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1. INTRODUCAO

A presente proposta de Delimitacdo de uma Area de Reabilitagio Urbana (ARU) para a vila de
Satdo enquadra-se no regime juridico da reabilitacdo urbana (Decreto-Lei 307/2009, de 23 de
outubro, alterado e republicado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto).
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O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) possibilita aos municipios desenvolver
processos de reabilitacdo urbana através das designadas ARU. A sua concretizacdo poderd
ocorrer de forma faseada: aprovacao da delimitacdo da ARU e posteriormente, até trés anos
(artigo 152 do RJRU), a aprovacdo da operacdo de reabilitacdo a desenvolver nessa area.

Considerando a op¢ao do Municipio por um procedimento faseado, e observando as disposicdes
inscritas no RIRU, a proposta devera conter (artigo 132 do RJRU):

v" Memodria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

v" Planta com a delimita¢do da drea abrangida;

v" Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre
as transmissdes onerosas de imoveis (IMT).

Atendido o disposto no artigo 122 do RJRU, as dareas de reabilitacdo urbana incidem sobre
espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo
coletiva, justifiguem uma intervencdo integrada. As areas de reabilitagdo urbana podem
abranger, designadamente, dreas e centros histdricos, patrimdnio cultural imével classificado
ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protecdo, areas urbanas degradadas ou zonas
urbanas consolidadas.

Neste enquadramento, o presente documento procede a formalizagdo do Projeto de
Delimitag3o da Area de Reabilitacdo Urbana [ARU] da Vila de Satdo, nos termos previstos na
moldura legal facultada pelo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana [RJRU].

Interessa referir, neste ambito, que esta iniciativa é aqui entendida enquanto passo prévio para
a posterior definicdo de uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana [ORU] para este aglomerado
urbano, a qual assumird a natureza de ORU sistematica e serd concretizada mediante
instrumento préprio.

Sem prejuizo das orientagdes especificas que a ORU trard a este processo, deve assinalar-se que
a presente proposta de delimitagdo incorpora a definicgdo de um amplo portfélio de apoios e
incentivos municipais a reabilitacdo e regeneracgdo urbanas, o qual é suscetivel de ser mobilizado
pelos proprietarios de edificios e fragdes de edificios localizados no territério da ARU logo apds
a sua aprovacgao por parte da Assembleia Municipal.

2. DIAGNOSTICO E CARATERIZACAO

2.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL
O concelho de Satao localizado na zona norte da NUT Il — Regido Centro, abrange uma area de
aproximadamente 198,4 Km?, correspondente a um territdrio administrativamente dividido em
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nove freguesias: Unido das Freguesias de Aguas-Boas e Forles, Avelal, Ferreira de Aves, Mioma,
Unido das Freguesias de Romas, Decermilo e Vila Longa, Rio de Moinhos, Satao, S. Miguel de
Vila Boa e Silva de Cima.
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Parte integrante da NUT Il — Comunidade Intermunicipal de Viseu Dao-Lafbes, cuja composicao
compreende os concelhos de Viseu, Castro Daire, Mangualde, Nelas, Penalva do Castelo, V. N.
de Paiva, Santa Comba Dao, Carregal do Sal, Santa Comba D3o, Tondela, S. Pedro do Sul,
Vouzela, Oliveira de Frades e Aguiar da Beira (embora seja ja pertencente ao distrito da Guarda).

Castro Daire

Sao Pedro do Sul
‘ Aguiar da Beira
Oliveira de Frades

Vouzela Penalva do Castelo

Oliveira dé Frades Mangualde

Tondela

S&pta Comba Dao

Figura 1 — Enquadramento Regional do Concelho e Sdtdo

Como indica o Plano Regional de Ordenamento do Territério da Regido Centro (PROT-C), o
sistema urbano do Centro organiza-se, tendo por base diferentes realidades:

— O tecido difuso que se verifica na Beira Litoral (Baixo Vouga, Baixo Mondego, Pinhal Litoral,
que perfazem cerca de 55% da populagdo da Regido Centro), onde aglomeragao e dispersao
convivem, mas onde a dimens3do e a importancia funcional dos aglomerados urbanos principais
desempenham um papel muito estruturante;

— O disperso do sistema de Dao-Lafdes;

— O disperso rarefeito que se verifica nas areas de baixa e muito baixa densidade, onde
coincidem frequentemente os fendmenos de excessiva fragmentag¢ao do povoamento em areas
bastante afastadas dos aglomerados principais.

Destes trés padrdes de aglomeracdo/dispersido/difusdo, importa ainda, registar o elemento de
estruturacao de que se reveste Viseu, na constelagao de aglomerados urbanos complementares,
em que o Satdo, se insere.
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De facto, o Satdo encontra-se numa situagao periférica relativamente a envolvente regional, ndo
se registando, ainda, adequada articulacdo com os acessos a A25, A24 e IP3, Aveiro/Viseu/Vilar
Formoso (Espanha), Viseu/Coimbra e Viseu/Vila Real, respetivamente, o que dificulta o proveito
do concelho das vias de ligacao a Europa e consequentemente a sua competitividade territorial
(Figura 2 - Enquadramento viario regional).
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Vila Real

Aveiro o S 5
A - S

Guarda

Coimbra

Figura 2 — Enquadramento vidrio regional

2.2. POPULACAO RESIDENTE

A vila de Satdo insere-se numa regido marcada pela ocorréncia de processos estruturais de
desvitalizacdo demografica, podendo ser legitimamente considerada como um territorio de
baixa densidade. Com efeito, o concelho de Satdo contava em 2011 com um efetivo
populacional de 12.444 residentes, traduzindo um decréscimo de -5,3% face a 2001 e de -6,7%
face a 1991, valores que, embora contrastantes com a dindmica global de crescimento
evidenciada a nivel nacional, se apresentam em linha, com os verificados para o conjunto da
CIM Viseu D3o-LafGes, apesar de superiores a sua média (-3,2%).

