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1. Introducéo

Este documento que propde a delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana na
cidade de Seia vem consubstanciar o trabalho desenvolvido pelo Municipio com vista ao
desenvolvimento estratégico da cidade e do concelho de Seia, tendo como base valorizar
critérios de requalificacdo urbana que ja@ haviam sido apontados noutros documentos de
promogao e orientagdo para o desenvolvimento regional e local.

Neste enquadramento, a delimitacdo da ARU do Centro Histérico de Seia vem reforcar e
complementar os objetivos estratégicos definidos no Programa Nacional da Politica de
Ordenamento do Territério (PNPOT), no Plano Regional de Ordenamento do Territério do
Centro (PROT-C), Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT 2013-2015), no Plano de
Acéo Regional do Centro - CRER 2020, na Comunidade Intermunicipal das Beiras e Serra da
Estrela (CIM), Plano Estratégico Seia 2020, Plano Dinamizagdo do Comércio Local, Plano de
Eficiéncia Energética ou o Plano de Mobilidade Sustentavel (em final de desenvolvimento),
entre outros documentos que se tém revelado como instrumentos fundamentais na orientagéo
de uma politica de requalificagao urbana.

Seia é uma das portas de entrada para aceder a Serra da Estrela, constitui a segunda
maior cidade do distrito da Guarda, atualmente com 5383 habitantes a residir no seu
perimetro urbano, onde se estruturam politicas de desenvolvimento urbano que se articulam
entre a andlise das diversas problematicas e a certeza das potencialidades que se podem
desenvolver no seu territorio.

No contexto do concelho, a cidade de Seia é a que detém mais patriménio arquiteténico,
contemplando igrejas, capelas, solares, casas particulares ou fontanarios, localizadas
sobretudo na area que perfaz o “centro historico” e que envolve a zona do Castelo.

O desenho da cidade tem ficado comprometido pelo desestruturado crescimento urbano
que ocorreu nas Ultimas décadas e a caréncia de qualidade arquitetdnica da maioria das
construcdes, sobretudo nas mais recentes, completam o cenario de descaracterizagdo do
conjunto urbano face a envolvente natural e as técnicas construtivas tradicionais que
caracterizam a arquitetura beira.

Neste enquadramento, a semelhanca de tantos outros aglomerados urbanos, a imagem
da cidade de Seia reproduz o ritmo de crescimento urbano composto por volumes que ao
longo do tempo se acrescentaram a composicao inicial € que condicionam a leitura do todo,

que por sua vez, foi perdendo coeréncia e referéncias.



A capacidade de fixar e de atrair pessoas para residir no concelho revela-se um aspeto
fulcral para captar investimento, de modo a consubstanciar todas as atividades econémicas.

Pretende-se sobretudo maximizar o potencial de projetos dncora para esta area da
cidade, de modo a consolidar a economia local e regional. A criatividade aliada a reinvengéo
da cidade estimula a competitividade, o aumento da sua capacidade de reestruturacao
economica e de criagao de emprego.

Assim, o Municipio de Seia decidiu encetar um novo ciclo de planeamento e de gestdo
urbanistica, num trabalho onde as parcerias e a participacdo de entidades e cidadaos se
revelam fundamentais para a requalificacdo sustentdvel do Centro histdrico e areas
adjacentes.

Daqui se justifica a importancia de reforcar o investimento e os incentivos a reabilitagao
urbana, que esta delimitacdo da ARU pode impulsionar, no sentido de atenuar algumas
dissonancias urbanisticas, atrair investimento e residentes que permitam a regeneragao desta

zona da cidade.

2. Proposta para Delimitagao da ARU do Centro Histérico de Seia
2.1 Enquadramento Legal

Definicdo de reabilitagdo urbana e de reabilitacdo de edificios no ambito do Regime
Juridico de Urbanizagao e Edificagdo, pelo Decreto-Lei n2 555/99, de 16 de Dezembro. Ultima
alteragdo: Decreto-Lei n® 136/2014, de 9 de setembro, posteriormente corrigido pela
Declaracéo de Retificacdo n® 46-A/2014, de 10 de novembro.

Definicdo da ARU no ambito do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de Outubro. Ultima
alteracdo: Decreto-Lei n® 136/2014, de 9 de setembro.

Por Area de Reabilitacdo Urbana, designa-se a 4rea territorialmente delimitada que,
em virtude da insuficiéncia, degradacéo 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, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagao de
reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de
reabilitacao urbana.



