORU de Pedrogdo Pequeno, a Cdmara Municipal habilita os
proprietdrios de prédios urbanos (ou fracdes]) a usufruir de uma discriminacdo
positiva co nivel dos impostos sobre o patriménio, simplificando o dcesso d

outros beneficios e programas de apoio @ reabilitacdo urbana.

Enquadramento legal dos beneficios fiscais

As acgbes de reabilitagdo, para efeitos de aplicagdo dos incentivos fiscais que
se 1rdo enumerar de seguida, estdo enqguadradas no Estatuto dos Beneficios Fiscais,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual,

nomeadamente no artigo 45.°, n.° L.

Os prédios urbanos ou fragdes autonomas, concluidas hd mais de 30 anos ou
localizados em dreas de reabilitagdo urbana, beneficiam dos incentivos previstos

no presente artigo, desde que preencham cumulativaomente as sequintes condigdes:

a) Sejam objeto de intervencoes de reabilitacdo promovidas nos termos do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de

outubro, na suag redacdo atual,

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado

de conservacdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no
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minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-lLei n.° 266-B/2012, de 31
de dezembro, e sejom cumpridos o0s reguisitos de eficiéncia energetica e de
gualidade térmica aplicdvels qos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-lei n.° 1182013, de 20 de agosto, alterado pela redacdo do artigo 10.° do
Decreto-Lei n.° 952019 de 18 de julho, e do constante no artigo 11.° do mesmo

Decreto-lel.

Avaliacdo do estado de conservacgdo

Nos termos do Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estobelece o
regime de determinacdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fracoes
autonomas, existem 5 nivels de estado de conservag@o do edificado: nivel 5 -

excelente; nivel 4 - bom; nivel 3 - médio; nivel 2 - mau; nivel 1 - péssimo.

Para o avaliog@o do estado de conservacdo dos edificios serda utilizada a "Ficha
de Avaliagc@o do Estodo de Conservagdo de Edificios” constante do anexo ao
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, seguindo as instrucdes de aplicocdo do "Método de
Avaliog@o do Estodo de Conservagdo de Iméveis” (MAEC), conforme estabelecido no

artigo 5.° do mesmo diploma

A determinagdo do estodo de conservacdo ¢ realizaoda atraves de vistoria promovida
pela Camara Municipal, a requerimento do interessado ou oficiosamente, nos termos

dos artigos 6.° e sequintes do Decreto-Lei n.° 266-B/2012

Requisitos para acesso aos beneficios fiscais

Para efeitos de acesso aos incentivos fiscais previstos no Estatuto dos
Beneficios Fiscais, as aclOes de reabilitacdo devem resultar numa subida de dois
niveis no estado de conservacdo anteriormente atribuido, devendo o imével atingir,
no minimo, o nivel "Bom" (nivel 4], em cumprimento do disposto na alinea b) do n.°
1 do artigo 45.° do EBF, e cumprir os requisitos de eficiéncia energética e

qualidade termica aplicaveis
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2.4.1 ESTATUTO BENEFICIOS FISCAIS (EBF)

Isengdo de IMI e IMT

Enquadramento - Art.45 n°2

Iseng@o do IMI durante 3 anos (inclui ano de conclusdo da obral, renovavel por mais 5
anos (mediante requerimento), desde que destinado a arrendamento ou habitacdo propria e
permanente;

Isengdo do IMT nas aquisigoes de 1imoveis destinados a intervengbes de reabilitacado,
desde que as obras tenham iniclo até 3 anos apOGs a compra;

Isencdo do IMT cquando da 1° transmissdo onerosa, apos a intervencdo de reabilitacdo,

tanto para arrendamento ou destinada a habitacdo propria e permanente;

IRS

Enguadramento Art.71, n°4

Sdo dedutiveis a colecta, em sede de IRS, até ao limite de 500 euros, 30% dos

encargos suportados pelo proprietario com a reabilitagdo (..

Mais-Valias

Enguadramento Art.71, n°5

As mais-valias, para sujeitos particulares residentes em Portugal e inseridos numa
ARU, sdo tributadas, em sede de IRS, a taxa de 5% sem prejuizo da opgdo pelo

englobamento; na 1° tramitagdo apos a realizacGo da intervencgdo

Rendimentos Prediais

Enguadramento Art.71, n°7
Os rendimentos prediais, sdo tributodos d taxa de 5% sem prejuizo do opgdo pelo

englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento, vigorando pelo tempo

gue durar o respetivo contrato - 5, 10 ou 20 anos

2.4.2 CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (CIVA)

Redugdo do IVA

Enquadramento CIVA Art.18, n.°1

Em todas as aquisicoes e transmissoes de bens ou prestacdo de servicos - constantes da

lista I, anexa a este diploma - a taxa de IVA passa de 23 para 6%.

Enguadramento: Verba 2.23 da Lista I [redacdo dada pela Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro)
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Empreitadas de reabilitag¢@o wurbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imoveis ou em espacos pUblicos localizados em Areas de Reabilitacdo
Urbana (ARU) delimitadas nos termos legais, no dmbito de Operacdes de Reabilitacdo

Urbana (ORU) aprovadas, ou de reconhecido interesse publico nacional.

2.4.3 IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (CIMI)!

IMI

Enquadramento - Codigo do IMI, artigo 112.° n.° &

Os municipios, mediante deliberagdo da Assembleia Municipal, podem discriminar,
positiva ou negativamente, até 30% a taxa em vigor (definida anualmente pelo Governo)
areas territoriais e, desse modo, promover ORUs ou, por exemplo, levar a cabo

iniciativas destinadas a combater a desertificagdo humana.

