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1. INTRODUGAO

11

ENQUADRAMENTO E OBJETIVOS

A Camara Municipal do Sabugal tem vindo a promover um conjunto de iniciativas que visam a
recuperacao de espacos publicos e a reabilitacdo de edificios e equipamentos urbanos, no quadro
de uma estratégia de desenvolvimento do concelho, do ponto de vista econdmico, social, cultural
e ambiental. Consciente da importancia do territério enquanto recurso vital para o
desenvolvimento sustentdvel e integrado, a Camara Municipal pretende desenvolver
instrumentos de suporte a processos de revitalizagdo urbana de iniciativa publica e/ou privada.

O presente relatdrio é o resultado da delimitacdo da ARU de Foios identificando e caracterizando
a area de intervencdo proposta, em cumprimento com as disposi¢cGes do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU). O processo de delimitacdo da ARU teve em consideracdo as
insuficiéncias e fendmenos de degradacdo ou obsolescéncia do edificado, do espago publico, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacgos verdes, bem como fendmenos de
declinio da atividade econdmica e de “erosdo” social, que, no seu conjunto, justifiquem uma
intervencdo integrada de reabilitacdo e revitalizagdo de espagos urbanos. Estes aspetos foram
identificados no ambito do trabalho de campo que possibilitou o reconhecimento detalhado do
territério.

No seguimento dos objetivos elencados em anteriores documentos desenvolvidos no ambito da
delimitacdo de areas de Reabilitagcdo Urbana, pretende o municipio do Sabugal conceber a¢des
mais integradas e alargadas ao nivel do concelho, criando condicGes que motivem a sua
recuperacdo, reabilitagdo e melhorem a sua capacidade funcional, implementando uma politica
de reforco da competitividade urbana no concelho do Sabugal, que se traduz na criacdo e na
valorizagdo das condi¢Bes que permitam a atragdo, a fixacdo, a diversidade e a qualificagdo das
fungBes econdmicas que venham a garantir a eficiéncia da base produtiva urbana enquanto
unidades integradoras da economia local/regional no contexto mais amplo da economia nacional.

Neste contexto, intervir passa por valorizar os espacos e edificios que completam a identidade do
aglomerado urbano, reforcando a coesdo do territério, beneficiando a autoestima da populagéo,
a histéria e o patrimdnio, de modo a consolidar uma base de trabalho e uma imagem coerente.

Assim, o objetivo principal serd sempre impulsionar a regeneragao urbana como base transversal
a sustentabilidade urbana, abordada nas mais diversas vertentes — ambiental, social, econdmica,
patrimonial, cultural e politica.

Este documento consubstancia a memoria descritiva e justificativa que alicerca a formalizacdo da
ARU de Foios, agregando o seu enquadramento territorial e caracterizagcdo da area a intervir,
explicitando os critérios subjacentes a sua delimitacdo e os objetivos estratégicos a prosseguir.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (doravante designado por RJRU), estabelecido pelo
Decreto-Lei n2 307/2009 de 23 de outubro com as ulteriores altera¢Bes, determinou a
competéncia dos municipios no estabelecimento da sua atuagdo para a reabilitacdo urbana,
através do desenvolvimento da estratégia de reabilitacdo, assumindo-se esta como uma
componente indispensavel da politica das cidades e da politica da habitacdo. Na estratégia de
reabilitacdo urbana convergem os objetivos de requalificacdo e revitalizacdo das aldeias, em
particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-
se uma sustentabilidade a longo prazo, nas suas mais diversas dimensdes: econdmica, social e
ambiental.
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2. CONTEXTO TERRITORIAL

2.1 ENQUADRAMENTO REGIONAL E MUNICIPAL

Foios é um aglomerado do concelho do Sabugal, situando-se este na regido Centro e integrando
a sub-regido Beiras e Serra da Estrela (NUTS Ill), em conjunto com os concelhos de Almeida,
Belmonte, Celorico da Beira, Covilh3, Figueira de Castelo de Rodrigo, Fornos de Algodres, Fundao,
Gouveia, Guarda, Manteigas, Méda, Seia e Trancoso. O concelho confina a norte com o concelho
de Almeida, a este com Espanha, a sul com o concelho de Penamacor, a sudoeste com o concelho
do Funddo, a oeste com o concelho de Belmonte e a noroeste com o concelho da Guarda. Ocupa
uma drea de 822,7 km? e, administrativamente divide-se em 30 freguesias (apds a reorganizagao
administrativa resultante da Lei n.2 11-A/2013, de 28 de janeiro): Unido das Freguesias (UF) de
Aldeia da Ribeira, Vilar Maior e Badamalos; UF de Lajeosa e Forcalhos; UF de Pousafoles do Bispo,
Pena Lobo e Lomba; UF de Ruvina, Ruivés e Vale das Eguas; UF do Sabugal e Aldeia de Santo
Anténio; UF de Santo Estévdo e Moita; UF de Seixo do Coa e Vale Longo; Aguas Belas; Aldeia da
Ponte; Aldeia do Bispo; Aldeia Velha; Alfaiates; Baracal;, Bendada; Bismula; Casteleiro; Cerdeira;
Foios; Malcata; Nave; Quadrazais; Quintas de Sdo Bartolomeu; Rapoula do Cda; Rebolosa; Rendo;
Sortelha; Souto; Vale de Espinho; Vila Boa e Vila do Touro.

