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Nota Introdutdria

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU), desenvolvida no presente documento, constitui o instrumento de
programacéo da Operagéo de Reabilitacdo Urbana (ORU) simples referente & Area de Reabilitacdo Urbana de
Ferradosa (ARU2), nos termos previstos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro na redagdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto).

Este enquadramento legal veio reforgar a dimensao local de intervengao, colocando ao dispor dos poderes
municipais um conjunto de mecanismos de intervencao que sdo fundamentais para a concretizagdo das opgoes
publicas em matéria da reabilitagdo urbana. Desde logo, pela definicdo dos conceitos de “Area de Reabilitagdo
Urbana” (ARU) e Operagdo de Reabhilitagdo Urbana” (ORU):

o A ARU corresponde a uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagao ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizagéo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso,
solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifiqgue uma intervengao integrada, através de uma operagao
de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.”

e A ORU corresponde ao conjunto articulado de intervengdes, que, de uma forma integrada e estratégica,
visam a revitalizagdo urbana de uma determinada drea (a cada ARU corresponde uma ORU).

A aposta na reabilitagdo urbana adquire, no contexto de Sdo Jodo da Pesqueira, uma forte dimenséo estratégica
sobretudo num quadro em que o municipio reconhece que muitos dos desafios que se perspetivam para o
desenvolvimento concelhio se prendem essencialmente com “a qualificagdo do territério municipal nas suas
vertentes ambientais e urbanas, a concretizagdo da melhoria da rede de acessibilidades e de ligacdes a rede de
mobilidade regional, o controlo da dispersao urbana e reabilitagéo de patriménio construido e natural, a valorizagéo
do sector empresarial potenciando a aposta no sector terciario e no turismo” (Quadro Prévio de Ordenamento,
Revisdo do PDMSJP, agosto 2015).

Assim, seguindo as orientagBes da politica municipal em matéria de ordenamento territorial, considera-se
prioritario implementar agdes e promover iniciativas de reabilitagdo e regeneragdo urbana dos aglomerados
urbanos, designadamente a definicdo e delimitagdo de areas de reabhilitagdo urbana (ARU) potenciando uma
politica consonante com o quadro estratégico nacional neste dominio.

E neste contexto que o municipio de S&o Jodo da Pesqueira da sequéncia a este processo ARU/ORU da frente
ribeirinha da Ferradosa (ARU2), como forma de alavancar o investimento dos particulares de estruturar as
intervengOes de natureza publica a realizar neste espago.

A delimitagdo da ARU da Ferradosa, situada no coragdo da paisagem classificada pela UNESCO do Alto Douro
Vinhateiro, e a consequente aprovagdo da ORU que a concretiza, surge da necessidade de impulsionar a
requalificacdo da frente ribeirinha, a reabilitagdo do conjunto edificado e a revitalizagdo social e econémica de
toda esta drea, que apesar das intervencdes recentes de que foi alvo possui, ainda, inimeras fragilidades que
importa superar, perseguindo a senda da promogao turistica de Sdo Jodo da Pesqueira e da paisagem duriense.



Abordagem Metodoldgica

Segundo o RJRU, quer a delimitagdo/aprovagao de ARU, quer a aprovagdo das ORU, sdo competéncias da
assembleia municipal, sob proposta da Camara Municipal, sendo que as respetivas aprovagdes podem ocorrer
em simultaneo, tendo sido esta metodologia adotada no presente caso do ARU/ORU da Ferradosa.

Este processo traduz a intengdo do municipio em fazer convergir na frente ribeirinha da Ferradosa um conjunto
investimentos que, de forma integrada, materializam as grandes opgdes de desenvolvimento urbano do
concelho.

0 presente documento inclui a delimitagdo da ARU, bem como a ORU que a enquadra. Optou-se por realizar ORU
de tipo simples, modalidade que implica, de acordo com a alinea b) do artigo 16.° do RJRU, uma aprovagao
através instrumento préprio, isto &, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU).

A opcéo por uma ORU de tipo simples deve-se ao quadro de indefinicdo relativo as agdes publicas a promover, a
qual acresce a elevada incerteza relativamente aos mecanismos de financiamento a desenvolver nos proximos
anos no ambito das politicas publicas de reabilitacdo urbana, assim como também do potencial grau de
envolvimento dos atores privados.

0 Municipio de Sdo Jodo da Pesqueira considera, assim, que a ORU simples, a aprovar nesta fase, confere os
instrumentos de execugao de politica urbanistica necessarios e suficientes para a concretizagdo das opgoes de
reabilitagdo definidas para a Ferradosa.

Sem prejuizo do acima referido, o Municipio de Sdo Jodo da Pesqueira, mediante leitura atualizada das
necessidades de reabilitacdo de Ferradosa, e em funcdo da necessidade de fortalecer os instrumentos de
execugao de politica urbanistica, avaliara a possibilidade de, num futuro préximo, promover a aprovagao de uma
ORU sistematica.

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana de Ferradosa baseia-se na determinagao dos objetivos e das prioridades que
sustentam o programa de agbes estruturantes, e que partem do reconhecimento do seu papel para o
desenvolvimento do concelho e das suas potencialidades para a afirmagéo de Sdo Jodo da Pesqueira no plano
regional e nacional.

Desta forma, a ORU simples possibilita uma abordagem integrada a reabilitagdo do tecido urbano de Ferradosa,
que se foca essencialmente na reabilitacdo do edificado, fornecendo também o devido quadro estratégico de
coordenagao e apoio as operacdes de reabilitagdo.

A elaboracdo deste documento procurou desenvolver 0s elementos regularmente necessarios a aprovacao quer
da ARU, quer da ORU, desta forma dando cumprimento aos pressupostos constantes no RJRU, nomeadamente

= n°2do artigo 13° onde se definem os elementos necessarios a aprovacgao da ARU;

= n°2artigo 30°, onde se definem os elementos necessarios a aprovagdo da ORU simples.

Assim, o presente documento encontra-se estruturado com 0s seguintes pontos:

=  Contexto Concelhio e Regional, em que se analisa o enquadramento territorial do concelho no quadro da
regido do Douro, a dindmica demografica, econdmica e urbanistica do concelho de Sdo Jodo da Pesqueira
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=  Delimitagdo da ARU, em que é apresentado o foco territorial de intervengéo, e indicados e os fundamentos
da delimitagao;

=  (Caracterizagdo do territério ARU, onde se efetua uma andlise socioldgica, demografica, socioeconémica,
habitacional do territério de intervengao;

=  Estratégia de reabilitagdo urbana, onde se apresenta a visdo, 0s objetivos estratégicos e especificos do ERU
e ainda o processo de envolvimento de atores desenvolvido pelo municipio;

= Prazo de execugdo, em que se apresenta o prazo para a implementacdo do ORU e dos respetivos projetos/
acoes;

= Quadro de apoios e incentivos fiscais, onde se apresentam os beneficios fiscais, os incentivos de natureza
regulamentar e as penalizagdes previstas;

= Agdes estruturantes;

=  Guia de apoio a privados, onde sdo descritos um conjunto de orientagdes procedimentais destinadas aos
privados interessados em reabilitar as suas propriedades, incluindo um formuldrio de acesso ao IFFRU.

Figura 1 - Processo ARU/ORU Ferradosa

(Artigo 13°, n°2)
Delimitacéo Memoéria descritiva e Aprovagdo Discussao
da Area de justificativa, critérios no Executivo Piblica
REENINEED] subjacentes e objetivos 5
Urbana de estratégicos a prosseguir; nos Aprovagao
Ferradosa Planta com a delimitagéo da termos do da
drea abrangida; RJIGT Assembleia
- Municipal
(Periodo néo
Proposta de - inferior a 20
PRRRRRR  stratégia Comunicagéo dias)
de ao IHRU
(Artigo 30°, n°2): Reabilitagdo
Opgdes estratégicas de Urbana
reabilitacdo da ARU,
= compativeis com as opgoes
Operggao 9e de desenvolvimento do
Reabilitacao municipio;
Urbana Prazo de execugdo da ORU; /
. Prioridades e objetivos a . - o : = :
(simples) prosseguir na execugio da Publicagdo em Didrio Divulgagdo no Site
ORU; da Republica do Municipio
Modelo de Gestdo e
Execugdo da ORU;

Apoios e incentivos fiscais.
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Contexto Concelhio e Regional

Insercao territorial

Situado na margem esquerda do rio Douro (que define a fronteira norte do concelho), Sdo Jodo da Pesqueira
integra as unidades territoriais da regido Norte (NUT II) e da sub-regido do Douro (NUT IlI), na qual assume um
posicionamento de forte centralidade geografica. Integra também a Regido Demarcada do Douro e a Paisagem
Protegida do Alto Douro Vinhateiro, classificada como patriménio mundial.