2.4.4 QUTRAS ACOES E APOIOS

0 Municipio da Sertd, consciente da necessidade de incentivar os proprietdrios
de predios urbanos o recuperagdo de fachadas e muros, visando a valorizagGo do
ambiente urbano e do imagem do edificado, deliberou manter e atuolizar o regime
de comparticipagdo municipal daos agles de reabilitagdo, @ semelhanga do

anteriormente aprovado

A comparticipagdo municipal abrange as acgbes descritas na tabela infra, desde
gue as intervencoes incidam sobre fachadas e muros confinantes com vias ou largos
publicos e se localizem no nucleo urbano delimitado do ARU de Pedrogdo Pequeno,

nos termos definidos na presente Estrategio de Reabilitagdo Urbana

As referidas medidas visam promover a reabilitagdo do edificodo por iniciativa
dos proprietdrios, contribuindo para a melhoria das condigcoes urbanisticas

ambientals e paisagisticas da area de intervencao

"Decreto-Lei n.° 287/2003 de 12 de novembro, atualizado pela Lei n.° 56/2023, de 06/10 e Lei n.°
82/2023, de 29/12
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Agdes

Embogos e Rebocos

Pintura / caiagdes em cor

reqgulamentar

Limpeza de e recuperacdo de

cantarias

Porta de entrada exterior

Janela/ porta envidracada exterior
(inclui caixilharias, estores ou

portadas

Conservacdo beirados

Substituicdo e conservacdo de

caleiras e tubos de queda

Candidatura

1. Requerimento do vistoria inicial;

Apoios
€ 3,00m2

€ 2,50

€ 4,007

€ 100,00un para
substituicdo
€ 30,00un para

restaure/ pintura

£ 50,0007 para
substituicto
£ 20,0007 para

restauro/ pintura

€500/ m

€500/ m

2. Memoria descritiva dos traobalhos a realizar, que

fundamente as opcgOes apresentadas

3. Orcamento com descric¢do pormenorizada dos trabalhos

a realizar, com medigdes, valores unitarios e totais;

4. Calendarizagdo relativa a execugdo dos trabalhos com

previsdo do prozo de inicio e conclusdo da obra

Notas

.Sdo elegiveis acoes de
reabilitacdo de preédios
urbanos em propriedade total
ou fracoes autonomas
localizadas na ARU, que tenham
sido objeto de acgoes de
reabilitacdo nos termos do
RJRU, incluindo muros
confinantes com a via publica
cujos materiais e cores
aplicados sejam previamente
aprovados pela CMS. Em qualquer
dos casos, o valor da
comparticipacdo total
dependerd dos trabalhos,
materiais e cores a aplicar,
previamente aprovados pela CMS
e ndo ultrapassard o valor
méximo de 1.350,00 € por predio
urbano. Os valores expressos
nao incluem IVA. Os valores de
comparticipacdo serdo
atualizados sempre que se
justifique, mediante

deliberagdo em sede de ORU

Notas

Verificada a regularidade da
instrucdo e a entrega de todos os
elementos considerados
necessdrios pelo Municipio, a
DAGUF, aprecia o candidatura e
elabora relatorio tecnico com
proposta de atribuigc@o de apoio
financeiro, explicitando todos os

seus termos
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Prazos de Execugdo

Comparticipagdo Data aprovacdo do apoio Notas

100% Até 15 dias apos a data 0 requerente goza de um prazo
maximo de 3 meses, apos

80% 2 semanas de atraso deliberacdo/ despacho da
agprovacdo de apoio financeiro,

60% 4 semanas de atraso ) o
comunicando o inicio de obra nos

40% 6 semands de atroso termos do art.®© 80.° A do RJUE.
Caso o requerente ndo inicie as

0% 8 semanas de atraso obras no prazo méximo de 3 meses,
sera declarada a caducidade do

Caducidade Apos 12 semanas processo

Tabela 1 - Incentivos Municipais (Apoios e Agdes - Candidaturas - Prazos de Execugdo

Nesse sentido a Cdamara Municipal ird propor em Assembleia Municipal a
inscrigdo, no orcamento de uma verba anual, paro apoio ds obras de
reabilitagdo urbana, de intervencdo geral, de acordo com o previsto no artigo
75.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.

2.4.5 ISENCAQO DAS TAXAS ADMINISTRATIVAS E URBANISTICAS MUNICIPAIS

Numa estrotégia de apolo @ reabilitag@o face @ construgcdo nova, entendeu-se
oportuno consagrar no presente documento uma proposta de reduc@o ou isencdo das
taxas administrativas e urbanisticas municipois o aplicar ds intervengodes, neste

territério de reabilitacdo de edificios

Adicionalmente, importa destocar a simplificaglo introduzida pelo Decreto-Lei
n.° 10/2024, que, desde 1 de janeiro de 2024, eliminou a obriqotoriedade de
apresentacdo da licenca de utilizogdo e da ficha técnica de habitagdo nos atos
de transmiss@o da propriedode de prédios urbanos. Esta medida constitul um
incentivo adicional significativo, reduzindo custos e burocracia associados d
compra e venda de imoveis reabilitados, tornando o mercado de reabilitacgdo urbana

mais dinémico e atrativo.

Incentivos Municipais Propostos

Reducdes e isengdes Notas

Reducdo em 50% do montante das taxas, devidas

. . . . - Esclarece-se, ue a aplicacGo destes
pelo licenciamento/ autorizacdo/ admissdo, a P ¢

processudis de edificios o reabilitar incentivos administrativos pressupte a
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Reducdo em 50% do montante das taxas devidas
pelo licenciamento de ocupacdo da via publica

aquando de obras de reabilitacgdo

alteracdo dos Regulamentos Municipais de
Edificacdo e Urbanizacdo e de Ocupacdo de

Espaco Publico e Publicidade, como tal, esta

Isencdo do valor dos taoxas relativas d ocupacdo sujeito o aprovacdo pelo  executivo

de via publica em estabelecimentos comerciais, municipal e Assembleia Municipal em

até dois anos apoés os trabalhos procedimento independente, posterior

Reducdo em 50 % do montante das taxas devidas aprovacdo da presente proposta da ORU
pelo licenciamento da publicidade, até dois

anos ap6s a reabilitacgdo

Isencdo do valor a pagar pela taxa de

vistorias, pré e pos conclusdo das agoes de

reabilitacdo

Dispensa de apresentagdo de licenca de Simplificacdo em vigor desde 1 de janeiro de

utilizacdo e ficha técnica de habitacdo nas 2024, nos termos do Decreto-lLei n.° 10/2024
transmissoes de propriedade aplicdvel a todo o territorio nacional,
incluindo 1imoveis reabilitados na ARU da
Serta.
Tabela 2 - Incentivos Municipais (reducdes e isencdes de taxas administrativas e

urbanisticas)

A dispensa de apresentacdo da licenca de utilizacdo e ficha técnica de habitagdo

comporta, na pratica os sequintes beneficios adicionais

e Redugdo de custos para compradores e vendedores;

e AgilizagGo dos processos de compra e venda de imoveis reabilitados;

e Eliminac@o de constrangimentos burocraticos que anteriormente atrasavam
transacoes;

e Maior liquidez no mercado de imoveis reabilitados.