No respeitante as acessibilidades, os principais eixos rodoviarios da Beira Interior Norte (A23 e
A25) ndo servem diretamente o concelho, mas hd um conjunto de importantes vias de acesso que
permitem efetuar a ligacdo répida a estes eixos, nomeadamente a EN233 e a ER18-3 que ligam a
A23 e que asseguram a ligagdo a Guarda (38km/40min), Penamacor (39km/40min) e a Belmonte
(36km/41min), respetivamente; e a ER324, a EN233-3 e a EN332 que ligam a A25 (Aveiro-Vilar
Formoso).

O concelho é servido por ferrovia, a partir da estacdo da Cerdeira (Linha da Beira Alta) que
estabelece as ligagGes em comboio regional entre Guarda e Vilar Formoso. A partir do concelho
limitrofe (estacdo da Guarda — Linha da Beira Alta) é possivel aceder as restantes ligagdes em
comboios regionais, intercidades e internacionais.

Na Proposta de Plano Regional de Ordenamento do Territério do Centro (PROT-C), o concelho do
Sabugal estd inserido no Sistema Policéntrico do Interior, estruturado pelo eixo urbano Guarda —
Covilhd — Funddo — Castelo Branco. Neste eixo, evidencia-se uma vocacdo turistica ligada ao
sistema montanhoso e aos valores patrimoniais existentes. Defende-se uma estratégia concertada
em termos turisticos, fortalecendo a atratividade deste subsistema a nivel nacional e
internacional. Os geoparques, o patriménio arquiteténico e arqueoldgico, nomeadamente os
centros historicos e as aldeias historicas, e a oferta museoldgica e cultural constituem ativos muito
relevantes para a afirmacdo deste territério.

Ainda ao nivel de instrumentos de gestdo territorial , o Plano Diretor Municipal do Sabugal (PDM),
consagra como grande objetivo, de entre outros, “definir os principios e regras de preservacao
do patrimdnio cultural e promover a protecdo e valorizagdo dos nucleos histéricos, procurando
assegurar a defesa do patriménio edificado do concelho”, conforme artigo 22 do Anexo do
regulamento do PDM, por remissdo do artigo 42 (que determina a sua republicacdo) do Aviso
n.212946/2021, publicado a 9 de julho de 2021, 22 Série, n2132, Parte H do Diério da Republica.

lgualmente, o Plano Estratégico do Sabugal (PES) em vigor, identifica a REQUALIFICACAO URBANA
como projeto ancora para o futuro do Sabugal, cujas linhas de implementacdo definidas, passam
pela intervencdo em edificacdes degradadas e promocdo da sua reabilitagcdo e desenvolvimento
de projetos especificos de intervencdo ndo sé na estrutura edificada, mas também no sistema de
espacos publicos.
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No territério abrangido pelo aglomerado de Foios, de acordo com o disposto no PDM, destacam-
se as seguintes classificagdes de solo (ver Figura 1):

e Solo urbano: solo para o qual é reconhecida vocagdo para o processo de urbanizagdo e
de edificagdo, e corresponde ao que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado
e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizacdo ou edificagdo, constituindo o seu
todo o perimetro urbano.

(@]

Espaco Urbano de Baixa Densidade: corresponde a areas parcialmente
urbanizadas e edificadas periurbanas, apresentando fragmentacdo e
caracteristicas hibridas de uma ocupag¢do de carater urbano-rural, com a
permanéncia de usos agricolas entrecruzados com usos urbanos e existéncia de
servigos e infraestruturas, as quais o plano territorial atribui fungdes urbanas
prevalecentes e que sdo objeto de um regime de uso do solo que garanta o seu
ordenamento urbano numa &tica de sustentabilidade e flexibilidade de
utilizagdo, bem como a sua infraestruturagdo com recurso a solugdes
apropriadas.