Quadro 1 - Evolugdo da Populagdo no Concelho de Satdo

Numero de Habitantes
1911 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2011

13885 13772 14892 15239 16872 @ 16824 14245 13587 13342 13444 12444

|!
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Pese este cenario globalmente recessivo, a populagdo residente na vila de Satdo ascendia em
2011 a 2516 habitantes, valor que reflete um acréscimo de 17,7% (Quadro 2) face ao efetivo
populacional recenseado em 2001. Esta dindmica, a par da condi¢do urbana da vila perante uma
envolvente com caracteristicas eminentemente rurais, legitima um perfil sociodemografico
substancialmente distinto.
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Quadro 2 — Evolugdo da Populagdo na Vila de Satdo e Concelho de Sdtdo (2001 —2011)

Variavel
ariave 2001 2011 Variagio %
Vila de Satao Vila de Satao Vila de Satao Municipio
Populagdo 2137 2516 17,7 -5,3
residente

Fonte: Adaptado do Instituto Nacional de Estatistica (BGRI 2001 e 2011)

Por contraponto as restantes freguesias do concelho, a freguesia de Satdao, em particular a vila
de Satdo, define-se ainda por apresentar uma populacdo relativamente jovem, aspeto que é
bem expresso pelo peso relativo dos idosos (> 64 anos) no conjunto da populagdo jovem (< 14
anos).

Quadro 3 — Indice de envelhecimento

Local de residéncia indice de envelhecimento (a data dos
Censos 2011)
Satao (Concelho) 177.4
Aguas Boas 325
Avelal 356.5
Decermilo 303.9
Ferreira de Aves 293.3
Forles 900
Mioma 120.9
Rio de Moinhos 375.8
Romas 338
Sao Miguel de Vila Boa 128.6
Satdo (Freguesia) 84.4
Silva de Cima 277.4
Vila Longa 400
Vila de Satdo 51,2

2.3. PARQUE EDIFICADO

Estima-se que o parque edificado da vila de Satdo era constituido em 2011 por 808 edificios,
valor que representa um acréscimo de cerca de 19% face ao stock existente em 2001 (677
edificios) e evidencia uma importante dindmica do mercado da construgdo e do imobiliario ao
longo desse periodo.

Esta dindmica e, sobretudo, a juventude relativa do parque edificado sdo justificadas em larga
medida pelo forte crescimento da procura de habitacdo induzida pela emigracdo e pela
polarizagao da Vila relativamente ao concelho.
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O facto de uma esmagadora maioria (76,6%) dos edificios localizados na vila terem sido
construidos entre 1981 e 2011 (52,1% entre 1981 e 2000) atesta bem essa relagdo, contrastando
assim com a reduzida dindmica que tera caracterizado décadas anteriores (Quadro 4).
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Quadro 4 — Stock e Epoca de Construgdo do Parque Edificado na Vila de Sdtdo (2011)

Variavel Unidade “Centro Historico” Vila Concelho

N2 de edificios classicos n? 349 808 8424
Edificios construidos antes de 1919 n.2 11 11 206
Edificios construidos antes de 1919 % 3,1 1,3 2,4
Edificios construidos entre 1919 e 1945 n.2 8 8 404
Edificios construidos entre 1919 e 1945 % 2,2 1,0 4,8
Edificios construidos entre 1946 e 1960 n.2 22 22 695
Edificios construidos entre 1946 e 1960 % 6,3 2,7 8,3
Edificios construidos entre 1961 e 1970 n.2 27 46 1051
Edificios construidos entre 1961 e 1970 % 7,7 5,6 12,5
Edificios construidos entre 1971 e 1980 n.2 54 97 1499
Edificios construidos entre 1971 e 1980 % 15,5 12,0 17,8
Edificios construidos entre 1981 e 1990 n.2 82 170 1661
Edificios construidos entre 1981 e 1990 % 23,5 21,0 19,7
Edificios construidos entre 1991 e 2000 n.2 109 266 1713
Edificios construidos entre 1991 e 2000 % 31,2 32,9 20,3
Edificios construidos entre 2001 e 2011 n.2 36 188 1195
Edificios construidos entre 2001 e 2011 % 10,0 23,2 14,2

A divisdo temporal dos processos de ocupacdo urbana no seio da vila fica bem explicita pela
andlise da estrutura etaria do parque edificado, verificando-se que (Quadro 4):

e 22,6% dos edificios implantados na vila foram construidos antes de 1980, sendo que
cerca de metade destes foi construido entre 1971 e 1980;

e 78.2% dos edificios implantados na vila de Satdo foram construidos apds 1980, sendo
que 23,2% é posterior a 2001.