Considerado o concelho mais antigo do pais, estabelece fronteiras com os concelhos de Alijé, Sabrosa, Tabuago,
Penedono, Sernancelhe, Vila Nova de Foz Céa e Carrazeda de Ansides, tendo o seu territério de 267,6 km?
repartido por 11 freguesias — Castanheiro do Sul, Ervedosa do Douro, Nagoselo do Douro, Paredes da Beira,
Riodades, Soutelo do Douro, Unido das Freguesias de Sdo Jodo da Pesqueira e Vérzea de Trevdes, Unido das
Freguesias de Trevdes e Espinhosa, Unido das Freguesias de Vilarouco e Pereiros, Vale de Figueira e Valongo
dos Azeites.

Figura 2 | Contexto territorial do concelho de Sao Jodo da Pesqueira
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No contexto regional, e na ética do sistema urbano regional do Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do
Norte, Sdo Jodo da Pesqueira constitui um centro estruturante municipal, onde se presta o leque das fungdes
urbanas fundamentais, e que constituem plataformas essenciais para o reforgo das sinergias urbano-rurais, para
a sustentagdo da coesdo territorial e para a consolidagdo de redes de proximidade.

Fator essencial da integragao territorial, uma vez que determina a forma como a multiplicidade de relagoes se
estabelece, é a questdo das acessibilidades e da mobilidade inter e intraconcelhia. Sdo Jodo da Pesqueira, a
semelhanga de toda a regido do Douro, sofreu durante décadas de um isolamento motivado pelo reduzido grau
de acessibilidade do seu territério aos principais polos regionais e nacionais. A melhoria generalizada da rede
vidria permitiu um reposicionamento desta regido no contexto nacional, embora ja ndo a tempo de contrariar a
dindmica de despovoamento e o éxodo para 0s grandes centros urbanos da faixa litoral. A construgdo da A24 e
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a recente beneficiagdo do IP4 (entretanto convertido em A4) e IP2 trouxeram consigo alguns ganhos de
competitividade a regido duriense, embora ndo beneficiando de forma direta o concelho de Sdo Jodo da
Pesqueira, que reclama a urgente melhoria das condi¢des de acessibilidade aos eixos da rodovidrios nacionais,
intervindo designadamente nas duas principais vias de acessibilidade concelhia — a EN222 e a EN229.

Apesar do investimento feito na melhoria das condigdes de circulagdo e acesso a este setor da regido Norte, a
acessibilidade e a mobilidade a Sdo Jodo da Pesqueira enfermam ainda das fragilidades decorrentes da orografia
do seu territério, do reduzido efetivo populacional - que dificulta uma aposta em modos de transporte publico -
e das caracteristicas fisicas da rede viéria (tragado, estado de conservagao, condigdes de seguranga).

Com uma morfologia muito variada, coabitando zonas de planalto com as encostas declivosas das margens dos
rios Douro e Torto, este € um concelho com uma paisagem de exceléncia, fortemente marcada pelo rio Douro e
pelos socalcos das extensas dreas de vinha, e com um patrimanio cultural e histdrico notdveis.

Sem menosprezo para 0s demais, mas a mais emblematica valia do concelho é a drea abrangida pela Paisagem
Protegida do Alto Douro Vinhateiro, nas encostas do Douro - patrimdnio paisagistico e cultural de importancia
mundial, expressdo de uma relagdo impar entre 0 Homem e os elementos naturais. De referir que de entre 0s 13
concelhos que integram a paisagem protegida, Sdo Jodo da Pesqueira é aquele que possui maior area
classificada como patrimdénio mundial.

0 concelho de Sdo Jodo da Pesqueira é também rico em patrimdnio arqueoldgico e arquiteténico, fruto do seu
percurso histoérico. Sabe-se que, do territério que viria a ser Portugal, Sdo Jodo da Pesqueira foi aquele que
recebeu a primeira carta de foral atribuida a uma comunidade - o seu primeiro foral terd sido concedido por
Fernando I, 0 Magno, entre 1055 e 1065, e que refere a importancia econémica da “pesqueira” do Douro.

Com a criagdo da Regido Demarcada do Douro em 1756 pelo Marqués de Pombal toda a estrutura desta regiao
se viu transformada, passando a vinha e o vinho a dominar a paisagem, a estrutura econémica e social e a prépria
linguagem arquitetdnica.

Atualmente o concelho possui cinco iméveis classificados e um conjunto classificado (Lei n.° 107/2001, de 8 de
setembro), para além de um vastissimo conjunto de recursos patrimoniais que embora néo classificados se
encontram inventariados pelo municipio e que importa reabilitar, preservar e divulgar, enquanto elementos
identitarios do concelho e da regido.

De destacar, no contexto do presente documento, que o PDM identifica o conjunto Sdo Xisto/Ferradosa como
um nucleo arquiteténico rural com interesse do ponto de vista patrimonial e de potenciagdo do desenvolvimento
turistico do concelho.
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Figura 3 | Patrimdnio natural, cultural e paisagistico do concelho de Sdo Jodo da Pesqueira

Praga da Republica, Sdo Jodo da Pesqueira (Conj. de
Interesse Publico)

Séo Xisto Solar do Pago Episcopal de Trevdes (Imével de Interesse
Publico)

Rio Tévora

Dinamica populacional

A populagéo do concelho de Sdo Jodo da Pesqueira totaliza 7874 residentes (dados 2011), o que representa
cerca de 4% da populagao da regido duriense.

Em termos de quantitativo populacional  Figura 4 | Populacéo nas frequesias do concelho, em 2011
por freguesia, podem destacar-se duas: a
freguesia onde se encontra a sede do ,X
concelho (a Unido das freguesias de Sao
Jodo da Pesqueira e Varzea de Trevoes),
que representa 30% da populagéo total e
a frequesia de Ervedosa do Douro, no
setor norte do concelho, junto ao rio
Douro, onde reside 16% da populagdo
concelhia. A freguesia menos povoada,
Valongo dos Azeites, é a freguesia mais a
sul e af residiam, em 2011, apenas 227
pessoas (3% do total).
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Ao longo das dltimas duas décadas Sdo Jodo da Pesqueira registou sucessivos decréscimos do seu efetivo
populacional - entre 1991 e 2001 verificou-se uma perda na ordem dos -10% e entre 2001 e 2011 uma perda de
cerca de -9%, valores estes que acompanharam a tendéncia da regido (-7% em ambos os periodos) e o ciclo de
regressdo populacional do pais (-5% e -2%, respetivamente).

De referir, porém, que no contexto concelhio a Unido de Freguesias de Sdo Jodo da Pesqueira e Vérzea de Trevdes
registou, nas ultimas duas décadas, uma tendéncia contrdria a do concelho. Entre 1991 e 2011 verificou-se um
aumento de 12% da populagédo residente, fruto da atratividade da vila - a antiga frequesia de Sdo Jodo da
Pesqueira registou, sozinha, um aumento de 18% neste periodo, uma vez que a freguesia entretanto aglutinada
(Vérzea de Trevoes) perdeu nesse periodo 31% dos seus residentes. A esta tendéncia de crescimento néo é de
todo alheio o facto de S&o Jodo da Pesqueira ser um centro estruturante municipal, onde se concentra um
conjunto de equipamentos e servigos diferenciados e onde se encontram as principais dindmicas sociais e
economicas do concelho.

Figura 5 | Variagdo da populagao das freguesias do concelho de Sdo Jodo da Pesqueira entre 1991 e 2011
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V. de
Trevdes

Fonte: INE, Censos 1991, 2007 e 2011

Relativamente a estrutura etdria, Figura 6 | Estrutura etdria da populacéo do concelho em 20771
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Unido de freguesias de Trevdes e Espinhosa (onde 34% da populagéo tinha 65 ou mais anos em 2011) e a Unido
de freguesias de Vilarouco e Pereiros (31%).