Caracterizam-se por uma concentracdo de edificacGes, encontrando-se servidas
por infraestruturas urbanas, destinando-se o solo predominantemente a
edificagdo e correspondem a situa¢des de baixa densidade;

Espagos de Uso Especial — Equipamentos: areas onde se localizam
equipamentos ou infraestruturas estruturantes ou ainda outros usos especificos
em solo urbano onde sdo prestados servicos destinados a satisfagdo das
necessidades coletivas dos cidaddos, nomeadamente nos dominios da saude,
da educagdo, da cultura, do desporto, do recreio e lazer, da justica, da
seguranca social, da seguranga publica e da protecdo civil, podendo ainda
comtemplar locais de entretenimento complementares.

Espacos de Atividade Econdmica: dreas que se destinam a instalacdo
preferencial de atividades industriais e empresariais bem como outras fungdes
complementares. Compreendem usos como armazenamento, logistica,
servigos, comércio, equipamentos e espagos verdes de utilizagdo coletiva.
Espacos Verdes: dareas integradas na estrutura urbana que mantém as
caracteristicas e valor natural, contribuindo para a manutencdo das fun¢des
ecologicas e para a melhoria da qualidade de vida das populagGes em ambiente
urbano, correspondendo a areas com algum tipo de limitacdo para ocupacdo
edificada tais como zonas declivosas, areas atravessadas por linhas de agua,
linhas de drenagem natural ou zonas humidas ou a dreas com ocupacdo arbdrea
relevante.

e Solo rustico: solo que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao
aproveitamento agricola, pecuério, florestal, a conservacdo e valorizacdo de recursos
naturais, a exploragdo de recursos geoldgicos ou de recursos energéticos, assim como o
que se destina a espacgos naturais, culturais, de turismo, e aquele que ndo seja
classificado como urbano.

O

Espacos Agricolas de Usos Mdiltiplos: destinam-se ao desenvolvimento de
atividades agro-silvo-pastoris, de caca e pesca;

Espagos Agricolas de Produgdo: destinam-se a atividade agricola, agropecuaria
e pecudria, englobando dreas que apresentam ou revelam elevada capacidade
de uso agricola, incluidas na RAN, ou outras que pelo seu uso dominante;
Espagos Naturais tipo Il: caracterizam-se por um grau elevado de sensibilidade
ecoldgica e constitui a drea abrangida pelo Plano Setorial da Rede Natura 2000;
Espacos Florestais: destinam-se a atividade florestal, com utilizacSes
complementares como a agricultura e as atividades pecudrias em sub-coberto,
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onde se devem manter praticas de pastoreio extensivo e mobilizacdo do solo
condicionada;

Solo Urbano
Espagos Urbanos de Baixa Densidade Espagos de Atividade Econdmica Espagos de Uso Especial - Equipamentos Espagos Verdes

Solo Ristico
de Produgio gricolas de Uso Msltiplo spagos Florestais
E: 1as de Produgd E icolas de Uso Miltipl E Florestai

Espacos Canais

Limites ¢ Outras Indicagbes
| _ 7 Faixa Gestio de Combustiveis - Rede primaria

Rede Rodoviiria Nacional
—— Estradas Municipais —— Caminhos Muncipais

Figura 1 - PDM de Sabugal — Planta de Ordenamento — Classificagdo e Qualificagéo do Solo
Do ponto de vista das condicionantes, registam-se as seguintes:

e Reserva Ecoldgica Nacional (REN) e Reserva Agricola Nacional (RAN): regem-se, no que
diz respeito ao uso, ocupacdo e transformacdo do solo, pelas disposicGes expressas no
Regulamento para a categoria de espaco em gue se encontram, condicionada ao
respetivo regime legal vigente da serviddo administrativa ou restricdo de utilidade
publica;

e Recursos Hidricos: trata-se de servidGes administrativas e/ou restri¢cées de utilidade
publica referentes a aguas (superficiais e subterraneas), incluindo os respetivos leitos e
margens, zonas adjacentes, zonas de infiltragdo maxima e zonas protegidas;

Quanto a populagdo residente, o concelho do Sabugal, continua a apresentar uma evolugdo
demografica recessiva ao longo do tempo, ainda que de menor quantitativo percentual. De facto,
ainda que o ritmo tenha abrandado na ultima década, o municipio sofreu um decréscimo de
10,08%, (menos 1264 pessoas) em contraponto ao registado no periodo censitdrio de 2001 a
2011, cujo valor foi de - 15,65 %. A populagdo residente hoje, no concelho do Sabugal é, segundo
0 Recenseamento Geral da Populacdo de 2021, de 11 280 pessoas (que representa menos de
metade da populagdo residente de 1970: 23 062).