Quadro 5 - Stock de Edificios por Numero de Pisos e Fungdo (2011)

Variavel Unidade = “Centro Historico” Vila Concelho

Ne de edificios cldssicos ne 349 808 8424
Edificios 1 ou 2 Pisos n.2 254 481 7096
Edificios 3 ou 4 Pisos n.2 82 268 1264
Edificios 5 ou mais Pisos n.2 13 59 64
EdlflClos 'e>.(c|u5|vamente e 291 699 3108
residenciais

EdlflClos 'pl.’lnupalmente e 55 106 300
residenciais

Edificios principalmente
nao residenciais
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Em termos tipoldgicos, o padrdo de edificagdo na vila de Satdo e no “Centro Histérico”
caracteriza-se pela clara predominéancia de edificios com 1 a 2 pisos (cerca de 60% e 72% do total
de edificios respetivamente), quase exclusivamente dedicada a fung¢do residencial (86,5% e
83,3% % do total de edificios respetivamente), concentrando-se a maior proporc¢ado de edificios
isolados na coroa externa da vila (ainda que sem ocorréncia de fenémenos dispersivos com
significado).

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

2.4. NO CONTEXTO DOS OBJETIVOS ESTRATEGICOS DO PDM

O Plano Diretor Municipal de Satdo, enquanto instrumento de gestdo e planeamento municipal,
aborda aspetos essenciais e contributivos para a afirmacdao do territério concelhio,
considerando a sustentabilidade um dos principais vetores para o sucesso de politicas de
desenvolvimento municipal.

Além deste setor, identifica um conjunto de objetivos que visam estabelecer estratégias de
desenvolvimento e ordenamento.

Estes objetivos, ndo obstante a sua abrangéncia concelhia ou supra/local, e/ou o seu caracter
imaterial, possuem expressdo territorial na drea da Vila do Satdo, traduzidos nos seguintes
pontos, que se encontram descrito no artigo 2 do seu regulamento:

i) Especificar um modelo estratégico de atuacao que estabeleca acdes distintas para a
promocdo de um desenvolvimento equilibrado do concelho, tendo em atencdo a sua
diversidade territorial e as mudancas operadas nos ultimos anos;

ii) Definir e disponibilizar um quadro normativo e um programa de investimentos publicos
municipais e estatais, adequados ao desenvolvimento do concelho;

iii) Rever os principios e regras de preservacdo do patrimdnio cultural, em especial o
patrimoénio arqueoldgico, e promover a protecdo e valorizagdo dos nucleos histdricos,
procurando assegurar a defesa do patrimdnio edificado do Concelho;

iv) Regulamentar a integracao paisagistica de edificagdes de apoio as atividades agricola e
industrial;
V) Promover a requalificacao de alguns aglomerados, através da criagao de espagos verdes

e da proposta de novas areas de equipamentos coletivos;

vi) Promover a acessibilidade no espago publico e no meio edificado, tornando o concelho
mais inclusivo, integrador e participativo para todos os cidad3os.

2.5. NO CONTEXTO DO ESPACO PUBLICO E DA PROMOGCAO DAS ACESSIBILIDADES

O Estado, tem o dever de fazer cumprir a regulamentagao de acessibilidade, a satisfazer nos
projetos e construcées de edificios habitacionais, espacos e equipamentos publicos, promover
o conforto e bem-estar de todos os cidadaos, principalmente aqueles que de alguma forma
dependem de terceiros, possam com total liberdade, independéncia e conforto desempenhar
as suas tarefas sem a necessidade de intervencdo de outros. Isto é, cabe aos Municipios
aproximar mais os espagos publicos das pessoas que deles usufruem, independentemente da
sua capacidade.
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Os normativos legais em vigor nesta matéria, nomeadamente o Decreto-Lei 163/2006, abordam
4 grandes grupos incontorndveis quando falamos em acessibilidade:
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e Via Publica;

e Edificios e estabelecimentos em geral;

e Edificios, estabelecimentos e instalacdes com usos especificos;
e Percurso acessivel.

O conceito de Acessibilidade aparece aliado ao termo Mobilidade: poder mover-se, poder
circular com facilidade e comodidade, ser auténomos. Andar pela Cidade implica circular a pé
ou em meios de transporte.

No espaco urbano convivem pedes e veiculos. Ao longo dos anos foi-se dando prioridade ao
veiculo, resultando dai um avanco das ruas sobre os passeios, tornando-se estes cada vez menos
agraddveis, acolhedores e, acima de tudo, acessiveis.

A qualificacdo do espaco publico urbano, enquanto subsistema de utilizagdo coletiva, de carater
multifuncional, pode servir como catalisador para o desenvolvimento de dinamicas sociais,
econdmicas, a promoc¢do da qualidade de vida dos cidaddos e da competitividade do
aglomerado urbano.

Também nos edificios se enfrentam dificuldades. Edificios antigos em que ndo foram previstas
as necessidades de pessoas com mobilidade condicionada, mas também edificios atuais em que
na maioria dos casos a componente estética se sobrepde a funcionalidade e acessibilidade.

Pretende-se pois que, as interven¢des no ambito da area de reabilitacdo urbana permitam
alcancar o objetivo, de no futuro, a urbe de todos seja acessivel para todos.

2.6. NO CONTEXTO DAS INFRAESTRUTURAS AMBIENTAIS URBANAS
O espacgo urbano devidamente planeado e ordenado pressupde a sua infraestruturagdo como
condicao fundamental para a sua concretizagdo e sustentabilidade.

A existéncia de servigos publicos essenciais como o abastecimento de dgua e o saneamento sdo
fatores criticos na promoc¢do da qualidade de vida da populacdo e na protecdo ambiental,
cumprindo uma funcdo essencial a vida urbana.