Por outro lado, as freguesias com maior percentagem de populacéo jovem sdo a Unido de Freguesias de Sdo
Jodo da Pesqueira e Vérzea de Trovdes (17%) e Ervedosa do Douro (14%), o que traduz uma dindmica
populacional e social mais favordvel nos setores centro e norte do concelho.

Em termos de qualificagdo as estatisticas permitem concluir relativamente a melhoria significativa do nivel de
instrugdo da populagdo residente. Veja-se por exemplo o facto da percentagem de populagdo que n&o possuia
qualquer qualificagdo académica em 2001 ser de 37,3%, valor que passou para apenas 9,4% em 2011; a taxa de
analfabetismos também baixou cerca de 36% — passou de 15,2% em 2007 para 9,8% em 2011 - e embora ainda
acima da média sub-regional, aproxima-se j& bastante desta (8,7%).

Também relativamente a esta componente a situagdo é mais favoravel nas freguesias dos setores centro e norte
do concelho (com a freguesia sede de concelho com os melhores desempenhos), sendo o setor sul aguele onde
a qualificagdo dos seus residentes é mais baixa (em Riodades, por exemplo, a taxa de analfabetismo esté acima
dos 18%)

A economia local encontra-se assente, fundamentalmente, nas fileiras associadas aos recursos endégenos do
concelho e da regido - com destaque para a vinha, olival e turismo - bem como no setor dos servicos de
proximidade (publicos e privados).

Em termos de tecido empresarial, sequndo dados de 2012, 39% das empresas sedeadas no concelho
desenvolviam atividades no setor primdrio, 14% no setor secunddrio - com destaque para a industria
transformadora de bebidas - e 47% no setor tercidrio - dentro deste é o comércio que agrega um maior nimero
de empresas (36%), sequido do alojamento e restauracdo (17%) e das atividades administrativas e servigos de
apoio (15%).

No concelho, em 2011, apenas 41,4% da populagdo residente tinha como principal modo de vida o trabalho,
sendo que 30% se encontrava dependente de reforma ou penséo e 22% estava a cargo da familia. De notar era a
reduzida expressdo da populagdo dependente, em exclusivo, de apoios sociais (3%), situagcdo que se terd
agravado no decurso dos Ultimos 5 anos, na sequéncia da crise econdmico-financeira que o pafs atravessa. De
notar que as estatisticas do emprego disponibilizadas pelo IEFP, e que contabilizam apenas os desempregados
inscritos nos centros de emprego ddo conta de uma recuperacao do emprego a partir do inicio de 2014.

Em termos de distribuicdo da populagdo empregada (2.854 pessoas) por setor de atividade verifica-se que pela
primeira vez o setor dos servigos passou a ser aquele que mais gente emprega no concelho — 43,1%, em 2011 -
seguido do setor primdrio - 40,8% - trabalhando no setor secunddrio pouco mais de 16% da populagao
empregada. Dos trés setores apenas o terciario se mostrou capaz de criar emprego face a 2001.

Naturalmente que este é também um dominio onde se verificam dindmicas intraconcelhias antagénicas, que nao
sdo, contudo, contrdrias as dindmicas sociodemogréficas e urbanas - refira-se a este propésito que apenas a
Unido de freguesias de Sdo Jodo da Pesqueira e Varzea de Trevdes o setor tercidrio € 0 que mais gente emprega.
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Relativamente a dindmicas interconcelhias verifica-se através da analise dos movimentos pendulares que, em
2011, apenas 8% da populagdo residente saia diariamente do concelho para trabalhar ou estudar, deslocando-se
maioritariamente para Vila Nova de Foz Coa, Tabuago e Penedono. Contribui também para a bolsa de emprego a
populagdo que entra no concelho para trabalhar (364 individuos) e que vem sobretudo de Penedono e Lamego.

De notar é o facto de em 2001 a maioria das deslocagdes pendulares serem feitas a pé, e em 2011 estas terem
passado a ser feitas em transporte individual, o que traduz a crescente importancia que a questao da mobilidade
vem assumindo no panorama do desenvolvimento urbano.

Figura 7 | Movimentos pendulares de e para o concelho de Sdo Jodo da Pesqueira
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Dinamica do edificado e sistema urbano

0 concelho de Sdo Jodo da Pesqueira, a semelhanga do demais territdrio da regido do Douro, € claramente
concentrado, verificando-se apenas fenémenos de dispersdo nas periferias de ocupagdo mais recente dos
principais centros urbanos (sobretudo Sdo Jodo da Pesqueira e Ervedosa do Douro). As quebras populacionais
fazem-se sentir sobretudo no esvaziamento dos aglomerados de menor dimenséo, que tém os seus nucleos
centrais praticamente desahitados, verificando-se que as dindmicas construtivas mais recentes acabam por
acontecer nas franjas dos nucleos antigos.

A data dos Censos 2011 existiam no concelho de S&o Jodo da Pesqueira 5.278 ediffcios e 5.564 alojamentos, o
que correspondeu a um aumento de 10,8% e 11%, respetivamente, face a 2001 (relembra-se que no mesmo
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periodo a populagdo diminuiu 9%), o que espelha a aposta que foi sendo feita na construgdo nova em detrimento
da recuperacao e reabilitagdo dos edificios existentes.

Esta situagdo regista, a semelhanga de outros indicadores, fortes assimetrias territoriais, havendo freguesias
onde a dindmica construtiva foi praticamente nula ou mesmo negativa (o que corresponde possivelmente a ruina
de alguns edificios), como sdo o caso de Nagoselo do Douro ou da Unido das Freguesias de Vilarouco e Pereiros;
em contraponto, na freguesia onde se encontra a sede de concelho, o acréscimo do nimero de edificios e de
alojamentos se situou nos 35%, 0 que mais uma vez traduz a polarizagdo da vila face ao restante territério
concelhio.

Para sustentar a aposta na reabilitagdo do edificado importa ainda observar de que forma estes valores se
relacionam com o ndmero de habitantes. Note-se entdo que, em 2011 se registou o seguinte: um racio de 1,49
pessoas/edificio e de 1,42 pessoas/alojamento, valores inferiores as médias regional e sub-regional - 3,05 e
1,72 pessoas/edificio e 1,99 e 1,47 pessoas/alojamento. De notar é também a diminuigdo a que estes racios
assistiram nas ultimas duas décadas censitarias - em 1991 em S&o Jodo da Pesqueira residiam 2,09
pessoas/edificio e 2,02 pessoas/alojamento. Estes valores espelham o claro excedente de habitagdes em
presenca no concelho.

Relativamente a estrutura urbana do concelho, verifica-se uma forte concentragdo da populagdo em nucleos
urbanos de pequena dimenséo; a populagdo residente fora dos nucleos urbanos (considerada residual no
contexto dos Censos 2011) representava apenas 3,4% do total. O sistema urbano concelhio é assim formado por
um conjunto de cerca de 2 dezenas de lugares de dimensdo demografica e funcional distintas:

= a sede de concelho (que atualmente se considera integrar a vila de Sdo Jodo da Pesqueira e o lugar de
Espinho) concentrava 27,3% da populagéo e os principais equipamentos e servigos de dmbito concelhio;

=  0s aglomerados de Castanheiro do Sul Ervedosa do Douro, Nagoselo do Douro, Paredes da Beira, Riodades,
Soutelo do Douro, Trevdes, Vale de Vila e Valongo dos Azeites que a escala concelhia possuem relativa
dindmica populacional e/ou econémica e capacidade para a fixagcdo de populagdo, se potenciada a sua
requalificagéo e revitalizagdo; no total estes centros urbanos concentravam 54% da populagéo concelhia;

=  0s restantes aglomerados concelhios de carater marcadamente rural, de dimensdo demografica reduzida
(todos com menos de 200 habitantes em 2011) e onde ndo se tém verificado dindmicas urbanas.

A promogdo da regeneragdo urbana, ainda que a escala local mas enquadrada numa estratégia de
desenvolvimento urbano que se pretende promover, tem de encontrar o devido enquadramento num contexto
estratégico municipal. Sendo o Plano Diretor Municipal (PDM) o documento que por definicdo estabelece a
estratégia de desenvolvimento do concelho, o seu modelo territorial, bem como as politicas urbanas, uma
intervengdo numa qualquer drea do concelho pressupde a sua articulagdo e enquadramento neste instrumento
de gestdo territorial. Assim, a concretizacdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana para a vila devera encontrar
enguadramento no contexto do que sdo as orientagdes de politica urbana veiculadas pelo PDM de Sdo Jodo da
Pesqueira.