Esta medida aplica-se automaticamente a todos os iméveis no territorio nocional
constituindo um incentivo estrutural & reabilitocdo urbana que se soma cos

beneficios fiscals e Us redugdes de taxas municipais aqul propostas

2.4.6 OUTROS INCENTIVOS - IFRRU 2030 e PRR

0 Instrumento Financeiro para o Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU 2030),
enqguadrado no Portugal 2030, constitui um mecanismo de financiamento destinado
a apolar operacoes de reabilitagdo urbana, melhoria da eficiéncia energética dos

edificios e reforco da coesdo territorial

A sua operacionalizacdo decorre da Resolugcdo do Conselho de Ministros n.°
180/2023, de 29 de novembro, articulando recursos provenientes de fundos europeus

com financiagmento do Banco FEuropeu de Investimento (BEIJ, do Banco de

Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB) e contrapartida pUblica nacional.
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Os apoilos sdo disponibilizados atraves de produtos financeiros estruturados por
intermedidrios financeiros, em condigdes mais favordvels do que as praticadas no
mercado, podendo assumir a forma de emprestimos, garantias ou instrumentos mistos

de acordo com as regras especificas de cado aviso ou linha de financiamento

Paralelamente, o Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR) contempla medidas com
impacto direto na reabilitagdo urbana, designadamente nos dominios da eficiéncia
energetica, da habitacdo acessivel e da regeneracdo do edificado publico e
privado, cujas oportunidades de financiomento poderdo ser mobilizadas no dmbito

da presente ORU, sempre que aplicdvel

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana de Pedrogdo
Pegueno encontra-se alinhada com os objetivos estrategicos subjacentes ao
Portugal 2030 e oo PRR, designadamente no que respeita ¢ transigdo climdtica
eficiéncia energetica, coesdo territorial e valorizacdo dos centros urbanos em

territérios de baixa densidade

0 Municipio da Sertd assegurard a divulgogdo das oportunidades de financiamento
disponiveis e prestard apoio técnico gos proprietdrios interessados na instrucdo

de candidaturas, nos termos e condigdes definidos em cada programd.

2.4.7 PENALIZAGOES

Atendendo ao pressuposto de se evitar uma degradagdo continua da area objeto
de intervencdo, na sua generalidade ou de forma pontual; propbe-se a
discussdo sobre o pertinéncia de aplicacdo de penalizagdes ao IMI, a recair
sobre todos os proprietdrios de Predios Urbanos inseridos na ARU, cujos
edificios demonstrem cardcter devoluto ou um estado de ruina avancada, assim
como a todos os terrenos passivels de construcdo e de aptiddo habitacional
que se apresentem abandonados e gue, em suma, ndo cumpram satisfatoriamente

0 sua fungdo primaria ou fagam perigar a seguranca de pessods e bens

2.5 PRIORIDADES E OBJECTIVOS - PLANOS EM VIGOR

A operacdo alinha-se com as orientagdes da Comunidade Intermunicipal da Beira
Baixa, focaondo-se na regeneragdo urbana, valorizag@o do edificado e coesdo
territorial em dregs de baixa densidade. Articula-se tambem com o programd
regional Centro 2030, visando a reabilitacdo do edificado, eficiéncia energetica

e valorizacgdo dos nlUcleos urbanos.
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A ORU simples, assente principalmente na iniciotiva privada dos proprietarios,
estabelece um enguadramento que permite futura articulag@o com instrumentos de
financiamento e programas publicos aos nivels municipal, intermunicipal e

regional

0 documento considera varios instrumentos de planeamento territorial em vigor,
incluindo o PROT Centro, Plano Intermunicipal de Adaptagdo das Alteracdes
Climaticas da Beira Baixa (PIAAC-BB), PDM da Sertd, Plano Estratégico Municipal e
Plano Nacional de Habitagdo 2022-2026

3.0 ENQUADRAMENTO, CARACTERIZAGAO E ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

3.1 ENQUADRAMENTO HISTORICO E EVOLUCAQ URBANA

Pedrogto Pegueno apresentoc uma evolucdo urbana marcada pela sua localizacdo
estrategica junto ao rio Zézere e pela suo afirmocdo historica enquanto vila
autonoma desde o inicio do seculo XVI. A ocupagdo do territério remonta o periodos
anteriores ¢ Idade Media, tendo o rio desempenhado um papel determinante na
fixagdo populacional e na organizacgdo do espago, quer pela sua funcdo economica,

guer pela importdncia das travessios e ligacOes regionais.

A concessdo de foral por D. Manuel I, em 1513, constitui um marco estruturante na
consolidagdo do nuUcleo wurbano, conferindo-lhe autonomia administrativa e
reforgando a centralidade do espoco publico em torno da igreja matriz e do
pelourinho. 0 tecido urbano desenvolveu-se de forma orgdnica, adaptado ¢
morfologia do terreno, com malha irreqgular e edificado de pequena escala,
predominantemente em alvenaria de pedra, caracteristicas que ainda hoje definem

a identidade do nlcleo historico

Com o reorganizagdo administrativa do século XIX e a integragdo no concelho da
Sertd, Pedrogdo Pequeno perdeu centralidade administrativa, verificando-se um
crescimento urbano moderado e fortemente associodo as atividades agricolas. Ao
longo do século XX, o desenvolvimento manteve-se contido, sem processos de
expansdo 1intensiva, preservando-se o escala reduzida e o cardcter rural do

aglomerado

Um momento relevante na transformacdo do territorio envolvente fol a construcdo
da Barragem do Cabril, na década de 1850, que introduziu novas dindmicas
gconémicas e melhorias nas acessibilidades. Neste contexto foi edificado o

denominado Bairro do Cabril, associcdo a essa fase de desenvolvimento. Atualments,
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esta area tem vindo o registar alguma procura habitacional e intervencoes de
renovacdo e requalificagdo do edificado, revelando um potenciaol de revitalizagdo

gue importo enquadrar estrategicamente no dmbito da presente ARU

Nas Ultimas decadas, ¢ semelhanca de outras localidades do interior, o aglomerado
tem enfrentado fenomenos de decréscimo e envelhecimento demogrdfico, refletidos
na existéncia de imovels devolutos ou em estodo de degradagdo. Contudo, mantéem
um nucleo urbono de elevada identidade patrimonial, cuja recbilitagdo e
valorizacdo constituem oportunidode fundamental para o regeneragdo urbana

reforco da atratividade residencial e dinamizacdo socioeconomica

3.2 CARACTERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO

Situada geograficamente no centro do pals, Pedrogdo Pegueno pertence
administrativamente ao concelho do Sertd, distrito de Castelo Branco. O concelho
da Sertd integrao atualmente o Unidade Territorial da Comunidade Intermunicipal
da Beira Baixa (CIMBB), tendo transitado da Comunidade Intermunicipal do Médio

Tejo (CIMT). Pedrogdo Peqgueno dista cerca de 15 km da sede do concelho

A freqguesia de Pedrogdo Pequeno tem 42,75 km2 de drea e 706 habitantes (censo de

2021), resultando numa densidade populacional de 16,5 hab./km?