As atuais infraestruturas existentes na drea do “Centro Histérico” e da Vila de Satdo/ARU (as
mais antigas em funcionamento no concelho), correspondentes as inicialmente construidas,
encontram-se em servico. Face ao aumento da frequéncia das pequenas reparagbes e
substituicGes, a Autarquia avangou para a realiza¢do do cadastro das infraestruturas para que
possa estabelecer prioridades de agao.

Contudo, a medida que obras de reabilitacdo urbana se concretizam, as infraestruturas tém sido
alvo de substituicdo (Rua Doutor Hilario Almeida Pereira e Estrada do Cardal).

Assim, sem prejuizo do resultado do cadastro e numa perspetiva de economia de escala, as
intervengdes futuras no espaco publico (arruamentos, pragas, etc.) deverdo ponderar o estado
de conservagdo destas infraestruturas.
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2.7. PATRIMONIO EDIFICADO
As principais referéncias de patriménio imével presentes na vila de Satdo assentam num
conjunto ndo muito numeroso mas com inegavel valor. Destacam-se assim:

e O Solar dos Albuquerques (Antigo Paco do Concelho), atual Biblioteca Municipal;
e Algreja Matriz de Satao;

e O Posto da GNR;

e Os Pacos do concelho.

> Solar dos Albuquerques* (Antigo Paco do Concelho, atual Biblioteca Municipal)

Figura 3 - Solar dos Albuquerques atual Biblioteca Municipal)

Enquadramento urbano, definindo frente urbana de uma das vias que estrutura este
aglomerado.

Edificio do séc.18 que sofreu influéncias da Arquitetura Barroca.

De planta retangular regular, composto por um volume simples, ao qual se adoga, no alcado
principal fachada de Capela.

Fachadas principal e laterais em alvenaria rebocada, com 2 pisos, embasamento em cantaria de
granito, cunhais apilastrados e remate em cornija. Fachada principal de varios panos marcados
por pilastras, com esquema de fenestracdo regular, assimétrico e de vaos alinhados. Porta
principal com moldura de verga convexa, ao nivel do segundo registo, 48 qual se tem acesso por
meio de escadaria em granito com prote¢ao em gradeamento de ferro.

Aberturas emolduradas com aventais, de desenho Barroco. Caixilharias de madeira em
guilhotina.

1 12 Revisdo do PDM — Caraterizagdo e Diagndstico — X Estudo do Patriménio



§ Satdo

Capital doMiscaro

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

<

Figura 4 — Pagos do Concelho

Enquadramento urbano, isolado, destacado em plataforma ligeiramente elevada, a qual se tem
acesso por meio de ampla escadaria ladeada por espagos verdes tratados. Em frente esta
implantado outro espaco verde publico com alguma dimensao.

Edificio do séc.20 que pertence a Arquitetura Moderna.
Volume Unico de dois pisos, com cobertura Unica em telhado de duas aguas.

Fachada principal simétrica, composta por um interessante ritmo de aberturas separadas por
laminas verticais, que realga a leitura horizontal do volume.

Na parte central do edificio existe uma espécie de alpendre que antecede a porta de entrada.

> Posto da GNR3 - Futuras Instala¢des da Loja do Cidadao

Figura 5 - Posto da GNR (Futuras Instalagbes da Loja do Cidaddo)

Enquadramento urbano, definindo frente urbana de uma das vias que estrutura Satdo.

2 12 Revisdo do PDM — Carateriza¢do e Diagndstico — X Estudo do Patrimdnio
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Edificio dos finais do séc.18, inicio do séc.19, que se insere na Arquitetura Eclética, ao mesmo
tempo que se notam algumas influencias Barrocas, nomeadamente na moldura do portal
principal.

Adocado a este, existe uma outra construcao mais recente mas que se insere harmoniosamente
em termos de tipologia e esquema de aberturas.

E composto por dois volumes de dois pisos, com coberturas diferenciadas em telhados de uma
e duas aguas.

Fachada principal do edificio definida por aberturas simples de verga recta, porta de entrada
com moldura trabalhada, encimada por arco convexo e elemento decorativo.

Empena sobrelevada ornamentada.
Pilastras nos cunhais.

> lgreja Matriz de Satdo*

Figura 6 — Igreja Matriz de Satdo

Enquadramento urbano, isolada, destacada.
Edificio do séc.19 que sofreu algumas influéncias da Arquitetura Religiosa Eclética.

Planta longitudinal composta por nave, capela-mor e sacristia num volume sé, com cobertura
em telhado de 2 dguas.

Registo central ligeiramente saliente flanqueado por pilastras (correspondente a torre sineira).

Rasga-se portal Unico de arco pleno, encimado ao nivel do segundo registo por duas janelas
também de arco pleno. Ladeiam ainda o portal dois dculos.

Torre sineira de trés registos colocada a meio da fachada principal. Planta quadrangular, com
uma abertura em cada face, cobertura piramidal bolbosa rematada por cruz. Pilastras nos
cunhais sobrepujados por pinaculos.