Ja no dmbito da 1° revisdo do PDM (instrumento ja aprovado e publicado em Didrio da Republica), no contexto
da estratégia de desenvolvimento concelhio as “politicas publicas de reabilitagdo urbana” surgem como uma das
potencialidades a explorar. A revisdo do plano estabelece ainda como objetivo geral de desenvolvimento
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“Atratividade—- Fixagdo/Emprego- Sustentabilidade Territorial”, definido como objetivo estratégico “Fomentar a
sustentabilidade dos aglomerados - qualificagdo do espago publico e recuperagdo do edificado”, o que, embora
ainda se desconhega 0 modelo de ordenamento e a regulamentagdo a aplicar aos espagos urbano, traduz ja uma
forte preocupagdo com o incentivo a dinamicas de reabilitagdo e renovagao urbanas
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Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana

A definicdo do limite da drea de reabilitagdo urbana procurou dar resposta as principais preocupagdes do
municipio, que encara o eixo Ferradosa/S&o Xisto, como uma das ancoras de desenvolvimento turistico do
concelho, pelo posicionamento geografico que possui e pela elevada qualidade paisagistica e cénica que o
caracteriza.

Note-se que a frente ribeirinha da Ferradosa constitui uma importante mais-valia de Sdo Jodo da Pesqueira, por
se encontrar suportada no seu principal recurso, o rio Douro, beneficiando de relativa proximidade a sede de
concelho e a rede de acessibilidade local. De notar ainda o potencial associado a exploragéo turistica do canal
ferrovidrio e de todas as experiéncias associadas.

Reconhece-se ainda a total pertinéncia de promover uma intervengao integrada, que agregue a aldeia de S&o
Xisto, pela proximidade ao cais da Ferradosa, pela paisagem envolvente e por se tratar de um dos aglomerados
onde a arquitetura vernacula tradicional desta regido duriense se mantém mais preservada, embora nem sempre
devidamente beneficiada/reabilitada.

A reabilitagao fisica deste espaco € por isso determinante para a dinamizagao turistica, valorizagdo econdmica
e revitalizagdo social e funcional de todo o concelho.

Neste contexto foram determinantes para a definigdo dos limites da ARU2:
= o diagndstico e a avaliagdo das necessidades de reabilitagdo observadas;
= alocalizagdo geogréfica e o potencial das inter-relagdes territoriais;
= ograude preservacéo e qualificagdo ambiental e paisagistico e a identidade do lugar;
= aarticulagdo com a estratégia de intervengdo municipal e com os investimentos publicos mais recentes;
= o elevado potencial para a dinamizagao turistica do concelho e o seu contributo para a promogao territorial.

Foram entdo ponderados os diversos critérios que conduziram a delimitagdo da ARU2 proposta, garantindo-se
assim a integracdo de uma area, com cerca de 10,16ha, que pelas suas caracteristicas se considera capaz de
mobilizar a iniciativa privada a par do investimento publico.

Esta delimitagfo surge reforcada no PDM de Sdo Jodo da Pesqueira, que enquadra parte da ARU2 numa unidade
operativa de planeamento e gestdo (UOPG 4 Zona de Desenvolvimento Turistico da Ferradosa) na qual a
Ferradosa "assume um papel essencial no setor turistico, com a sua estreita ligagdo ao turismo fluvial e ferrovidrio,
sendo considerada uma das portas do concelho de localizagao privilegiada. As propostas para esta drea passam
sobretudo pela sua afirmagdo e envolvimento relacional com o Alto Douro Vinhateiro, com a Grande Rota dos
Vinhos da Europa articulada com a implementagdo da ecopista prevista e a implementar ao longo da margem do
Rio Douro, e com 0s principais produtos turisticos da regido — comboios histdricos e cruzeiros fluviais no Douro.
Dada a proximidade da UOPG aos aglomerados urbanos de S. Xisto e Vale de Figueira, pretende -se que 0s fluxos
gerados pelas atividades a instalar, promovam a qualificacdo da vivéncia dos seus espacos urbanos e gerem
dindmicas econdmicas e novas oportunidades de investimento na reabilitagdo do patriménio edificado”.
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Figura 8 | Limite da Area de Reabilitacdo Urbana da Ferradosa (ARU2)
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Considera-se, entdo, que a configuragdo adotada para os limites da AR02 asseguram a coeréncia de uma
intervencdo de reabilitagdo e revitalizagdo consistente com as preocupagfes e as orientacdes de politica

municipal em matéria de requalificagao territorial, aumento da atratividade concelhia e melhoria da qualidade de
vida da populacéo.
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Caracterizaco da Area de Reabilitacdo Urbana

Enquadramento

A ARU da Ferradosa desenvolve-se na margem esquerda do rio Douro bem no seio do Alto Douro Vinhateiro;
compreende toda a frente ribeirinha associada ao cais fluvial e a estagdo ferrovidria, a encosta sobranceira ao
Douro e a aldeia de Sdo Xisto. Embora se trate de uma drea relativamente excéntrica no contexto do concelho,
beneficia de relativa proximidade a vila de Sdo Jodo da Pesqueira por via da EN222-3 - o cais da Ferradosa
encontra-se a cerca de 12km do principal aglomerado concelhio.

Na ARU2 destaca-se, fundamentalmente, o seu enquadramento paisagistico e o elevado potencial turistico, com
capacidade para atrair investimentos em produtos turisticos diferenciados e diversificados como sejam a ndutica
de recreio, 0 enoturismo, o turismo de natureza e turismo de aldeia, pedestrianismo, rotas ferroviarias, etc.

Principais caracteristicas da ARU

A ocupagao do solo na ARU compreende duas dreas de ocupagao diferenciada que, porém, se pretende abordar
de forma conjunta no contexto da estratégia de reabilitagéo urbana:

= afrente ribeirinha da Ferradosa, cujo cais da Ferradosa foi ja uma importante estagao ferrovidria da linha do
Douro e um importante porto fluvial, que a0 mesmo tempo abastecia as populagdes e escoava a produgéo
da economia local, designadamente do vinho do Porto produzido neste setor do territério duriense.
Atualmente encontra-se aqui o interface ferroviario, os edificios da antiga estagdo, recuperados pelo
municipio (um deles reconvertido em estabelecimento de restauragdo), e o ancoradouro fluvial, parcialmente
destruido pela ondulagéo

= A aldeia de S&o Xisto, que se desenvolve sobranceira ao Douro e cujas edificagdes mantém, conforme ja
referido, as caracteristicas tradicionais, quer ao nivel dos materiais (xisto e madeira), quer da propria
arquitetura (habitagdes térreas e casas sobradas com varandas com balaustradas). A aldeia tem um
desenvolvimento linear em torno de um Unico arruamento e a sua malha urbana possui um elevado grau de
compactacéo.

Figura 9 | Frente ribeirinha da Ferradosa
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Figura 10 | Aldeia de S&o Xisto

Tratando-se a ARU2 de um territério marcadamente rural, onde a edificacéo se concentra, fundamentalmente,
nestas duas areas (Sdo Xisto e frente ribeirinha), as dindmicas populacionais que aqui se encontram s&o
praticamente inexistentes, caracterizando-se esta drea pelos fendmenos de despovoamento que assolam a
freguesia e a generalidade do espaco rural do concelho.

De acordo com o recenseamento de 2011, na ARU da Ferradosa residiam apenas 12 pessoas, cerca de metade
dos residentes em 2007 (23) e pouco mais de 1/3 dos que aqui residiam em 1991 (35 pessoas).

Note-se, que a freguesia em que a ARU2 se integra foi a sequnda que mais populacédo perdeu entre 1991 e 2011
- perdeu em duas décadas 40% dos seus residentes, habitando aqui em 2011 apenas 462 pessoas. Para este
facto muito contribuiu a relativa excentricidade territorial desta freguesia, que embora adjacente a frequesia sede
de concelho, possui um posicionamento marginal no contexto regional, facto reforcado pela fisiografia este
territério e pela débil rede de acessibilidades que o serve.

Atendendo ao reduzidissimo efetivo populacional a andlise estatistica das caracteristicas dos residentes tem
pouca relevancia neste contexto, pelo que se procede, para a ARU da Ferradosa, a uma abordagem mais empirica
da realidade em presenca.