A povoagdo ergue-se num afloramento granitico encravado nas margens do rio
/ézere, distinguindo-se como uma ‘cldeia branca’ no contexto das Aldeios do Xisto
Esta coracteristica singular resulta do predominio de rebocos sobre as

construcoes em xisto, com o granito visivel nas cantarias de portas e janelas

Em termos de identidade histérica, Pedrogdo Pequeno foi fundado por um consul
romano (Aulo Curcio, em 150 a.C.) e fol sede de concelho até 1836. 0 seu patrimoénio
inclui vestigios romanos, a Ponte Filipina (século XVII, Monumento Nacional) e um

centro historico preservado com edificios dos seéculos XV ao XIX

3.3 ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Pedrogdo Pequeno apresenta
um cendrio que conjuga urgéncia de 1intervengdo com elevado
potencial de valorizagGo, conforme demonstram os daodos dos Censos

2021 e as din@micas recentes de transformacdo territorial
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3.4 DIAGNOSTICO CRITICO DO EDIFICADO

0 diagnéstico do edificado em Pedrogdo Pequeno revela uma situagdo
de degradagdo excecional, com 72,1% dos edificios a necessitar de
reparacdo - um valor que representa o dobro da média nacional (35,8%
e significativamente superior a média da regido Centro (37,4%), do
Medio Tejo (37,5%) e mesmo do concelho da Sertd (43%). Esta percentagem
coloca Pedrogdo Peqgueno numa posicdo de especial vulnerabilidade
no panorama nacional, exigindo uma intervencdo estruturada e célere
que permita inverter a tendéncia de degradagdo acentuada do

patrimonio edificado

Proporcdo de edificios com necessidade de
reparagdo (%) por Localizagdo geogrdafica a
data dos Censos [2021] (NUTS - 2013); Decenal

Localizagdo geografica a data dos Censos [2021] Periodo de referéncia dos dados

(NUTS - 2024)
2021 (%)

Portugal PT 5.8
Continente 1 5.8
Centro 16 7.4
Medio Tejo? 161 57,5
Serta 0509 43
Pedrdégdo Pequeno 050911 72,1
Territério Edificios com necessidade de reparacdo Diferencial face a Pedrogdo

Pequeno
Portugal 35,8% +36,3 p.p.
Centro 37,4% +34,7 p.p.
Médio Tejo? 37,5% +34,6 p.p.
Sertd 43,0% +29,1 p.p.
Pedrégdo Pequeno 72,1% -

Fonte: INE, Censos 2021

20 concelho da Sertd em dezembro 2022 transitou da Comunidade Intermunicipal do Médio Tejo (CIMT
para a Comunidade Intermunicipal da Beira Baixa (CIMBB). Os dados estatisticos dos Censos 2021 ainda
refletem a estrutura NUTS anterior (Médio Tejol.
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3.5 OBJETIVOS ESTRATEGICOS DA ORU

A andlise da epoca de construcdo dos 670 edificios existentes em
Pedrogdo Pequeno evidencia um parque edificado envelhecido e sem

dindmica de renovag¢do significativa

« 67,2% dos edificios foram construidos até 1980, com mais de 40

anos de existéncia

- 182 edificios (27,2%) sdo anteriores a 1945, constituindo o

nucleo historico da povoacdo

- Apenas 11 edificios (1,6% foram construidos na ultima década
(2011-2021]

Esta conjugagcdo entre envelhecimento do edificado e baixa taxa de
construgdo nova reforga o necessidode de apostar no reabilitacgdo

do existente como estratégia central de regeneragdo urband

Lugar (Censitdrio) (1) Edificios [N.°) por Lugar (Censitario) e Epoca de construcdo
Decenal
Periodo de referéncia dos dados

2021

Epoca de construgdo

Total  Ate 1945 De 1946 a De 1981 a De 2001 o De 2011 a

1980 2000 2010 2021

N.° N.° N.© N.° N.© N.©
Portugal P 3573416 451771 1342535 1138816 529510 110784
Continente 3381968 426208 1282585 1075366 494277 103532
Pedrogd@o Pequena 0509 870 182 268 142 87 11
Epoca de Construcdo N.° Edificios %
Até 1945 182 27,2%
1946-1980 268 40,0%
1981-2000 142 21,2%
2001-2010 87 10,0%
2011-2021 11 1,6%
Total 670 100,0%

Fonte: INE, Censos 2021
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3.6 DINAMICAS POSITIVAS E POTENCIAL DE DESENVOLVIMENTO

Ndo obstante o cendrio globol de degradagdo, importa destacar sinais de
revitalizagdo gue demonstrom a viabilidade e atratividade do investimento em
Pedrdgdo Pequeno
e Reabilitagdo no Bairro do Cabril

Tem-se verificado um movimento positivo de reabilitacdo de edificios nesta drea
demonstrando que existe procura e interesse em recuperar o edificado gquando
enguadrado em estrotégias adequadas de valorizaocdo territorial. Esta experiéncia
comprova que a reabilitaocdo € economicamente vidvel e que ha mercado para iméveis
recuperados em Pedrégdo Pequeno

e Potencial Turistico Excecional
A localizagdo privilegiada e os ativos patrimoniais conferem a Pedrdgdo Pequeno

potencial turistico de elevado volor:

Proximidade ao rio Zézere e @ Barragem do Cabril, com oportunidades para

desportos nduticos e atividades aquaticas

+  Integrag@o na Rede de Aldeids do Xisto, com marca reconhecida e em expansao

no mercado turistico

- Potriménio classificado de valor naocional: Ponte Filipina (Monumento

Nacional), Pelourinho (Imével de Interesse Publico) e Igreja Matriz

«  Percursos pedestres, incluindo trocos do Grande Rota do Zézere e ligagdo

0 calcada romana

+ Gaostronomia tradicional, com destaque para o sopa de peixe do Zézere

e (Qualidade Paoisagistica

A cldeic insere-se num contexto natural de grande beleza cénica, com vistas sobre
0 vale do Zézere, proximidade o dareas de grande valor ambiental e floresta,
criando oportunidades para turismo de natureza, turismo ativo e turismo rural. O
enquadramento paisagistico, marcado pelo contraste entre o albufeira e as
encostas florestadas, constitui um diferencial competitivo face o outros

destinos

e Identidade Patrimonial Singular

Pedrogdo Pequeno destaca-se como uma “aldeia branca” da Rede de Aldeias do Xisto
com um nlcleo historico preservado que mantem a traca urbana original, edificios
dos seéeculos XV e XVI, calcada romana e um conjunto de valores patrimonicis que

conferem autenticidade e diferenciagdo no mercado turistico.
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3.7 RELEVANCIA E URGENCIA DA OPERACAO

A presente Operacdo de Reabilitacdo Urbana assume, assim, carater prioritdrio e
estratégico para Pedrogdo Pegueno, respondendo simultaneamente d necessidade de

travar a degradacdo e de potenciar os ativos territoriais existentes

« Salvaquarda patrimonicl - A preservagdo de um nucleo urbano com
caracteristicas identitdrias unicas e elementos classificados de valor

nacional, evitando o perda irreversivel de patriménio secular

+ Reversdo da degradag@o - A intervengcdo sistemdtica num edificado onde
mais de 7 em cada 10 edificios apresentam necessidade de obras
consolidando e ampliando as dindmicas positivas ja observadas no Bairro
do Cabril

«  Volorizagdo turistica - A criagdo de uma oferta qualificoda de alojamento
turistico, comércio e servigos associados, capitalizando o potencial

paisagistico, natural e patrimonial excecional do drea

+  Revitalizag@o funcional e demogrdfica - A criagfo de condiglBes para
fixagdo de populacdo residente e atragdo de novos residentes, atraves da
reabilitocdo de edificios para haobitagdo permanente e sazonal, e da

dinomizacdo de atividaodes economicas ligadas go turismo e 00S servicos

- Coes@o territorial - 0 reforgo do posicdo de Pedrogdo Pegueno enguanto
sede de freguesia e polo dinamizador do territorio envolvente, travando o
processo de desertificagcdo e criando emprego gualificado no setor do

turismo

A experiéncia positiva de reabilitacdo no Bairro do Cabril demonstra que existe
apeténcia de mercado e que a intervencdo qualificada no edificado pode
desencadear processos virtuosos de regeneragdo. A presente Operacdo de
Reabilitacdo Urbano pretende generalizar e sistematizar estas dindmicas ao
conjunto do ARU, criondo massa critica pora posicionar Pedrogdo Pequeno como

destino turistico de referéncia na regido do Zézere e nas Aldeias do Xisto

A auséncia desta intervencdo significaria desperdigcar um potencial de
desenvolvimento territorial Unico, permitindo que a degradagdo progrida e que se
percam, de forma irreversivel, as oportunidades de valorizag@o economica,

turisticao e patrimonial que o territorio oferece

Operacao Reabilitagdo Urbana

Estratégia de Reabilitagio Urbana para Area de Reabilitagio Urbana da Vila de Pedrégio Pequeno 24 /37



4.0 REGIME DE EXECUCAO DA ORU SIMPLES

4.1 PROTAGONISMO DA INICIATIVA PRIVADA

A ORU Simples assenta fundamentalmente na inicictiva dos proprietdrios e
investidores privados, que assumem o papel central na reabilitacdo urbana, atraves
de:

Reabilitacdo e valorizacdo de imovels proprios;
Reocupacdo habitacional e econtmica de edificios devolutos;
Adaptacto funcional a novos usos

Melhoria da imagem urbana e do conforto habitacional.

4.2 PAPEL DO MUNICIPIO
0 Municipio da Sertd atua como facilitador, orientador e apoiante da reabilitacdo
urbana promovida pelos privados, atraves de

Apoio Técnico

Acompanhamento técnico das intervencoes;
Simplificagdo e agilizagdo de processos de licenciamento;

Clarificagdo de normas e regulamentos aplicaveis.

Incentivos e Beneficios

Disponibilizagdo de incentivos financeiros;
Aplicacdo de beneficios fiscais previstos na legislacdo;

Divulgacdo de programas de apoio nocionails e regionais

Sensibilizacdo e Divulgacdo

Promoc¢do das oportunidades de reabilitacdo;
Divulgocdo de boas praticas e casos de sucesso;

Dinamizacdo de acdes de informacdo junto dos proprietdrios
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Intervengdes Municipais Complementares:

Niucleo Museologico de Pedrégdo Pegueno Mercado de Pedrogdo Pequeno

0 Municipio estd a desenvolver agBes complementares de natureza publica que
contribuam, pelo exemplo, a criar sinergias favordveis a reabilitocdo privaoda,

nomeadamente

+  Nlcleo Museologico de Pedr6gd@o Pequeno - reabilitac@o da antiga escola
primaria, convertida numequipamento municipal. Fol inaugurado em marcco de
2023 pela Camara Municipal da Sertd. Constitui um centro de interpretacdo
patrimonial dedicado 4 historia local, proporcionando uma leitura
integrada da evolucdo historica, social e cultural da vila. Estd inserido
na estrategia municipaol de crioecdo de uma rede de espacos museologicos
nas vilas do concelho da Sertd, potenciondo sinergias territoriais e acces
de educacdo patrimonial, incluindo a articulagdo com a comunidade escolar

+  Melhoria das redes de saneamento e infraestruturas publicas: intervencoes
pontuais para garantir funcionalidade, seguranga e sustentabilidade

+  Qualificaglo do espago publico: agdes para melhorar acessibilidades,

segurancga e conforto urbano

Monitorizacdo

+ Acompanhamento da execucdo da ERU;