Féios, com 310 residentes, representa atualmente 2,75% da populagdo total residente do
concelho do Sabugal e a semelhanca do registado no concelho, a sua dinamica populacional foi
igualmente, de 2011 a 2021, de sinal negativo: -14,36 %, aumentando a taxa de variagdo face a
década de 2001-2011 (- 11,71 %). A sua estrutura etaria é duplamente envelhecida, caracterizada
pelo pequeno peso percentual dos mais jovens e pela grande percentagem do grupo dos idosos,
face a populacdo total residente.

No respeitante ao parque edificado do concelho do Sabugal, entre 2011 e 2021, houve um
acréscimo de 255 edificios. Em 2011 existiam 15.330 edificios no concelho, correspondendo a
alojamentos familiares, em 2021 existiam 15.638, correspondendo a uma taxa de varia¢do de
+1,70% no nQ total de edificios e de +2,04% no n? de alojamentos familiares.
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Relativamente a freguesia de Foios, regista-se um acréscimo do niumero de edificios entre 2011 e
2021 (323-332) de 2,80%, correspondentes a 9 edificios. Referir que, de acordo com dados
obtidos pelo Censos de 2021, na freguesia de Foios constam: 133 habitaces de residéncia
habitual, 159 habitagdes secundarias, 20 residéncias vagas para venda ou arrendamento e 19
habitacGes vagas por outros motivos.

O parque habitacional de Foios caracteriza-se na generalidade pelo bom estado de conservacao,
ainda que constatavel a existéncia de um numero relevante de imoveis devolutos e cujo estado
de degradacgdo justifica o desenvolvimento de uma abordagem estruturada de reabilitagdo
urbana. Pode ainda constatar-se o baixo investimento no edificado entre o ano 2000 a 2024, pelo
que, a estratégia a prosseguir devera alavancar um processo de transformacdo deste territdrio,
por via da conjugagdo de iniciativa publica e privada.

Figura 2 - Foios — Localizagdo de Operagbes Urbanisticas no dmbito do RJUE (entre ano 2000 e 2024)
(Fonte: gabinete SIG do municipio)

Tabela 1 — Foios - Total de Operagées Urbanisticas no dmbito do RIUE (entre ano 2000 e 2024)
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TOTAL = 37 (23 coincidentes com a delimitacdo da ARU)
(Fonte: gabinete SIG do municipio)

2.2 ENQUADRAMENTO HISTORICO

Encontra-se situada na base da vertente ocidental da Serra das Mesas, a uma altitude média de
950m. A sua envolvente é composta por uma interessante variedade de ambientes naturais e
seminaturais, de lameiros, carvalhais, soutos e pinhais. Além disso, destaca-se a presenga do
estreito e timido curso do rio Cba, que aqui tem a sua nascente, a quase 1200m de altitude. Os
vestigios da presenca humana neste territorio remontam a Ildade do Bronze. Num passado
recente, este foi também territério de contrabandistas, que aproveitavam a proximidade de
Espanha e a zona serrana, para conseguir contrabandear produtos de ambos os lados da fronteira.
Atualmente, apesar de uma populagdo mais reduzida, ainda continua presente uma importante
atividade agropecudria, onde o gado bovino é preferencial, dando lugar, todos os anos, a
realizacdo da tradicional Capeia Arraiana.
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Tendo em conta e em consideracdo que as raizes histéricas dos Foios sdo pouco elucidativas e
coerentes, a origem da designacdo e do seu nome atual, é por consequéncia, também ele, difuso,
pecando pela inexisténcia de dados confirmativos e rigorosos sobre o assunto em questao.

E no patriménio imaterial e nas tradicBes locais que Foios tem o seu pilar de unificacdo e
solidificacdo da identidade local. Lugar de individualidades, como as restantes freguesias da corda
da raia, Foios particulariza-se nas formas de convivio e vivéncia comunitdria, onde o contrabando
e o ritual da capeia marcam a sua identidade.

O seu enquadramento histérico é marcado por diversas influéncias ao longo dos séculos,
refletindo a historia da regido. A drea foi habitada desde a pré-histdria, com vestigios que
remontam a tempos antigos. Durante a Idade Média, a regido foi influenciada pela presencga de
vdrias culturas, incluindo os romanos e os drabes, que deixaram marcas na toponimia e na
arquitetura local.

Durante os séculos XVIII e XIX, Foios passou por transformagdes com o crescimento das
comunidades rurais. A construcdo de infraestruturas, como estradas e igrejas, também contribuiu
para o desenvolvimento da aldeia.