A aldeia de Séao Xisto no contexto do sistema urbano concelhio integra o 4° nivel da hierarquia urbana, por se
tratar de um ndcleo urbano de dimensao populacional muito reduzida e no qual ndo se verificou dindmica urbana
significativa durante os Ultimos anos. No ambito do processo de revisdo do PDM reconheceu-se que o seu
posicionamento estratégico podera determinar uma “intervengdo no patriménio edificado, estimulando-se a
requalificagdo do parque edificado, respeitando o seu grau de autenticidade e sustentabilidade futuro”.

No total, na ARU2 encontravam-se recenseados, em 2011, 47 edificios correspondentes a 47 alojamentos, dos
quais 25 no interior da aldeia de S&o Xisto, o que traduz um aumento de 10 edificios face a 2001. Em termos de
periodo construtivo, 34% surgem com data de construgao posterior a 2001, havendo apenas 2 edificios anteriores
a 1970, o que das caracteristicas do local e da observagdo feita permite inferir que se tratardo,
fundamentalmente, de reconstrucdes.

A ocupagdo do edificado da ARU2 possui um caracter fortemente sazonal, havendo registo de apenas 4
alojamentos de residéncia habitual (igual ao nimero de familias recenseadas) e 5 alojamentos vagos, o que dd
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a 2% residéncia uma representatividade de 81%. Este facto, embora ndo tenha vindo a motivar a degradacgao fisica
do edificado, uma vez que se observam dindmicas de reabilitagdo e preocupagdes com a preservacgao da
integridade e imagem do conjunto, traduz-se numa total auséncia de dindmicas comerciais e econdmicas,
motivadas pela inexisténcia de procura frequente de bens e servigos.

O Unico estabelecimento comercial da ARU2 é uma unidade de restauragdo, atualmente dinamizada pela
ESPRODOURO (Escola Profissional do Alto Douro), e ao qual acorrem essencialmente visitantes e turistas.

Com a delimitagdo da ARU2, o municipio de S&o Jodo da Pesqueira tem expectativa de atrair novas dindmicas
econdémicas a esta area, que se ancoradas numa atividade turistica com capacidade para combater a
sazonalidade da procura poderdo dar um contributo decisivo para a revitalizagdo urbana e recuperagdo
demografica deste territorio.
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Analise SWOT

Pontos Fortes

* Localizacdo geogréfica e exceléncia da
paisagem

¢ |dentidade e valorizagdo da imagem do
conjunto edificado

Oportunidades

* Dinamica de reabilitacdo urbana

+ Potencial de exploragdo de uma
diversidade de produtos turfsticos

«  Acessibilidade ferroviéria e fluvial

Pontos Fracos

* Redurido efetivo populacional

« Acessibilidade rodoviaria

Ameacas

* Sazonalidade das dindmicas
socioecondmicas

« Concorréncia territorial
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Estratégia de Reabilitacao Urbana

De acordo com a definigdo expressa no RJRU, a reabilitagdo urbana é “a forma de intervengédo integrada sobre o
tecido urbano existente”; é neste sentido que se pretende promover na ARU da Ferradosa ndo apenas a
beneficiagdo e valorizagdo do conjunto edificado, mas também a revitalizagdo social e econémica e a
dinamizacdo turistica, em estreita articulagdo com outras politicas urbanas do municipio.

As intervengdes de requalificagdo que o municipio tem vindo a promover na ARU2 procuram dotar este espago
de novas funcionalidades, comerciais, culturais, de recreio e lazer, e embora se encontrem ja criadas algumas
condigdes para a promogao turistica e a revitalizagdo econdmica desta area, sera ainda necessario dota-la de
um conjunto de estruturas e servigos de apoio a visitagdo e ao turismo, no sentido de qualificar a oferta alargando
assim o espectro da procura.

Aimplementacdo da ARU de Ferradosa configura novos instrumentos operativos e de incentivo, permitindo ir ao
encontro da estratégia que a autarquia pretende prosseguir no contexto da promogao do desenvolvimento
sustentavel e da integragdo territorial, contribuindo de forma decisiva para alavancar a revitalizagdo e
dinamizagao desta frente ribeirinha. O atual contexto legal constitui uma oportunidade e um importante estimulo
a intervencdo do municipio, sendo que o presente procedimento de delimitagdo da ARU configura um passo
fundamental para a revitalizagao e requalificagdo, com incentivos inequivocos a iniciativa privada.

A definicdo dos objetivos estratégicos de atuagao no contexto da ARU2 tém naturalmente total acolhimento no
ambito das politicas regionais, em geral, e municipais, em particular. Neste contexto destaca-se naturalmente o
alinhamento com os objetivos gerais da estratégia de desenvolvimento definidos no dmbito do PDM em vigor e
que “expressam uma vontade do municipio em potenciar 0s seus recursos numa Iégica qualitativa, associando o
bem-estar e o lazer a uma cultura de territdrio, potenciando as condicbes excecionais da paisagem, dos recursos
locais e dos valores construidos e apostando numa outra dimenséo das condicdes de sustentabilidade de um
territorio de baixa densidade”.

Assim, em estreita articulagdo com as politicas municipais e com 0s objetivos estabelecidos no RJRU
estabelece-se para a ARU de Ferradosa um objetivo estratégico central (OE), que por sua vez se desdobra em
sete objetivos especificos (Oesp)que dardo enquadramento operativo as intervengdes a promover no ambito das
operacdes de reabilitagdo urbana.

OE | Requalificar e afirmar o eixo Ferradosa/S&o Xisto enquanto polo turistico ribeirinho do concelho
Oesp 1 | Reabilitar o conjunto edificado degradado ou funcionalmente desadequado

Oesp 2 | Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade dos espagos

Oesp 3 | Promover a reutilizacdo de espacos devolutos e estruturas obsoletas

Oesp 4 | Preservar e afirmar as caracteristicas arquitetonicas tradicionais enquanto fatores de identidade,
diferenciagdo e competitividade

Oesp 5 | Modernizar as redes de infraestruturas



Oesp 6 | Potenciar a utilizagdo sustentédvel do canal ferrovidrio e da navegabilidade no Douro
Oesp 7 | Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica

A prossecucédo destes objetivos obedece, aos principios gerais de politica de reabilitagdo urbana estabelecidos
na lei e pressupde, naturalmente, um crescente e constante envolvimento da comunidade local, o que encerra
em si mesmo um objetivo transversal de atuagdo: a promocéo do sentido de comunidade e de uma cidadania
ativa.



Prazo de Execucao

O periodo total de 15 anos, a contar da data da referida aprovagao.

N&o obstante, findo o prazo estabelecido, pode ser aprovada nova operacéo de reabilitagdo que abranja a mesma
area de intervencéo.

Referir ainda que apds a aprovacdo da ORU a entidade gestora, neste caso a Camara Municipal de Sdo Jodo da
Pesqueira, passa a efetuar o acompanhamento e a avaliagdo da ORU, nos termos do Artigo 20.° - A
(Acompanhamento e avaliagdo) do RJRU, em que:

=  Elabora anualmente um relatdrio de monitorizagdo (RM) de operagéo de reabilitagdo em curso, o qual deve
ser submetido a apreciagdo da assembleia municipal;

= A cada cinco anos de vigéncia da operagdo de reabilitagdo urbana, a cdmara municipal deve submeter a
apreciagdo da assembleia municipal um relatério de avaliagdo da execucdo (RE) dessa operagdo,
acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragéo do respetivo instrumento de programacao.

Os relatorios referidos, bem como os termos da sua apreciagado pela assembleia municipal, sdo obrigatoriamente
objeto de divulgagdo na pagina eletrénica do municipio.

1° QUINQUENIO 2° QUINQUENIO 3° QUINQUENIO

Q Q

O
O

RM1 RM2 RM3 RM4 RM5RM6 RM7 RM8 RM9 RM10§RM11 RM12 RM13 RM14 RM15

ERU RE1 RE2 RE3



Modelo de Gestao e de Execucao

0 modelo a adotar para a execugao da operagao de reabilitagdo urbana sera o de iniciativa da entidade gestora,
assumindo a Camara Municipal de Sdo Jodo da Pesqueira esta fungao, nos termos do n.° 1 do Artigo 10.° (Tipos
de entidade gestora).