+ Avaliagdo periddica dos resultados alcangados

4.3 DEVERES DOS PROPRIETARIOS

Os proprietarios de imbéveis localizados na ARU tém os seqguintes deveres, nos

termos da legislagdo em vigor

« Conservacdo: manter os edificios em bom estado de conservacdo;
« Sequranga: assegurar condigOes de segurancad e salubridade;
+  Cumprimento legal: respeitar as normas legais, reqgulamentares e as

orientacdes da ERU;
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Execucdo de obras: realizar obras de conservag@o necessdrias e, guando
aplicavel, de reabilitacdo;

Colaborac@o: cooperar com o Municipio no @mbito da implementagdo da ORU

5.0 PRIORIDADES DE INTERVENCAO, PATRIMONIO E FASEAMENTO

5.1 ENQUADRAMENTO - ORU SIMPLES E INICIATIVA PRIVADA

A presente Operacdo de Reabilitacdo Urbana enquadra-se no modelo de ORU Simples,
nos termos do artigo 8.° do RJRU, o que implica que a execugdo da estratégia de
reabilitacdo assenta fundamentalmente na iniciativa privada, cabendo o Municipio

um papel de facilitagdo, incentivo e acompanhamento

Neste contexto, o extenso patriménio cultural, natural e edificodo de Pedrogdo
Pequeno descrito neste capitulo ndo constitul um programa vinculativo de obras,

mas antes um guia orientador que visa
Sensibilizar os proprietarios privados para o valor patrimonial dos seus
iméveis
Orientar as intervencgdes de reabilitacdo no respeito pelas caracteristicas
arquiteténicas tradicionais

Identificar oportunidodes de valorizag@o turistica e economica do

edificado reabilitado

Priorizar o apoio técnico municipal em dreas ou edificios de maior valor

patrimonial ou risco

5.2 CRITERIOS DE PRIORIZACAO PARA APOIO MUNICIPAL

Embora a reabilitacdo sejo de iniciativa privado voluntdria, o Municipio define
critérios de priorizacdo para orientar o apoio técnico, divulgac@o e eventual

candidatura a programas de financiamento:

A) Estado de Conservagdo (Critério de Urgéncia

Prioridade Mdxima: Edificios em estado péssimo ou mau (risco de ruina
Prioridade Alta: Edificios em estodo médio com risco de degradagdo

acelerada
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B) Valor Patrimonial (Critério de Relevéncia)

Prioridade Md&xima: Patrimonio classificado (Ponte Filipina, Pelourinho

Igreja Matriz)
Prioridade Alta: Edificios dos séculos XV-XVI no nucleo historico

Prioridade Média: Edificios tradicionais com caracteristicas

arquiteténicas relevantes

C) Potencial de Dinamizagdo (Critério de Impacto

Prioridade Alta: Edificios em arterics principais ou localizacdes

estratégicas (efeito demonstracgdo)

Prioridade Média: Imoveis com potencial turistico (proximidade a

patrimonio relevantes, vistas sobre o Zézere

Prioridade Média: Proprietdrios ja interessados ou gque contactaram o

Municipio

Os critérios de priorizacdo definidos no presente capitulo tém natureza
orientadora e ndo vinculativa, destinando-se exclusivamente a apoicr a atuacdo
técnica e a eventual priorizagdo de apoio municipol, ndo condicionando o
exercicio dos direitos dos proprietdrios nem constituindo imposicdo de execucdo

de obras

5.3 PATRIMONIO CULTURAL, NATURAL E EDIFICADO - ATIVOS TERRITORIAIS

Pedrogdo Pequeno dispde de um patriménio excecional e diversificado que constitui
0 base da sua identidade territorial e o principal ativo para desenvolvimento
turistico. 0 inventdrio que se segue identifica os elementos patrimoniais
relevantes, ndo como programa de obras municipais, mas como oportunidades de
valorizagdo que os proprietarios privados podem capitalizar nas  suas

intervencdes de reabilitacdo

5.3.1 PATRIMONIO DE INTERESSE NACIONAL

Ponte Filipinag do Cabril (Monumento Nacional)
Periodo: Século XVIT (1607-1610) - Dinastia Filipina
Caracteristicas: 3 arcos em cantaria de granito, 72m comprimento, 26m altura

Valor: Substitulu ponte romana; unica ligacdo entre margens do Zézere até
1954
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Potencial: Elemento central de rotas turisticas e pedestres

5.3.2 PATRIMONIO RELIGIOSO

Igreja Matriz de Sdo Jodo Batista
Periodo: Seculo XVI
Ordem: Pertenceu 0 Ordem de Malta

Potencial: Centro religioso estruturante; valoriza envolvente urbana

imediata

Capela da Misericordia

Potencial: Integracdo em circuitos de patriménio religioso

Ermida no Monte da Senhora da Confianca
Valor: Ponto de romaric e miradouro natural

Potencial: Vista panorémica sobre Barragem do Cabril; atraocdo turistica

5.3.3 PATRIMONIO CIVIL E INSTITUCIONAL
Pelourinho
Periodo: P6s-1513 (Foral Manuelino)

Valor: Simbolo da antiga condigdo de vila e sede de concelho

Nacleo Museologico de Pedrogdo Pequeno [Antiga Escola Primdrial
Inauguragdo: Margo de 2023 (Camara Municipal da Sertadl
Funcdo: Centro de interpretacdo da historia local

Relevancia para a ORU: Intervencdo municipal catalisadora que demonstra

viabilidade da reabilitagdo; Gncora turistica

Antigo Hospital da Misericordia
Estado: Ruinas

Potencial (longo prazo): Recuperacdo para equipamento cultural ou

museologico; eventual candidato o programas de financiomento especificos

5.3.4 PATRIMONIO VERNACULAR - OPORTUNIDADES PARA PROPRIETARIOS PRIVADOS

Esta € o categoria patrimonial com maior potencial de reabilitagdo por iniciativa
privada, uma vez que corresponde o edificios particulares gue podem ser

recuperados para habitacdo, turismo rural ou alojamento local

Edificios Particulares dos Seculos XV-XVI

Caracteristicas: Vaos arredondados ou chanfrados; cantarias de granito
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Valor: Testemunho da antiga condigdo de vila

Potencial: Recuperacdo para turismo rural e alojomento local de charme;

forte apeténcia de mercado

Edificios de Finais do Séc. XIX / Inicio do Séc. XX
Caracteristicas: Casas de emigrantes; granito com rebocos alvos