Relativamente ao seu patriménio cultural, a aldeia mantém caracteristicas tradicionais, incluindo
a arquitetura de pedra, que reflete o modo de vida rural. A cultura local é rica em festividades,
dancas e gastronomia tipica, que preservam as tradicSes dos habitantes. E no patriménio imaterial
e nas tradicGes locais que Foios tem o seu pilar de unificacdo e solidificacdo da identidade local.
Lugar de individualidades, como as restantes freguesias da corda da raia, Foios particulariza-se nas
formas de convivio e vivéncia comunitaria, onde o contrabando e o ritual da capeia marcam a sua
identidade. Enfrentou desafios relacionados a emigracgéo e ao envelhecimento da populacdo. No
entanto, iniciativas para revitalizar a aldeia e promover o turismo rural tém surgido, valorizando
seu patrimonio histérico e natural.

Patrimdénio da freguesia destaca-se:

lgreja Matriz (Igreja de Sdo Pedro);
Campanario;

Chafarizes;

Alminhas/nichos;

Forno Comunitario;

Cruzeiro;

Museu rural;

Vestigios arqueoldgicos;

Praia fluvial do rio Coa;

Natureza —serra

(Fonte: site institucional da freguesia)

3. CARATERIZAGAO DA AREA A DELIMITAR A ARU
A delimitagdo da ARU integra a area de edificagdo consolidada mais antiga de Foios.

A delimitacdo da ARU engloba a drea classificada de Solo Urbano dentro dos Espacos Urbanos de Baixa
Densidade, os Espacos de Uso Especial — Equipamentos, os Espacos de Atividade Econdmica, bem
comooso  Espacos Verdes, tendo em consideragdo os espacos delimitados na Planta de
Ordenamento — Classificagdo e Qualificagdo do Solo.

Perfaz uma drea de 259,94 hectares. Efetivamente a delimitagdo desta area, podera estimular o
investimento privado, sobretudo quando combinado com instrumentos financeiros disponiveis, de
apoio a reabilitacdo do edificado, potenciando a sua oferta.
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4. A AREA DE REABILITAGAO URBANA DE FOIOS
4.1 PROPOSTA DE DELIMITAGAO

A Area de Reabilitacio Urbana (ARU) proposta para Foios abrange um territério com 259,94
hectares pertencente a freguesia com o mesmo nome. A ARU proposta integra a malha urbana
do perimetro do aglomerado de Foios, correspondente ao nlcleo mais antigo e zona de expansao
desenvolvida ao longo da EM e compreende a Rua 25 de Abril, Rua do Carvalhinho, Avenida do
Chapatal e a Rua das Malhadinhas, a zona/quarteirdes envolventes ao Largo da Praca e Igreja de
S&do Pedro, Rua do Peladinho, Rua do Enchido, Rua do Barroco e Rua do Medelin. Para além desta
area consolidada, a ARU abrange também o tecido urbano que se desenvolve nas artérias
transversais e nas quais se verificam logicas de complementaridade e interdependéncia. A ARU
proposta é constituida por um territério algo descaraterizado, de morfologia acidentada, onde se
destacam diversos nucleos com complementaridades funcionais e urbanas:

e nucleo antigo situado na margem sul do Rio Coa: cujo perimetro abrange a Rua do

Medelin, Rua do Barroco, Rua do Alcaia, assim como integra a Praia Fluvial. A estrutura
de nucleo define-se em funcdo de varios eixos principais, ligando o castelo aos largos, aos
locais de culto religioso, as fontes e aos edificios mais singulares.
A malha é tendencialmente organica ainda que defina claramente quarteirdes e bastante
consolidada. Quanto ao parque edificado, este é “dominado pelo tipo construtivo beirdo:
casas de dois pisos com diferenciacdo funcional, planta retangular concentrada e telhado
de duas aguas;

e nucleo antigo situado na margem norte do Rio Cba: cujo perimetro abrange a Rua do
Eird, Rua do Forno, Rua do Peladinho, o Largo da Praca, Rua da Igreja, Rua do Chapatal,
Rua do Carvalhinho, Rua 25 de Abril, Rua do Perrico, Rua da Fonte.

A malha é também orgéanica ainda que identificaveis quarteirdes reticulados. O edificado
é “dominado pelo tipo construtivo beirdo: casas de dois pisos com diferenciacdo
funcional, planta retangular concentrada e telhado de duas aguas;

e artérias mais recentes, mas com elevado grau de importancia, tais como a Rua 25 de
Abril, Avenida do Chapatal e parte inicial da Rua das Malhadinhas, coincidentes com o
tragado da EM, mas também a Rua da Ladeirinha, Travessa dos Prados, Travessa da
Ladeirinha, Rua da Beirada, Rua das Hortas, Travessa da Beirada, Rua da Fonte, area
envolvente ao Lar de 32 Idade (Lar de Sdo Pedro), Avenida da Igreja, Rua da Casa do Povo,
Rua da Relva da Dona e Rua das Vegas.