Neste contexto, a Camara Municipal de Sdo Jodo da Pesqueira, enquanto entidade gestora, ird possuir um
conjunto de instrumentos de execugdo de politica urbanistica, previstos no Artigo 54.° e seguintes do RJRU, a
saber:

= Imposicado da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas;
= Empreitada Unica;

= Demoligdo de edificios;

= Direito de preferéncia;

= Arrendamento forgado;



Beneficios fiscais e incentivos associados aos processos de reabilitagdo urbana

Conforme sustenta o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro na
redagdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto), no seu artigo 13°, “a proposta de delimitagdo de uma ARU
€ devidamente fundamentada e contém: (..) ¢c) o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14", O artigo 14°, por sua vez estabelece os efeitos da delimitagéo
de ARU.

‘A delimitagdo de uma ARU:

a) Obriga a definigdo, pelo municipio, dos beneficios associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e 0 imposto municipal sobre as transmissdes onerosas
de iméveis (IMT) nos termos da legislagéo aplicavel;

b) Confere aos proprietérios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios ou fragées nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitago urbana, nos termos
estabelecidos na legislagdo aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio
cultural.”

Cabe assim ao municipio de Sdo Jodo da Pesqueira, enquanto entidade gestora das operagdes de reabilitagao
urbana, estabelecer os beneficios fiscais e incentivos associados as intervengdes de reabilitagdo urbana que
ocorram na ARU de Ferradosa. Neste contexto o municipio estabelece ainda os mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os interessados possam aceder aos referidos beneficios e incentivos.

Assim, o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) - novo artigo 719, introduzido no 4mbito do regime extraordinario
de apoio a reabilitagdo urbana -, estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria de reabilitagéo
urbana para prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo localizados em ARU.

De notar que para efeitos do aplicagdo do beneficios fiscais e incentivos supramencionados, o EBF define (n°23,
art® 719) :

a) 'Acbes de reabilitagdo’ as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em
imoveis que cumpram uma das seguintes condigdes:(Redagédo da Lein.° 114/2017, de 29 de dezembro)

i) Da intervengdo resultar um estado de conservagéo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado
antes do seu inicio;

ii) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos quatro anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das obras,
incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial
tributdrio do imovel e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente;



Assim, com a publicagdo da ARU de Ferrados em Diario da Republica, aos proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes localizados no interior da drea delimitada e cujas obras
de reabilitagdo se realizem no periodo temporal referido, e mais uma vez sem prejuizo de outros beneficios,
apoios e incentivos, serdo conferidos os beneficios fiscais que constam da Tabela 1 e que o municipio optar por
adotar.

Tabela 1 | Beneficios fiscais previstos na legislacdo em vigor

Redugdo ou isencdo do pagamento das taxas previstas relativas a operagdes
urbanisticas. (art.° 67° RMUE - CMSJP)

Redugéo de taxas em 20% - obras de reabilitagdo de grau 1
Redug&o de taxas em 50% -obras de reabilitagdo de grau 2

Isengdo de taxas - obras de reabilitagdo de grau 3 e 4

Isengdo de IRC para rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobiliario que operem de acordo com a legislagdo nacional desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 %
dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agdes de reabilitagéo realizadas nas
areas de reabilitagdo urbana”. (EBF n.% 1, art.° 71)

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo nos fundos de investimento,
pagos ou colocados a disposicao dos respetivos titulares, quer seja por distribuigdo ou
mediante operagdo de resgate, sdo sujeitos a retencado na fonte de IRS ou de IRC, a taxa
de 10 % (EBF n.° 2, art.°71)

“Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30 % dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de: Imdveis, localizados
em 'dreas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagdo;" (EBF n.° 4(a), art.® 717)

“As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués
decorrentes da primeira alienagao, subsequente a intervengéo, de imével localizado em
area de reabilitagdo urbana, sdo tributadas a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgao
pelo englobamento.” (EBF n.° 5, art.® 71)

“Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS s&o tributados a taxa de
5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
do arrendamento de Imdveis situados em 'area de reabilitagdo urbana’, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdo;” (EBF n.° 7(a), art.® 71)

Isengdo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento
do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para
habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente; (al. a), n.° 2, art.® 45.°)




Tabela 2 | Beneficios fiscais previstos na legislagdo em vigor (cont.)

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis nas aquisigbes
de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as
respetivas obras no prazo méximo de trés anos a contar da data de aquisicdo;" (al. b), n.°
2,art.°45.°)

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissado, subsequente a intervengdo de reabilitagéo, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitagdo urbana, também a
habitagdo propria e permanente;” al. ¢), n.° 2, art.© 45.

Taxa de 6% nas empreitadas de reabilitagdo urbana, realizadas em imdveis ou em
espagos (cadigo do VA n.° 2.23 da Lista |)

O municipio pode ainda, e de acordo com o previsto no Codigo do IMI, penalizar as situagdes de degradagdo e/ou
ruina, designadamente:

= Majorando até 30% a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados, considerando-se como tais 0s que, face
ao seu estado de conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua fungéo ou fagam perigar a seguranga
de pessoas e bens;

= Elevando, anualmente, ao triplo as taxas do IMI nos casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos
ha mais de um ano e de prédios em ruinas, conforme definicdo da legislagdo em vigor.

Para fins de beneficios fiscais e quando 0s mesmos forem solicitados por motivos de realizagdo de obras de
reabilitacdo, deverd o interessado fornecer a CMSJP prova de titularidade do imdvel (registo predial e matriz) e
limites cadastrais do mesmo.

Condicoes de acesso aos beneficios fiscais e procedimento administrativo

Como se depreende do conceito de “agdes de reabilitagao” inscrito no EBF, acima enunciado, 0 acesso ao
conjunto dos beneficios fiscais ndo é automdtico e indiscriminado; de facto, o EBF fa-lo depender,
necessariamente, de uma avaliagdo, com vista a apreciar o cumprimento dos critérios de elegibilidade.

De acordo com o EBF, a CMSJP fica encarregue do procedimento de vistorias no ambito da aplicagédo dos
beneficios fiscais, incumbindo-lhe a comprovagao do inicio e conclusdo das agdes de reabilitagao, a certificagao
do estado dos imdveis, antes e apds a realizagdo das obras.

0 estado de conservacao de um edificio ou fragéo é entdo determinado nos termos do disposto no Novo Regime
do Arrendamento Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto, e terd como base o Método de
Avaliagdo do Estado de Conservagdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006 (alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n.° 266-B/2012), que aprova o modelo de ficha de avaliagdo, define os critérios de
avaliagdo e estabelece as regras para a determinagao do coeficiente de conservagao.




A avaliagdo do estado de conservagédo é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37 elementos
funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a andlise do historial de obras ou a realizagdo de ensaios
ou sondagens. Considera-se que apenas com a vistoria € possivel realizar uma despistagem das principais
anomalias e obter resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo de determinagdo do nivel de
conservagao.

Esta avaliagdo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fragao
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliagéo inicial, de acordo com os seguintes
niveis de conservagao:

NIVE Estado de Conservagéao

5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro

Alegislagdo estabelece ainda que a determinagao do nivel de conservagao do prédio ou fragao seja realizada por
arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva ordem profissional, admitindo ainda a
possibilidade do municipio cobrar taxas pela determinagao do nivel de conservagao e pela definicdo das obras
necessadrias para a obtengao de nivel de conservagao superior, as quais constituem receita municipal.

Uma Ultima nota para referir que este processo administrativo apenas se aplica ao conjunto dos beneficios
fiscais que decorrem do artigo 71° do EBF (conforme enunciado acima); ou seja, no caso da aplicagdo da taxa
reduzida de 6% de IVA, em empreitadas de reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma declaragao,
a emitir pela CMSJP, a confirmar que as obras de reabilitagdo a executar incidem sobre imdveis ou fracoes
abrangidos pelo limite da ARU.

Conforme previsto, para que os proprietarios usufruam dos beneficios fiscais previstos no regime extraordinario
de apoio a reabilitacdo urbana do EBF, todos os processos de reabilitagdo urbana pressupdem que o0 municipio
tome conhecimento efetivo do estado de conservagdo do prédio antes e depois das obras, devendo para isso o
proprietario apresentar um requerimento/comunicagao a CMSJP, enquanto entidade gestora da ORU, indicando
as obras que pretende efetuar, iniciando para o efeito um processo para a reabilitagdo de prédios urbanos ou
fragbes de prédios urbanos.