412 Revisdo do PDM — Caraterizac3o e Diagndstico — X Estudo do Patriménio
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Figura 7 - Patrimdnio Imdvel de Referéncia da ARU da Vila de Sdtéo

Fonte: Camara Municipal de Satdo
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Importa referir, na perspetiva da ARU, que todos estes elementos patrimoniais estdo propostos
no Plano Diretor Municipal para classificagdo como Imdveis de Interesse Municipal que visa
salvaguardar a respetiva integracdo na malha urbana adjacente, o seu enquadramento
arquiteténico e as tomadas de vista, assim como os conjuntos urbanos situados na drea
envolvente, preservando a dignidade do contexto edificado e uma leitura visual adequada.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

2.8. ESTRUTURA FUNCIONAL

A base econdmica da vila de Satao assenta fundamentalmente em atividades ligadas aos setores
do comércio e dos servicos, destacando-se neste Ultimo o peso detido pelos servigos publicos
ligados quer a Administracdao Central (p.ex. nos dominios da educacdo e da saude), quer a
Administracdo Local (com destaque para a Camara Municipal de Satdo).

A reduzida dimensdo e o perfil pouco diversificado/diferenciado desta carteira de atividades
correspondem a caracteristicas que sdo tributdrias, em larga medida, de um suporte
demogréfico limitado, refletindo constrangimentos normalmente associadas a territérios de
baixa densidade. Mesmo no caso do turismo, dominio em que o territério concelhio apresenta
potencial de desenvolvimento (p.ex. turismo religioso), constata-se ser ainda escasso o seu

efetivo aproveitamento.

Do ponto de vista espacial, o modelo de distribuicdo de atividades na vila de Satdo é
essencialmente marcado por (Figura 8):

e uma clara concentragdo das atividades comerciais e de servigos ao longo da Rua Hilario
Almeida Pereira e em torno da Praca Paulo VI;

e uma zona de equipamentos educativos, desportivos no quadrante Oeste, em parte
decorrentes do facto de se tratarem de atividades fortemente consumidoras de solo;

e uma concentragdo de servicos publicos administrativos da Administracdo Central e da
Administracdao Local nas imedia¢des da Praga Paulo VI;
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Figura 8 - Perfil Funcional da ARU da Vila de Sdatdo

Fonte: Cdmara Municipal de Satdo (consultar Anexo para maior detalhe)
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3. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

3.1. PROPOSTA DE DELIMITACAO

A definicdo e consequente concretizacdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana para a vila
de Satdo inicia-se com a prévia delimitacdo da drea territorial sobre a qual ocorrerd a
intervencdo, que sendo enquadrada pelo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), se
consubstancia legalmente enquanto Area de Reabilitacio Urbana (ARU).

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

Nos termos do RJRU, uma ARU corresponde a uma drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifigue uma intervengao integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo
urbana.

No contexto geral, importa salientar que o concelho de Satao, a exemplo de outros localizados
na sua envolvente, corresponde a um territério de baixa densidade que tem vindo a verificar
uma trajetdria regressiva na sua demografia. Esta realidade justifica, portanto, que a
retencdo/atracdo de populacdo seja colocada como questdo central para o desenvolvimento
futuro do concelho.

No caso da vila de Satdo, sede do concelho e principal centro urbano apresentava 2516
habitantes em 2011 (censos 2011, INE) e revelam um comportamento demografico inverso ao
registado para o conjunto do concelho, verificando-se um crescimento assinalavel do efetivo
populacional nas ultimas décadas, tendo-se intensificado o efeito de polarizacdo demografica
no contexto concelhio.

A atual configuracdo da Vila resultou da colmatacdo do espaco existente entre dois lugares, Vila
da Igreja e Vila de Além e respetivas expansodes, cuja realidade em 1974, é espelhada no Plano
Geral de Urbanizagdo da Vila de Satao (Figura 9).

Atendendo as suas diferentes fases de crescimento, a ARU integra uma area designada “Centro
Histdrico” com vestigios que remontam as origens do aglomerado, o qual cresceu em redor e a
partir da Igreja Matriz de Sdtdo numa malha urbana concentrada, dando origem a uma primeira
area de expansdo que se desenvolveu apoiada na EN 229 e, se estendeu até a Vila d"Além.

A continuidade da dindmica de expansdo urbana estruturou-se nos principais eixos viarios
existentes, EN 229 e EN 329, hoje Rua Doutor Hildario Almeida Pereira e Avenida Conde Dom
Henrique, respetivamente.

Esta primeira fase de expansdo nas areas imediatas aos nucleos referidos, carateriza-se por
aumento da volumetria e cércea do edificado e cujo desenho urbano assenta em ruas mais
alargadas que confluem para largos e espagos mais amplos.

O aglomerado foi assim dando origem a uma malha urbana menos densa em que novas solucdes
arquitetdnicas, ocupam lotes maiores e em que as zonas de expansdo mais recentes, localizadas
nas periferias da ARU, o edificado volta a perder volume e dimensdo, e o povoamento dispersa-
se.

A ARU de Satdo integra, por esse motivo, dreas morfoldgica, tipolégica e funcionalmente
distintas que traduzem diferentes épocas de construcdo, e consequentemente, diferentes
formas de apropriagdo e ocupacdo do territério.
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Estes aspetos, fundamentados pelos elementos de caracterizacdo expostos nos pontos
anteriores, validam a perspetiva de olhar para a vila de Satdao como um todo e a definicdo de
uma area mais reduzida mas de forte articulagio com os documentos enquadradores
disponiveis, como as estratégias estabelecidas pelo Municipio Satao, os programas do Portugal
2020 (em particular os do Centro 2020) ou o documento orientador para o desenvolvimento
territorial “Cidades Sustentdveis 2020. Esta op¢ao encontra suporte em trés razdes principais:

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

e S3atdo corresponde a um aglomerado urbano compacto de pequena dimensao, sendo
por isso manusedvel enquanto unidade territorial sujeita a uma estratégia global de
planeamento e gestao urbanistica;

e Satdo apresenta atualmente um conjunto de insuficiéncias e necessidades de
requalificacdo urbana que extravasa os seus nucleos primitivos, justificando uma
abordagem mais abrangente que reforce a coesao entre as diferentes partes da sua
malha urbana;

e Satdo possui areas cuja urbanizacdo e edificacdo mais recente nas quais, em lugar da
reabilitacdo, importa afirmar o cumprimento regular e preventivo de conservacao por
parte dos proprietdrios, e da qualificagdo dos espacos de cedéncia publica
(arruamentos, passeios e outros).
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5 Nota: a planta apresentada no Anexo | é aquela que possui validade para os devidos efeitos legais
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A Delimitacdo da ARU abrange um territério com 139,7 hectares, que abrange toda a area
urbana existente da Vila de Satdo, englobando um conjunto de 808 edificios, a que corresponde
um total de 1629 alojamentos, constituido essencialmente por edificios de 1 ou 2 pisos (481), e
uma populacdo residente de 2526 habitantes, de acordo com os dados dos Censos de 2011.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

A zona designada por “Centro Histdrico” possui uma drea de 33,75 hectares, que corresponde a
primeira prioridade de intervencao, face a estratégia preconizada para a reabilitacdo urbana.

Nesta area sao refletidas as principais zonas consideradas criticas para a reabilitacdo urbana em
Satdo, concentrando grande parte das areas com problemas de degradac¢do ou obsolescéncia
dos edificios, os principais equipamentos de uso coletivo e elementos patrimoniais relevantes,
as areas mais dinamicas da Vila, assim como um conjunto alargado de espagos publicos com
necessidades de qualificacdo e valorizagao.

3.2. CRITERIOS DE DELIMITACAO

Como ja foi referido, o RJIRU (Lei n2 32/2012 de 14 de agosto) define uma ARU como “a érea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, desighadamente no que se refere as suas condi¢Ges de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma
operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor
de reabilitacdo urbana” [alinea b) do artigo 2.9]. Estabelece, ainda, que as ARU podem abranger,
designadamente, dreas e centros histdricos, patrimdnio cultural imével classificado ou em vias
de classificacdo e respetivas zonas de protecdo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas [n.2 2, artigo 12.9].

Considerando o exposto, a delimitacdo da ARU da Vila de Satdo preocupou-se com os locais em
que se reconhecem caréncias ou problemas de deterioracdo estrutural e funcional ao nivel do
edificado, espaco publico, equipamentos e infraestruturas urbanas e em simultaneo pretende
consolidar e sistematizar as operagdes de reabilitacdo urbana ja levadas a cabo pelo Municipio.

A fundamentagao da delimitagao da ARU, para além dos critérios expostos, contém um principio
de coeréncia na relacdo entre os diferentes espacos e elementos e um principio de inclusdo de
areas contiguas capazes de contribuir para a viabilidade da opera¢do de reabilitagao urbana
considerando os objetivos estabelecidos.

A proposta de delimitagdo da ARU da Vila de Satdo teve como base a andlise detalhada das
carateristicas e dindmicas urbanas e das caracteristicas sécio funcionais do territério. Foram
considerados critérios relacionados com a sua estrutura urbana, as suas caracteristicas
morfoldgicas e com a existéncia de dindamicas prdprias, que pudessem influir na intensidade e
velocidade do processo de reabilitacao.

Nesta sequéncia foram ainda, identificados, caraterizados e priorizados os principais pontos
criticos, que apresentam insuficiéncias e sinais de degradacao ou de desqualificagdo urbana que
justificam a sua integracdo na ARU para efeitos de desenvolvimento da intervengdo de
reabilitacdo urbana, que sera explicitada em sede de Plano de A¢do para a Regeneragdo Urbana.
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4. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A presente proposta de delimitacdo é a primeira fase do processo que conduzirad a formalizacao
e subsequente implementacdao de uma estratégia integrada orientada para promover a
reabilitacdo e revitalizacdo urbana da vila de Satdo. A definicdo dessa estratégia serd
concretizada através do Plano de A¢ao de Reabilitacdo Urbana [PARU] que se encontra a ser
desenhado para a ARU agora proposta.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

A fixacdo de Objetivos Estratégicos nesta fase inicial do processo pretende deixar claras as
principais linhas de orientacdo que deverao ser seguidas na elaboracdo do PARU, estabelecendo
uma ponte entre a situacdo atual e a visdo de futuro ambicionada para a vila de Satdo. Assim, e
sem prejuizo das especificagdes adicionais que o PARU vira trazer a este processo, considera-se
ser desde ja pertinente estabelecer como Objetivos Estratégicos a prosseguir os seguintes:

OE | — Promover a Qualidade Ambiental e Aumentar a Funcionalidade dos Sistemas Urbanos

OE.lIl - Promover a Qualidade Urbana e Paisagista e Incentivar a Conservacao e Utilizagdo do
Parque Edificado

OE.lll - Promover a Coesdo Social e Reforgar as Dinamicas de Animagdo Econdmica, Social e
Cultural

O primeiro Objetivo Estratégico [Promover a Qualidade Ambiental e Aumentar a
Funcionalidade dos Sistemas Urbanos] pretende elevar o desempenho das principais redes
infraestruturais da vila de Satdo, particularmente, os sistemas do ciclo urbano da agua, da
mobilidade e dos espacos publicos. A operacionalizacdo deste Objetivo Estratégico tem implicito
a realizacdo de intervengbes de caracter predominantemente fisica, contemplando a
otimizacdo, beneficiacdo e/ou substituicdo das infraestruturas existentes, assim como a criagdo
de novas infraestruturas.