9|17



SABUGAL

MUNICIPIO

Figura 3 — perspetiva sobre a Rua do Medelin

Figura 4 — perspetiva sobre o Largo da Praga
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Figura 5 — perspetiva sobre a Rua do Carvalhinho

CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO

O RJRU (Lein.232/2012 de 14 de agosto) define uma ARU como a area 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,
designadamente no que se refere as suas condi¢Bes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifigue 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).

O equilibrio na composicdo da ARU é fundamental para a montagem de uma operacdo de
reabilitacdo urbana, que pela sua prépria natureza integrada, se destina ndo so a produzir efeitos
ao nivel da qualificagdo urbanistica, ambiental e patrimonial do espaco a intervir, mas também (e
sobretudo) a promover as condi¢Ges que permitam estimular o desenvolvimento econdmico e a
coesdo social neste territdrio. Neste sentido, na delimitagdo da ARU de Foios foram tidos em
consideracdo os seguintes critérios:

e Coeréncia com os instrumentos de gestdo do territério em vigor, nomeadamente o PDM (solo
urbano e inclusdo de uma pequena drea de solo rustico, que estabelece a ligagdo entre o
interior e o exterior do nucleo antigo);

e Coeréncia com a configuracdo e evolucdo da estrutura urbana e as complementaridades
urbanisticas e funcionais verificadas entre varios nucleos, mais especificamente entre o ndcleo
antigo e a malha urbana/areas de expansdo mais recentes que se foram desenvolvendo na
proximidade (sobretudo a norte, sudoeste e nordeste);

e Delimitacdo de drea continua, com légicas urbanas interdependentes e fungbes diversificadas,
permitindo alavancar uma estratégia de reabilitacdo e regeneracdo integrada neste territorio
onde coexistem dreas de interesse cultural, patrimonial, histérico e arquiteténico, com outras
mais frageis em termos de conservacgdo e funcionalidade, mas cujo impacto da degradacdo e
transformacédo urbana se verifica de forma transversal no territério proposto para a ARU;
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e Valorizagdo integrada de elementos patrimoniais por classificar, promovendo um
enquadramento urbanistico adequado e harmonioso do ponto de vista estético e funcional,

e Integracdo dos espacos e tecidos urbanos degradados e obsoletos que carecem de uma
estratégia integrada de reabilitacdo urbana, em que os investimentos de natureza publica em
reabilitacdo de equipamentos e requalificagcdo dos espacos publicos sejam acompanhados de
um programa de incentivos a iniciativa privada;

e Integracdo dos elementos estruturantes da malha urbana do aglomerado e dos seus nucleos
constituintes, essenciais para a coesao territorial e a valorizagdo da paisagem urbana e
patrimonial.

Com base nas caracteristicas fisicas e funcionais do territério foram identificados e caraterizados
os principais pontos criticos, que apresentam insuficiéncias e sinais de degradacdo ou de
desqualificagdo urbana e que, por estes motivos, justificam a integragdo em ARU para efeitos de
desenvolvimento de uma operagdo e reabilitacdo urbana. Neste contexto, sdo integrados na ARU
de Foios os seguintes elementos/éareas:

® nucleo antigo situado na margem sul do Rio Coa: cujo perimetro abrange a Rua do Medelin,
Rua do Barroco, Rua do Alcaia, assim como integra a Praia Fluvial. A estrutura de nucleo define-
se em funcdo de varios eixos ligados ao Rio Coa.

Sdo nesta area notdrias as fragilidades em termos de estado conservagdo, bem como algumas
descaracterizagGes que comprometem a unidade e qualidade urbana;

e nucleo antigo situado na margem norte do Rio Cda: cujo perimetro abrange a Rua do Eird, Rua

do Forno, Rua do Peladinho, o Largo da Praca, Rua da Igreja, Rua do Chapatal, Rua do
Carvalhinho, Rua 25 de Abril, Rua do Perrico, Rua da Fonte.
Predominam elementos de arquitetura vernacular civil, politica e administrativa, cultural e
religiosa. O granito é o material predominante, quer no casario como no espago publico.
Verificam-se varias situagGes criticas do ponto de vista do estado de conservagdo do edificado
e dissonancias arquitetdnicas, sobretudo na utilizagdo de materiais de revestimento de
fachadas e infraestruturas técnicas;

e artérias mais recentes tais como a Rua 25 de Abril, Avenida do Chapatal e parte inicial da Rua
das Malhadinhas, coincidentes com o tragado da EM, mas também a Rua da Ladeirinha,
Travessa dos Prados, Travessa da Ladeirinha, Rua da Beirada, Rua das Hortas, Travessa da
Beirada, Rua da Fonte, drea envolvente ao Lar de 32 Idade (Lar de Sdo Pedro), Avenida da
Igreja, Rua da Casa do Povo, Rua da Relva da Dona e Rua das Vegas.