Pretende-se, em suma, que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritarios e céleres, devendo os projetos
cumprir o minimo de requisitos previstos na lei, nomeadamente: preservagao das fachadas e manutencéo de
elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.



Instrumentos de Financiamento

Considerando que o horizonte de implementagdo das agdes estruturantes € de 15 anos, identifica-se um conjunto
de fontes de financiamento atualmente em vigor, sem prejuizo das mesmas poderem vir a sofrer alteragdes no
periodo de vigéncia da presente PERU.

0 acordo de parceria (AP) 2014-2020, adotado entre Portugal e a Comissao Europeia, retne a atuagéo dos cinco
fundos estruturais e de Investimento Europeus (Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional, Fundo de Coeséo,
Fundo Social Europeu, Fundo Europeu Agricola de Desenvolvimento Rural e o Fundo Europeu dos Assuntos
Maritimos e Pescas), no qual se definem os principios de programacdo que consagram a politica de
desenvolvimento econémico, social e territorial para promover, em Portugal, no referido periodo temporal.

A programacdo e implementacado do Portugal 2020 organiza-se nos seguintes dominios tematicos:

= Competitividade e Internacionalizagao;
= Inclusédo Social e Emprego;
= (Capital Humano;

=  Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos.

Destes dominios, destaca-se o dominio tematico da Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso dos Recursos, gue tem
como principais prioridades de investimento o fomento da eficiéncia energética, o incremento da utilizagao das
energias renovaveis e a promogao de estratégias de baixo carbono.

Estes investimentos podem ser efetuados na reabilitagdo urbana, que constitui uma operagdo que permite
responder, sobretudo, aos desafios elencados pelo 3.° vetor deste dominio: “A protegdo do ambiente e a
promogao da eficiéncia de recursos, estruturada em torno das areas de intervencdo: gestdo de residuos; gestao
da &4gua (ciclo urbano da 4gua e gestdo dos recursos hidricos); gestdo, conservagdo e valorizagdo da
biodiversidade; recuperacéo de passivos ambientais; e qualificagdo do ambiente urbano”.

0 contexto atual, marcado pelos efeitos, ainda incertos, da pandemia da Covid-19 sobre a economia a escala
global, coloca desafios, ndo antecipados, a definicdo da estratégia e das prioridades e, em particular, a
operacionalizacédo do préximo quadro comunitario de apoio para o periodo 2021-2027. Nao obstante, é possivel
identificar um conjunto de objetivos para o Politica de Coesdo que orientam a ambigao estratégica dos estados-
membros, definidos antes do atual contexto pandémico:

= Uma Europa mais inteligente;

= Uma Europa mais verde;

= Uma Europa mais conectada;

= Uma Europa mais social; e

= Uma Europa mais préxima dos cidadaos.



Da mesma forma, foram definidos, no documento Portugal P6s 2020 - Futuro da Politica de Coesdo: Elementos
para reflexdo, quatro eixos/agendas teméticas para o periodo 2021-2027 para o pais, a saber:

= Aspessoas primeiro: um melhor equilibrio demogréafico, maior inclusdo, menos desigualdade;
= Inovagéo e Qualificagbes como motores do desenvolvimento;
= Um pais competitivo externamente e coeso internamente;

=  Sustentabilidade e valorizagdo dos recursos enddgenos.

As agendas tematicas estruturam a proposta de estratégia para o periodo 2021-2027, traduzido num modelo de
intervencdo composto por objetivos transversais, de natureza horizontal (Inovagdo e Conhecimento;
Qualificagdo, Formagdo e Emprego; e Sustentabilidade Demogréfica) e de natureza territorial (Energia e
alteracdes climaticas; Economia do Mar; Redes e Mercados Externos; Competitividade e coesdo dos territorios
de baixa densidade; e Agricultura e Florestas).

Os objetivos transversais elencados refletem a ambigdo em termos nacionais e fornecem o quadro de
intervencdo estratégica paras as NUTSII. No &mbito da regido Norte, foram definidos cinco desafios estratégicos
que, por sua vez, enquadram as prioridades e desafios a escala das NUTSIII e dos municipios que as integram:

Objetivos estratégicos | Norte 2030

= Intensificagdo tecnolégica da base produtiva;

= Valorizagdo econdmica de ativos e recursos intensivos em territorio;
= Melhoria do posicionamento competitivo a escala global,

=  (Consolidagdo sustentdvel de sistema urbano policéntrico;

=  Promogao da empregabilidade de publicos e territorios-alvo

Assim, 0 quadro comunitario de apoio para o periodo 2021-2027, podera constituir-se como um instrumento
fundamental para a operacionalizagdo das interven¢des do Municipio de Sdo Jodo da Pesqueira no ambito da
regeneragdo urbana, na medida em que esta se assume como um desafio estratégico da regido Norte, que,
previsivelmente, serd vertido no contexto mais especifico da estratégia para a NUTSIII Douro onde o municipio
se integra.

Embora ainda ndo estejam maturadas as prioridades de investimento e definidas as tipologias de intervengao,
bem como os programas dirigidos ao desenvolvimento urbano, por via de apoios a regeneragao urbana, como o
IFRRU 2020 no atual quadro de apoio, o Municipio de Sdo Jodo da Pesqueira pretende, com a delimitagdo de
ARU nos principais aglomerados urbanos do territdrio, demonstrar o seu firme compromisso para com o reforco
do sistema urbano, explorando as oportunidades de financiamento que possam vir a ser criadas no préximo
quadro, nomeadamente os Planos de Acdo de Regeneracdo Urbana ou instrumentos similares, para a reabilitagdo
do tecido edificado (publico e privado) e para a qualificagdo do espago publico e equipamentos de utilizagdo
coletiva.



Ligada a reabilitagdo urbana, a Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo (NGPH), aprovada através da Resolugéo
de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, consiste numa estratégia nacional de habitagao que definiu um conjunto
de objetivos e instrumentos que visam:

= “Garantir o acesso de todos a uma habitagao adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada
para as pessoas, passando por um alargamento significativo do &mbito de beneficidrios e da dimenséo do
parque habitacional com apoio publico”;

= “Criar as condigbes para que tanto a reabilitagdo do edificado como a reabilitagdo urbana passem de excegéo
aregra e se tornem nas formas de intervengao predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das dreas
urbanas”.

Esses objetivos séo:

= Dar resposta as familias que vivem em situag&o de grave caréncia habitacional;
=  (Garantir 0 acesso a habitagdo a todos os que ndo tém resposta por via do mercado;

=  Criar as condig@es para que a reabilitagdo seja a principal forma de intervengéo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano;

= Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

Para cumprir 0s objetivos através da reabilitagdo urbana, a NGPH estabeleceu os seguintes instrumentos:

= 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo;

= Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) (que permite cumprir o 2° objetivo);
=  Reabilitar para Arrendar;

= Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU) 2020;

=  (asa Eficiente 2020.

0 Programa 1.° Direito consiste num programa que visa promover 0 acesso a uma habitagdo adequada as
pessoas e familias que vivem em situagOes habitacionais indignas e que néo dispdem de capacidade financeira
para encontrar uma solugdo habitacional condigna, disponibilizando recursos para a reabilitagdo fisica e
funcional das habitagdes degradadas.

A mobilizagdo dos apoios previstos neste programa tem como requisito obrigatério a aprovacdo de uma
Estratégia Local de Habitagdo (ELH), instrumento atualmente em desenvolvimento pelo municipio e que permitira
conhecer as efetivas necessidades habitacionais do concelho, fornecendo o devido enquadramento estratégico
em matéria de politica municipal de habitagao.

No quadro da ELH, o municipio de So Jodo da Pesqueira definird um modelo de intervencdo publica,
identificando as agdes/solucdes habitacionais a candidatar a financiamento no ambito do programa 1.° Direito,
independentemente do promotor da candidatura: beneficidrios diretos (familias carenciadas), municipios,
entidades publicas, entidades do 3.° setor, associagdes de moradores, cooperativas de habitagdo/construgao
ou proprietdrios de imdveis situados em nucleos degradados.