O segundo Objetivo Estratégico [Promover a Qualidade Urbana e Paisagista e Incentivar a
Conservacao e Utilizagdao do Parque Edificado] pretende qualificar o espago publico, promover
a atratividade do espaco urbano e a utilizacdo do potencial de uso do parque edificado da vila
de Satdo, condicao essencial para mitigar os processos de degradagao do parque edificado.

A concretizagdo deste Objetivo Estratégico tem implicita a ado¢do de uma politica publica ativa,
que comporte elementos catalisadores da reabilitacdo do edificado (fiscais, financeiros, etc.) e
responsabilizadora dos proprietarios pelo estado de conservagdo e pela utilizacdo do seu
patrimdnio, prevendo também penalizacbes quando se verifique o incumprimento dos seus
deveres nessa matéria.

O terceiro Objetivo Estratégico [Promover a Coesdo Social e Reforgar as Dinamicas de
Animagdao Econdmica, Social e Cultural] visa disponibilizar equipamentos de suporte as
iniciativas com aptiddo para ativar dindmicas de animacdo urbana mais intensas e diversificadas
na vila de Satdo.

A prossecucdo deste Objetivo Estratégico tem subjacente a necessidade de concretizacao fisica
de condi¢Oes de suporte as dinamicas emergentes no plano econémico, bem como do reforgo
da atual plano de acdes e eventos que beneficiam de programacdo regular, nomeadamente,
nos planos de animagdo cultural e de marketing territorial.
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5. PORTFOLIO DE INCENTIVOS FISCAIS

Atento o disposto no RIRU, a delimitacdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana implica a
definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio, designadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal
sobre as TransmissOes onerosas de imaoveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE SATAO

De facto, a reabilitacdo urbana é tributdria de um conjunto de beneficios fiscais consagrados no
Regime Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana, aprovado pela Lei do Orcamento de
Estado (OE) para 2008, os quais foram reforcados e ampliados pela Lei do OE de 2009 com a
introdugdo do novo artigo 712 no Estatuto de Beneficios Fiscais10. Este quadro de beneficios
fiscais, que seguidamente se descreve, configura um importante, incentivo para a dinamizacao
da reabilitagdo urbana.

Concede-se que esta seja uma tarefa maioritariamente a cargo dos respetivos proprietarios, no
entanto considera-se fundamental disponibilizar um enquadramento mais favoravel a sua
concretizacdo disponibilizando um amplo portfélio de incentivos de natureza fiscal por parte do
Municipio.

Sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, serdo conferidos aos proprietarios e titulares de
outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes compreendidos na delimitacdo da
ARU, de acordo com o Estatuto de Beneficios Fiscais, os seguintes beneficios fiscais:

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)
Isencdo do pagamento de IMT na aquisicdo de prédios urbanos localizados na ARU destinados a
reabilitacdo urbanistica.

A obtencgdo do beneficio obriga o adquirente, no prazo de 2 anos a contar da data de aquisi¢do, a
iniciar as respetivas obras e as mesmas devem resultar num estado de conservagdo do imdvel
reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervengao.

Estatuto dos Beneficios Fiscais — n22 a n26 do artigo 452

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)
Isencdo do pagamento de IMT na 12 transmissdo do imdvel reabilitado, quando destinado
exclusivamente a habitagdo prépria e permanente.

A obtencgdo deste beneficio concretiza-se na aquisicdo de prédios urbanos ou de fragdes auténomas
de prédios urbanos reabilitados localizados no territorio da ARU destinados exclusivamente a
habita¢do prépria e permanente na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, desde que a
intervencdo tenharesultado num estado de conservagdo do imdvel reabilitado superior em pelo menos
dois niveis ao atribuido antes da intervengédo.

Estatuto dos Beneficios Fiscais — n28 e n219 a n223 do artigo 712

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

Beneficio aplicavel a imoveis objeto de agdes de reabilitagao que tenham inicio apds a aprovagdo da ARU e se
encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.
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IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMl)
Isen¢do do pagamento de IMI para prédios urbanos localizados na ARU objeto de reabilitagdo
certificada como tal pelo Municipio durante o periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo
da respetiva licenga de utilizagdo ou, quando esta ndo seja exigivel, da conclusdo da obra.

A obtencdo do beneficio pressupde que as obras efetuadas resultaram num estado de conservagdo
do imdvel reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervengao.
Estatuto dos Beneficios Fiscais — n21 e n23 a n26 do artigo 452

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

Beneficio aplicavel a imdveis objeto de agdes de reabilitagdo que tenham inicio apds a aprovagdo da ARU e se
encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)
Isengdo do pagamento de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) pelos prédios urbanos localizados
no territdrio da ARU objeto de reabilitacdo urbanistica certificada como tal pelo Municipio durante o
periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da obra, podendo a mesma ser renovada
por um periodo adicional de 5 anos mediante deliberagcdo da Assembleia Municipal.

A obtencdo do beneficio pressupde que as obras efetuadas resultaram num estado de conservagao
do imdvel reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervengao.
Estatuto dos Beneficios Fiscais — n27 e n219 a n223 do artigo 712

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (iMi)

Majoragdo em 30% da taxa geral do IMI para os prédios urbanos degradados localizados na ARU,
considerando-se como tal os prédios urbanos que, face ao seu estado de conservagdo, ndo cumpram
satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca de pessoas e bens, mediante deliberagdo
da assembleia municipal valida pelo periodo de 3 anos, ndo havendo alteragées que justifiquem a sua
revisdo.