Embora de trate de uma area urbana mais recente, sdo patentes os sinais de degradacdo no
edificado existente, como também intervencdes descaracterizantes que comprometem a
unidade e qualidade urbana;

A ARU de Foios incide assim numa area alargada, multifuncional e interdependente que, por
raz0es estratégicas e pelas suas condigbes geograficas, urbanisticas, patrimoniais e
socioecondmicas deve ser alvo de um processo de reabilitacdo urbana integrado.

OBJETIVOS A PROSSEGUIR

O objetivo central do processo de reabilitagdo urbana iniciado com a proposta de limite da ARU
de Foios € a melhoria do ambiente urbano, através da regeneracao, reabilitacdo e valorizagdo do
edificado e do espago publico, tirando partido e valorizando o patrimdnio cultural classificado e
principalmente por classificar, de modo a promover o desenvolvimento urbano sustentavel,
contribuindo para atrair e fixar populacdo e atividades econdémicas.

Pretende-se que o processo desencadeado pela formalizacdo da ARU permita o fortalecimento
da identidade e coesdo territorial de Foios assente num vasto patrimdnio natural e arquiteténico,
qguer no nucleo mais antigo, quer no nucleo préximo. Assim, pretende-se tirar partido dos
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elementos patrimoniais distintivos; das dindmicas sociais e urbanisticas (existentes e potenciais) e
da qualidade de vida que este territorio de baixa densidade oferece.

Neste contexto, e tendo por base os principios gerais identificados no artigo 32 do RIRU, a
reabilitacdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecu¢do dos seguintes
objetivos, que se assumem também como objetivos gerais da ARU de Foios:

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e
dos espacos ndo edificados;

Garantir a prote¢do e promover a valorizagdo do patrimdénio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;
Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acGes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execucdo com intervengdes de natureza social e econémica;
Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;
Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social
e a coesdo territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solucGes de acesso a uma habitacdo condigna;

Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair funcGes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da
via publica e dos demais espacos de circulacdo;

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Com base no exposto foram estabelecidos os seguintes objetivos estratégicos a prosseguir na ARU
de Foios:

Preservar o aglomerado da Foios, garantindo a prote¢do e valorizagdo do patrimoénio por
classificar e da sua unidade e identidade arquitetonica e urbanistica. Foios destaca-se como
espaco de elevado valor natural e cultural, mas também valor arquitetdénico e patrimonial, e,
por conseguinte, com elevado potencial ndo explorado. Neste contexto, é prioritdria a
preservacdo do tecido urbano dos nucleos mais antigos situados em ambas margens do Rio
Coa, area envolvente a Igreja de S3o Pedro, Largo da Praca e artérias envolventes.

Fomentar a reabilitacdo do edificado em mau estado de conservacdo, em particular nas areas
de maior sensibilidade urbanistica e patrimonial. A caracterizagdo realizada a ARU evidencia a
existéncia de diversos imdveis devolutos e em estado de degradacdo, sobretudo no tecido
urbano do nucleo antigo com maior valor arquiteténico. Neste contexto, é premente estimular
e apoiar a sua reabilitacdo e requalificagdo, de forma a assegurar condi¢des de habitabilidade
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e funcionalidade do parque edificado, bem como apoiar um processo sustentado de
crescimento demografico, compativel com a valorizagdo da identidade local;

e Qualificar o espaco publico como elemento de estruturacdo e valorizagdo do territorio.
Associada a delimitagdo da ARU surge a preocupagdo de assegurar uma maior interligagao
entre os diferentes nucleos urbanos que marcaram o desenvolvimento do aglomerado,
promovendo uma maior coesdo e articulagdo entre eles;

e Fixar e atrair populagdo e atividades econdmicas. Em todo o territorio da ARU, verifica-se a
existéncia de casas fechadas e com necessidades de intervencdo. Este cenario determina como
essencial uma aposta estruturada na fixacdo e atracdo de populagdo e atividades econdmicas,
com especial destaque para comércio e servicos de proximidade que garantam a resposta as
necessidades basicas dos que residem em Foios.

e Mobilizar os diversos agentes de desenvolvimento com um papel ativo na area de intervencgéo.
A participacdo e envolvimento da comunidade é relevante para que possa ser sensibilizada
para a premente reabilitacdo dos espacos como forma de preservar o valor patrimonial e a
identidade coletiva e atrair e reter populacdo e atividades econémicas que possam gerar
emprego e contribuir para a vitalizagdo da ARU.