0 apoio financeiro previsto para a reabilitagdo divide-se numa componente comparticipada e noutra componente
ndo comparticipada, que pode ser garantida por um empréstimo bonificado. As condigdes de financiamento
variam em fungao do tipo beneficiario, conforme se descreve na tabela seguinte:

Entidade beneficiarias Beneficiario Diretos

Montante de financiamento Até 90% do valor de referéncia Até 100% do valor de referéncia

Valor total das despesas elegiveis,

Comparticipagdo ndo 40°, deduzido de 180 vezes o valor

reembolsavel ° correspondente a 25% do RMM do
agregado

Empréstimo Bonificado Valor ndo comparticipado Valor ndo comparticipado

0 Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) é um fundo que tem como principal objetivo o
desenvolvimento e a concretizacdo de projetos de reabilitagdo de imdveis para posterior arrendamento, em
especial, para arrendamento habitacional a custos acessiveis, tendo em vista a regeneragdo urbana, o
repovoamento dos centros urbanos, assim como o aumento da oferta habitacional para arrendamento.

Na fase inicial podem candidatar-se os municipios, as Instituigdes Particulares de Seguranga Social (IPSS), a
administracdo central e os institutos publicos. Numa fase posterior prevé-se a abertura a participagdo de outras
entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares.

O FNRE permite aos participantes promoverem a reabilitacdo dos seus imdveis, sem recurso a endividamento,
bem como investirem num fundo de baixo risco com expetativas de rentahilidade apelativas, contribuindo em
simultaneo para objetivos de politica pablica ao nivel da habitagéo e reabilitagéo.

0 programa “Reabilitar para Arrendar: Habitagdo Acessivel” tem como objetivo o financiamento de operagoes de
reabilitagdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que ap6s reabilitagdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais. Estas fragdes destinam-se, sobretudo, a arrendamento em regime de
renda condicionada.

0 programa conta com o apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada
ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem
titulares de direitos e poderes sobre 0s mesmos que lhes permitam onerd-los e agir como donos de obra no
ambito de contratos de empreitada.

O Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU) 2020 é um instrumento que
pretende facilitar 0 acesso a financiamento por parte dos promotores de investimentos na area da reabhilitagdo



urbana, disponibilizando condigdes de financiamento mais adequadas as circunstancias e especificidades dos
projetos e mais favoraveis do que as disponiveis no mercado.

0 IFRRU 2020 pretende potenciar o investimento na reabilitagdo urbana por forma a revitalizar as cidades e
contribuir para a revitalizagao fisica dos espagos dedicados as comunidades desfavorecidas e para a eficiéncia
energética das habitagdes.

0 IFRRU 2020 reune diversas fontes de financiamento, quer fundos europeus do PORTUGAL 2020, quer fundos
provenientes de outras entidades como o Banco Europeu de Investimento e o Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa, conjugando-os com fundos da banca comercial.

Podem candidatar-se a este instrumento qualquer entidade, singular ou coletiva, publica ou privada, desde que
demonstre a titularidade do imdvel, que lhe confira poderes para realizar a intervencdo. Para aceder a estas
condicdes de financiamento, o edificio tem de estar localizado num territério definido pelo municipio como Area
de Reabilitagdo Urbana (ARU) ou com um Plano de Agdo de Regeneragéo Urbana (PARU).

Podem ser financiadas com este instrumento as seguintes operagoes:

=  Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que
demonstrem um nivel de conservagdo igual ou inferior a 2 (DL n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro);

=  Reabilitagdo de espagos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao.

Destacar que a utilizagdo a dar aos edificios podera ser para habitagdo, atividades econémicas ou equipamentos
de uso coletivo.

0 Programa "Casa Eficiente 2020" consiste num instrumento desenvolvido pelo governo portugués que faz a
concessao de empréstimos em condigdes favoraveis a operagdes que pretendam dinamizar a realizagdo de
obras de reabilitagdo e de melhoria do desempenho ambiental dos edificios destinados a habitacdo, dando
enfase a eficiéncia energética/hidrica e a gestao dos residuos urbanos. Os edificios a reabilitar podem localizar-
se em qualquer parte do pais.

0 desenvolvimento deste programa teve como finalidades:

= “Contribuir para o cumprimento do Acordo de Paris, enquanto marco no reforco da agéo coletiva a nivel
global”,

= “Contribuir para o cumprimento das metas e orientagdes europeias, no horizonte de 2020, em matéria de
redugdo dos Gases com Efeito de Estufa - GEE, de redugdo do consumo de energia primaria, de produgéo de
energia a partir de fontes de origem renovavel, de reducéo da deposicédo de residuos em aterro, de aumento
da preparagédo para reciclagem e de gestéo eficiente da dgua”

= “Contribuir para a transi¢cdo de Portugal para uma sociedade descarbonizada e resiliente as alteragdes
climaticas”.
Este programa é cofinanciado pelo Banco Europeu de Investimento (BEI) e pelos bancos comerciais presentes

no mercado nacional e aderentes ao programa. Para o periodo de 2018 a 20271, o programa disponibiliza um total
de 200 milhdes de euros.



A este instrumento de reabilitagdo pode candidatar-se qualquer pessoa ou entidade, desde que seja proprietdria
de prédio ou fragdo destinado a habitagéo, assim como também os arrendatérios (desde que autorizados pelos
proprietdrios) e os condominios dos edificios, no caso de obras em partes comuns.

0 Programa de Apoio a Edificios Mais Sustentéveis integra o Programa de Estabilizagdo Econdmica e Social,
langado a 6 de Junho de 2020, com o objetivo de melhorar a sustentabilidade energética dos edificios e potenciar
a propria reabilitagdo energética. O programa entrou em vigor em 2020 e terd continuidade em 2021, sendo
operacionalizada pelo Fundo Ambiental (FA).

Este programa prevé apoios financeiros a candidaturas que podem incluir mais do que uma das seguintes
categorias:

“Substituicdo de ndo eficientes por janelas eficientes, de classe igual ou superior a «A+»";

= “Requalificagdo do isolamento térmico segundo o Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de
Habitagdo (REH), envolvente interior e exterior”;

= “Sistemas de aquecimento e/ou arrefecimento ambiente e de dguas quentes sanitdrias (AQS) que recorram
a energia de fonte renovavel, de classe A+ ou superior”;

= ‘Instalagdo de painéis fotovoltaicos e outros equipamentos de produgdo de energia renovavel para
autoconsumo”;

= ‘“Intervengdes que visem a eficiéncia hidrica, incluindo a substituigdo de equipamentos por equipamentos
mais eficientes’;

= “Intervengdes que promovam a incorporagao de biomateriais, materiais reciclados, solug@es de base natural,
fachadas e coberturas verdes e solugdes de arquitetura bioclimatica, sobre prédios urbanos ou suas fragoes
auténomas existentes”.

Os beneficidrios incluem as pessoas singulares proprietarias de edificios de habitagdo ocupados, sejam
unifamiliares ou fragdes autonomas de edificios multifamiliares, construidos até ao final de 2006.

A dotacado do incentivo € de 1,750,000 € em 2020 e 2 750 000 € em 2021, estando cada candidato limitado a um
total maximo de incentivo de 15 000 € e a 7 500€ por edificio unifamiliar ou fragdo auténoma.

0 Programa Valorizar é um programa do Turismo de Portugal de apoio ao investimento na promogao da
qualificagdo do destino turistico Portugal, cujo objetivo se pauta por dotar os agentes publicos e privados que
atuam na drea do turismo de um instrumento financeiro que permita potenciar e melhorar a experiéncia turistica.

Este programa prevé apoios financeiros a projetos de investimento e a iniciativas que tenham em vista:

= Aregeneragao e reabilitagdo dos espagos publicos com interesse para o turismo;

= A valorizagdo turistica do patriménio cultural e natural do pais, promovendo condigbes para a
desconcentragdo da procura;

=  Aredugdo da sazonalidade;

= Acriagdo de valor.



Os projetos e iniciativas apoiadas por este programa sao financiadas através das

financiamento especificas:

Linha de apoio a valorizagdo turistica do interior;

Linha de apoio a sustentabilidade;

Programa de apoio financeiro a realizagdo e captagdo de congressos e eventos;
Linha de apoio ao turismo acessivel;

Linha de apoio a disponibilizagdo de redes wi-fi.

seguintes linhas de

Com estes instrumentos, a reabilitagdo urbana adquiriu uma importancia estratégica para a qualificagdo do
espaco publico e para a melhoria da qualidade de vida dos centros urbanos.
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