A penalizagdo tem como pressuposto a atribuigcdo do nivel de conservagdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau) ao
prédio urbano.

Cédigo do IMI — n28, n214 e n215 do artigo 1122

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (iMi)

Elevagdo anual da taxa de IMI, ao triplo nos casos de prédios urbanos em ruinas que se encontrem
localizados na ARU.

Cédigo do IMI — n23, n214 e n215 do artigo 1122

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.
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Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) -

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% do IVA a empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas em iméveis
ou em espacos publicos, considerando como tais aquelas que se localizem no interior da ARU.

Cddigo do IVA [alinea a) do n21 do artigo 182 e rubrica 2.23 da Lista 1]

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR (IRS)

Tributagdo a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, das mais-valias
auferidas por sujeitos passivos de IRS decorrentes da alienagdo de imdveis localizados no interior da
ARU reabilitados nos termos da respetiva estratégia de reabilitacdo.

A obtencgdo do beneficio pressupbe que as obras efetuadas resultaram num estado de conservagao do
imdvel reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervengao.

Estatuto dos Beneficios Fiscais [n25 e n220 a n223 do artigo 712]

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

Este beneficio é aplicavel a imdvel objeto de agcdo de reabilitagdao que tenha inicio apés a aprovagdao da ARU e
se encontre concluida até 31 de Dezembro de 2020.

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR (IRS)

Deducdo a coleta em sede de IRS de 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio com a reabilitacdo
de imdveis localizados no interior da ARU e recuperados nos termos da respetiva estratégia de
reabilitacdo, até ao limite maximo de 500 €.

A obtencado do beneficio pressupde que as obras efetuadas resultaram num estado de conservagao do
imével reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervengao.

Estatuto dos Beneficios Fiscais [n24, n217, n218 e n220 a n223 do artigo 712]

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

Este beneficio é aplicavel a imdveis objeto de acbes de reabilitacdao que tenham inicio apds a aprovagao da ARU
e se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO SINGULAR (IRS)

Tributacdo a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, dos rendimentos prediais
auferidos por sujeitos passivos de IRS decorrentes do arrendamento de imdveis localizados no interior
da ARU recuperados nos termos da respetiva estratégia de reabilitacao.

A obtencdo do beneficio pressupbe que as obras efetuadas resultaram num estado de conservagdo do
imdvel reabilitado superior em pelo menos dois niveis ao atribuido antes da intervencao.

Estatuto dos Beneficios Fiscais [n26 e n220 a n223 do artigo 712]

Aferido nos termos do Decreto-Lei n2266-B/2012, de 31 de Dezembro.

Este beneficio é aplicavel a imdveis objeto de agbes de reabilitacdo que tenham inicio apés a aprovagao da ARU
e se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.
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TAXAS URBANISTICAS

- Redugdo de 50% nas taxas devidas pelo licenciamento de ocupagdo do dominio publico por motivo
e obras diretamente relacionadas com operagdes urbanisticas de reabilitagdo urbana situadas na
ARU;

- Reducdo de 50% nas taxas devidas pelo licenciamento/autorizagdo/comunicagdo prévia/pedido de
informacado relacionadas com operagdes urbanisticas de reabilitagdo urbana situadas na ARU;

- Reducdo de 50% das taxas devidas pelo licenciamento da publicidade relacionada com as operagoes
urbanisticas de reabilitagcdo urbana situadas na ARU;

RJRU [artigo 672]

Nota: as descrigdes apresentadas ndo dispensam a consulta da legislagdo aplicavel.

5.1. CRITERIOS DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS PARA AS A(;@ES DE REABILITACAO

O Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, estabelece o regime de determinagao do
nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fragées autonomas, arrendados ou ndo, para os
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de
conservagao do edificado e atento o disposto no Estatuto dos Beneficios Fiscais, no ponto 22
do seu Artigo 7192, as “acbes de reabilitacdo” sdo definidas como sendo as “intervencoes
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construcdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracées, ou a conceder-lhe novas aptidoes
funcionais, com vista a permitir novos usos ou o0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois niveis acima
do atribuido antes da intervengao”.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagao do imdvel sdo os seguintes:

5 Excelente;
4 Bom;

3 Médio;

2 Mau;

1 Péssimo.

AN N NI NI

Esta classificagdo, assim como o quadro de responsabilidades e procedimentos, encontra-se
devidamente explicitada no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro que estabelece o
regime de determinac¢do do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fragdes autébnomas,
arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado.

A verificagdo do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagdo é da competéncia da Camara
Municipal, cabendo-lhe certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras incluidas na agdo
de reabilitagdo. A Camara Municipal de Sat3o é a responsavel pelo procedimento de vistorias e
aprovacdo da concessao dos beneficios fiscais, apds a boa conclusdo das obras, atestada pelos
Servigos municipais competentes.

Assim, para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagdo de obras de reabilitagdo, os interessados devem facultar a
Camara Municipal prova de titularidade do imodvel (registo predial e matriz) e limites cadastrais
do mesmo, bem como todos os documentos necessarios, comprovativos da acdo de reabilitacdo
realizada.
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ANEXO | — PLANTA DA PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DA VILA
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