Potencial: Alojamento turistico de qualidade; espacos amplos adaptaveis

Noucleo Urbano “Aldeia Branca”
Caracteristicas: Casas em xisto rebocadas e caiadas de branco
Singularidade: Unicao ‘cldeic branca’ na Rede das Aldeias do Xisto

Potencial: Marca distintiva  turistica; valor acrescentodo  para

reabilitacdo

5.3.5 PATRIMONIO ARQUEOLOGICO E INDUSTRIAL (COMPLEMENTAR
Elementos gue enriguecem o oferta turistica e criom contexto historico para a
reabilitacdo

Calgada Romana (via Emerita Augusta-Conimbrigal

Castro do Senhora da Confianga (Idade do Ferro)

Tunel dos Moinhos das Freiras (1918-1920) - elemento do PR2 STR

Moinho das Freiras (potencial museu da moagem)

5.3.6 RECURSOS NATURAIS E TURISMO DE NATUREZA

0 contexto natural excecional valoriza qualquer investimento em reabilitacgdo

para turismo

Rio Zézere - 2° maoior rio portugués; canoagem, pesca, observacdo de natureza

Albufeira da Barragem do Cabril (136m altura) - desportos nduticos, proia
fluvial

Monte da Senhora da Confianga - miradouro com vista panorémica

Percursos homologados - PR1 STR (Trilho dos Bufos) e PR2 STR (Trilho do

Zézere/Caminho do Xisto)

5.4 FASEAMENTO E PROGRAMACAQ TEMPORAL

5.4.1 MODELO DE EXECUCAO DA ORU SIMPLES
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A ORU Simples de Pedrogdo Pequeno implica que

Os proprietdarios privados sdo os protagonistas, decidindo se, guando e

como reabilitam

0 Municipio cric condicées favoraveis (beneficios fiscais, apoio técnico,

intervengdes no espago pUblicol

Ndo hd cronograma vinculativo de obras privadas; ha um horizonte de 10

anos de incentivos disponiveis

5.4.2 ARTICULACAQO PATRIMONIO-PRIORIDADES-INICIATIVA PRIVADA

A estrategia de valorizagdo patrimonial opera atravées de

Sensibilizacdo e divulgag@o -

praticas; casos de sucesso

comunicacdo do

valor patrimonial; boas

Incentivos direcionados - priorizacGo do apoio técnico; articulacdo com

financiamentos

IntervengGes municipais

catalisadoras -

reabilitacdo de edificios

publicos como exemplo; qualificagdo do espaco publico

5.4.1 ESTRUTURA DE FASEAMENTO

A execucdo da ERU estrutura-se em 3 fases principais ao longo dos 10 anos de

vigéncia: FASE 1 - Arrangue e Mobilizacdo (Anos 1-3); FASE 2 - Consolidagdo e
Expansdo (Anos 4-7) e FASE 3 - Maturagdo e Sustentabilidaode (Anos 8-10)

FASE Prioridade Municipal Prioridade de Sensibilizag@o Privada
« Levantamento do edificado para - Criterios de intervencdo
atualizacdo dos mapas com o estado priorit®arios : mau estado de

o
g de conservacdo do edificado conservagdo e valor patrimonial

— O

N N . R ~ . P

Ao Mobilizagdo de proprietdrios Edificios em artérias principais

- . . ~ . . . . .

g _é + Reabilitacdo de edificio publico (visibilidade)

= o (NGcleo Museologicol o . o

o « Imoveis com potencial turistico

w o + Qualificacdo de espagos publicos o »

< 5 _ ) + Proprietarios ja contactado

oo no centro historico

<

« Criocdo do Gabinete de Apoio ¢

Reabilitacdo

Meta indicativa: 3-5 intervencies
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« Expansdo territorial da - Edificios devolutos em risco de
intervencdo ruina

* Consolidacto de resultados - Areas envolventes ds intervencoes ja
- Manutencgdo de infraestruturas cErErEt Zads

« Continuacdo do apoio técnico - Mobilizacdo de proprietdrios

« Avaliacdo intercalar (Ano 5)

FASE 2 (Anos 4-7)
Consolidagdo e Expansdo

Meta indicativa: 10-15 1intervencées

acumuladas
« Avaliacdo global dos resultados « Intervencdes remanescentes
« Preparacdo de eventual - Projetos de maior escala/complexidade

prorrogacdo

- ConsolidacGo da oferta turistica

e divulgacdo dos produtos locais. o ) ]
Meta indicativa: 20-30 1intervengdes

FASE 3 (Anos 8-10)
Maturacdo

acumuladas

Nota: As metas sdo indicativas e ndo vinculativas, dependendo da resposta dos

proprietdrios privados e do disponibilidade de programas de financiamento

5.5 SINTESE DE PRIORIDADES

A presente estratégia de priorizac@o e faseamento assegura:

+ Coeréncia entre o modelo ORU Simples e a abordagem co patrimonio

+  Clareza operdcional através de criterios de priorizag@o para apoio
municipal

« Foseamento realista adaptado a notureza voluntdria da reabilitacgdo privada

+  Volorizagd@o do patriménio como oportunidade economica, ndo como obrigagdo

« Flexibilidade e adaptag@o oatraves de avaliagdo intercalar e metas

indicativas

6.0 ANALISE SWOT/FOFA

A andlise SWOT constitui um instrumento de dicgnostico estrategico que permite
identificar fotores internos (forgas e fraoquezas) e externos (oportunidades e
ameagas) gque condicionom o sucesso da operagdo de reabilitacdo urbana. Esta
andlise fundamenta as opcoOes estrategicas definidas na presente ERU e permite

orientar as prioridades de intervencdo.
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Patriménio e Identidade

e Forte identidade histérica como antiga vila e sede de concelho

e Patrimonio edificado classificado (Ponte Filipina - Monumento Nacional
e Centro historico a preservar com edificios dos séculos XV ao XX

e Integracdo na Rede das Aldeias do Xisto

FORCAS
(STRENGTHS)

Localizag@o e Acessibilidades

e Proximidode co rio Zézere e a Albufeira do Cabril
e Praiao fluvial e recursos paisagisticos de gualidade
e Acessibilidades consolidadas (IC8

Dindmica Demografica

e Populagdo reduzida (706 habitantes
e Densidade populacional baixa (16,5 hab./km?)
e Envelhecimento demogrdfico

FRAQUEZAS
(WEAKNESSES)