5. PROPOSTA DE BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS

5.1 BENEFICIOS FISCAIS

A delimitacdo de uma ARU “obriga a defini¢do, 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 TransmissGes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da
legislacdo aplicavel” e “confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos
sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais
e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo
de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural”, segundo o exposto no art.2 142
do RJRU.

Neste contexto sdo aplicaveis os incentivos estipulados no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)
associados aos impostos sobre o patrimoénio, bem como no Cddigo do Imposto sobre o Valor
Acrescentado.

Nos termos da legislacdo atualmente em vigor, sdo aplicaveis a ARU de Foios os beneficios fiscais
que se apresentam de seguida, os quais sdo revistos periodicamente. Esta informacdo ndo
dispensa a consulta da informacdo em vigor no portal da Autoridade Tributaria Aduaneira:

e Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) de acordo com o artigo 452 do EBF;

o Os prédios urbanos localizados na Area de Reabilitacdo Urbana que forem objeto de
reabilitacdo até a extingdo da ARU, beneficiam de isengdo por um periodo de cinco
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo;

o Os prédios rusticos localizados na Area de Reabilitacdo Urbana que se encontrem a
ser utilizados para utilizagdo agricola permanente, beneficiam de isen¢do por um
periodo de cinco anos;

e Imposto Municipal sobre as TransmissGes onerosas de imdveis (IMT), de acordo com o artigo
459 do EBF;
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o A primeira transmissdo onerosa de prédio urbano ou fragdo autdonoma localizado na
Area de Reabilitagdo Urbana e que se destine exclusivamente a habitagdo prépria e
permanente, é passivel de isengdo;
e Imposto sobre o sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), de acordo com o nimero 4
do artigo 71.2 do EBF;
e Imposto sobre o Valor Acrescentado, de acordo com a Lista | — Bens e servicos sujeitos a taxa
reduzida, do Codigo do IVA,

5.2 CRITERIOS DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS

O artigo 71.2 do EBF, relativo aos incentivos a reabilitacdo urbana, elenca os beneficios que podem
ser concedidos e determina o acesso aos mesmos.

INSTRUGCAO DO PROCESSO

Os proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos de edificios ou fracGes
compreendidas na area delimitada, na qual se aplica a ARU, para poderem beneficiar dos apoios
e incentivos definidos na presente Estratégia, devem proceder a instrugdo do processo do imovel
a reabilitar.

O processo inicia-se junto dos servicos municipais com o pedido de vistoria para a avaliagdo do
estado de conservacdo do imével e elaboracdo do respetivo relatério técnico. E da competéncia
da Camara Municipal do Sabugal o procedimento de vistorias e aprovagdo da concessdo dos
beneficios fiscais, apds a boa conclusdo das obras. A comprovagdo do inicio e da conclusdo das
acOes de reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar o estado
dos imodveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo e determinar assim a
legitimidade de acesso aos beneficios estabelecidos.

Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagdo de obras de reabilitacdo, os interessados devem facultar a
Camara Municipal prova de titularidade do imével (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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Requerimento para
confirmacio da localizacdo
do imdvel na ARU e para
realizacéo de vistoria
prévia para comprovar o
estado de conservacido do
imovel antes das obras de
reabilitagdo

Avaliaciio do estado de
conservagdo do imovel
1.2 vistoria realizada previamente as obras
pelo Municipio do de reabilitacdo e
Sabugal emissdo da certiddo de
localizagdo do imdvel
na ARU

Requerimento para (i) pedido de vistoria final para

confirmacéo da subida de dois niveis do estado de Realizacdo de obras de

conservagao do imavel; (i) emissdo de certiddo de reabilitagdo
conformidade da intervencdo com a estratégia da ARU

2.2 yistoria realizada Certificacdo do estado de conservacio do
pelo Municipio do imovel e emissdo da certiddo de
Sabugal conformidade com a estratégia da ARU

Figura 7 — Esquema de procedimento

5.3 INCENTIVOS MUNICIPAIS

Além do quadro de beneficios fiscais apresentado, o Municipio do Sabugal disponibilizara o
seguinte incentivo:

e  TAXAS ADMINISTRATIVAS
Isencdo de pagamento das taxas administrativas cobradas pela Camara Municipal do Sabugal,
no ambito dos processos relativos a acdes de reabilitacdo em edificios abrangidos pela Area
de Reabilitacdo Urbana.

e  MAJORACOES PARA PREDIOS URBANOS DEGRADADOS
De acordo com o disposto no artigo 1122 do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (DL
287/2003, de 12 de novembro, na sua redagdo atual), o Municipio pode majorar ou minorar a
taxa de IMI a aplicar aos iméveis localizados em ARU delimitadas.
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