Edificado
e Parque edificado com necessidades de reabilitacdo
e Presenca de iméveis devolutos

Regime de beneficios fiscais associados a ARU
Simplificacdo administrativa (DL 10/2024

Programas de financiamento (IFRRU 2030, PRR, Portugal 2030
Crescimento do turismo de natureza e rural

Teletrabalho e novas formas de organizacdo laboral
Valorizacdo das Aldeias do Xisto

Estratégia Local de Habitac@o do concelho da Sertd
Manutengdo das dinamicas de despovoamento do interior
Risco de incéndio florestal

Alteracdes climdticas

Degradacdo progressiva do edificado por falta de intervencdo

OPORTUNIDADES
(OPPORTUNITIES
e 6 o o o o o

AMEACAS
(THREATS)
e o o o

7.0 INTERVENCOES MUNICIPAIS COMPLEMENTARES E ARTICULACAQO COM PROGRAMAS DE
FINANCIAMENTO

7.1 INTERVENCOES MUNICIPAIS DE SUPORTE

Ndo obstante o caracter predominantemente privado dos intervencoes na ORU
Simples, o Municipio da Sertd desenvolve agdes complementares de natureza publica
gue visam criar condicOes favordveis o reabilitagdo privada e vaolorizar o

contexto urbano, nomeadamente:

+  Reabilitocdo da antiga escola primaria para Ndcleo Museoldgico de Pedrégdo
Pequeno

«  Melhoria e modernizacdo das redes de saneamento e 1infraestruturas
publicas;

+  Quolificacdo pontual de espagos publicos estruturantes;

+ Manutenc¢@o e valorizacgdo de espagos verdes urbanos;

« Outras acdes que venham o ser consideradas estratégicas no Gmbito da

execucdo da ERU
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Estas intervencdes, de iniciotiva municipal, complementam e potenciam as acdes
de reabilitagdo promovidas pelos proprietarios privados, contribuindo para a

melhoria global da qualidade urbana e para a ctrotividade da drea de intervencgdo

7.2 ARTICULACAC COM PROGRAMAS DE FINANCIAMENTO

0 Municipio da Sertd assume um papel ativo na divulgagdo, apoio técnico e
acompanhamento das candidaturas dos proprietdrios a programas de financiamento

disponiveis, nomeadamente

7.2.1 Estratégic Local de Habitagdo (ELH)-Programa 1.° Direito

0 Programa 1.° Direito, integrado na ELH do municipio da Sertd, constitui um
instrumento de apoio dirigido o faomilios em situagdo de caréncia habitacional,
nomeadamente aquelas que residem em condigOes habitacionais indignas e sem

capacidade financeira para aceder o habitagdo adequada

0 Municipio dispde de protocolo celebrodo com o Instituto da Hobitacdo e
Reabilitagdo Urbana (IHRU) e de financiamento através do Plano de Recuperacdo e

Resiliéncia (PRR] para:

Construcdo de 12 fogos de habitacdo social

Investimento global superior a 2 milhoes de euros

No dmbito do ORU de Pedrégdo Pequeno, estas intervengdes visam promover d
reabilitacdo do edificado degradado, a fixacdo de populacdo e a dinamizacdo do
tecido urbano. 0 Municipio disponibiliza apoio técnico na apresentacdo de
candidaturas elegiveis, contribuindo parac o concretizagcdo dos objetivos de

reabilitocdo urbana previstos para a area de intervencdo

7.2.2 PLANO DE RECUPERACAQ E RESILIENCIA (PRR):

Programas de eficiéncia energética de edificios
Linhas de agpoio ¢ reabilitacdo urbana guando aplicaveis

Acompanhamento municipal das oportunidades de financiamento

7.2.3 IFRRU 2030 e Portugal 2030

Instrumento Financeiro para o Reabilitacfo e Revitalizaglo Urbanas
Produtos financeiros com condicoes mais favordveis que ds de mercado

Orientacdo técnica sobre condigdes de elegibilidade e acesso
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7.2.4 OUTROS PROGRAMS:

Programas regionais (Centro 2030, Comunidade Intermunicipall
Incentivos nacionais @ eficiéncia energetica

Apoios setoriais (comércio, turismo, atividades econémicas)

7.2.5 APOIO A REABILITACAO URBANA

0 Municipio compromete-se a assequrar apoio técnico aos proprietdrios atraves

dos seus servigos, prestando:

Informagdo sobre programas de financiamento disponiveis;
Esclarecimento sobre requisitos de elegibilidade;

Apoio na preparagdo de candidaturas;

Acompanhamento dos processos de licenciamento;

Articulacdo com entidades financiadoras e IHRU.

7.3 QUADRO DE INVESTIMENTOS E COMPROMISSO MUNICIPAL

Na sequéncia das intervengles municipais de suporte identificadas no ponto 7.1
e do articulagcdo com os programas de financiomento descritos no ponto 7.2,
apresenta-se o guadro sintese dos principais investimentos publicos e de outros
agentes com impacto direto ou indireto no Area de Reabilitagdo Urbana de Pedrogdo

Pequeno.

Este quadro traduz de forma concreta o compromisso do Municipio com @
reabilitacdo urbano de Pedrogdo Pequeno, evidenciando a dimensdo financeira do

esforgco publico em curso e o diversidade das intervencoes previstas

Designagdo Valor Estimado Previsdo de Fase do

(€) Execucdo Processo
Requalificagdo da EN.2 entre a 950 000,00 2026 - 2029 Projeto
escola primdria e o ponte do ribeiro
Requalificagdo do Monte da Sra. da 250 000,00 2026 - 2028 Estudo previo
Confianca
Espaco multiusos de PedrogGo Pequeno 1 100 000,00 2026 - 2028 Projeto
Reabilitacdo de patrimonio religioso 500 000,00 2026 - 2029 Projeto
- Igrejo Matriz de Pedrogdo Pequeno
Espaco de Cowork de Pedrogdo Pequeno 350 000,00 2026 - 2028 Estudo previo
Requalificacdo do Polidesportivo do 200 000,00 2026 - 2028 Projeto

Bairro do Cabril
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A execucdo, calendarizacgdo e impacto destes investimentos constituem uma base de
referéncia fundamental para o acompanhamento e avaliagdo da Operdcdo de
Reabilitagdo Urbana, nos termos definidos no ponto 7.1, devendo ser objeto de

atualizacgdo nos relatorios anuais de monitorizacdo.
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