A Delimitacao da ARU é concretizada de acordo com a (alinea b) do artigo 2° do
Decreto-Lei n?307/2009, de 23 de outubro, que aprova o regime juridico da reabilitacdo
urbana, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n® 136/2014, de 9 de setembro e,
com o n® 2 do artigo 122 do mesmo Decreto-Lei, aprovaram-se medidas destinadas a agilizar
e a dinamizar a reabilitagdo urbana, possibilitando que a delimitagdo da Area de Reabilitagao
Urbana e a aprovacdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana, que podem decorrer em
momentos distintos.

Estdo definidos no Artigo 132 do Decreto-Lei n°307/2009, de 23 de outubro, alterado pelo
Decreto-Lei n® 136/2014, de 9 de setembro os termos em que se propde delimitar a ARU e
quem aprova essa delimitacao.

A delimitacao da ARU no contexto do PDM

No contorno dos instrumentos de gestao territorial de &mbito local, a delimitacdo da ARU
fica abrangida pelo PDM em vigor, que foi publicado pela Resolugdo de Concelho de
Ministros n®121, em 24 de julho de 1997.

De acordo com a planta de ordenamento do Plano Diretor Municipal em vigor, a ARU
delimitada insere-se nas seguintes unidades operativas de gestao:

ZH - zonas histéricas e ZUC - zonas urbanas consolidadas ZUC A e ZUC B.

Nestas zonas aplica-se o artigo 15.2 do regulamento do PDM que define os indices a
aplicar a construgao no interior do espaco urbano e, sdo definidos os seguintes parametros
urbanisticos:

ZH- zonas historicas:

Cércea maxima:10m; COS [coeficiente de ocupagéo do solo] - 3,5

ZUC - zonas urbanas consolidadas:

ZUC A: CAS [coeficiente de afetagcdo do solo] - 0.5; COS - 3.5

ZUC B: CAS - 0.25; COS -1
Na proposta de Revisdo do PDM que esta em curso, a area delimitada na ARU integra-se em
Solo Urbano, integrando &reas das categorias: Centro Historico tipo I, Espacos Centrais tipo |l
e uma pequena parte da area delimitada integra-se nos Espacos Residenciais.



2.2 Delimitacéo - Planta da Area que se Propde Delimitar

Seia é uma cidade cujo perimetro urbano perfaz cerca de 5,59Km2, que inclui o espago
que envolve o Centro Historico e que encerra uma area aproximada de 16 hectares,
densamente construidos e que carecem de regeneragao.

O Municipio reafirma a necessidade de se delimitar uma area prioritaria de intervencéao,
no lugar da génese de implantacdo urbana, na area de encosta do Alto do Castelo e zonas
envolventes, em consequéncia do nimero de imdveis em mau estado de conservagao,
localizados na zona central da cidade. Mais se justifica que esta area carece de incentivos
urgentes que travem o fenémeno do despovoamento neste nucleo urbano.

Numa primeira analise, este documento justifica a pertinéncia de Delimitagdo da ARU do
Centro Histérico de Seia, caraterizando as transformagbes que ocorreram nessa darea,
recorrendo a uma descricdo que distingue o Centro Histérico como uma &rea prioritaria de
intervengdo, com o objetivo de apreender as transformagdes urbanas, a sua contextualizagéo
e sobretudo, propor possibilidades de intervengao.

Nesta conjuntura, a area de intervengdo é delimitada a Norte pela Avenida Doutor
Afonso Costa, a Nascente pelo edificado e terrenos envolventes a Avenida Doutor Afonso
Costa, a Poente pela Avenida Luis Vaz de Camdes, a Sudeste pela EN 339 e a Sul pela Rua
da Carvalha ao Outeiro.

Legenda:

Area de intervengéio
-1

(S

Area de intervengéo

AReA  CENTRO
REABILITACAG  HISTORICO
URBANA  DE SEIA

; CAMARA
MUNICIPAL
seia DESEIA




2.3 Enquadramento Urbano

A zona da cidade aqui delimitada centra-se no espagco relativo a génese da implantagéo
urbana de Seia, em que a escolha do sitio — defensivo — a 550 metros de altitude, se
carateriza pela existéncia de uma muralha e pela “configuracéo do cerco” que envolve uma
implantacdo de estrutura medieval, que conteve a forma do aglomerado urbano que pouco se
ampliou até ao inicio do século XX.

Atualmente, a estrutura da muralha é impercetivel e, apenas se mantém os principais
eixos que circundam o “alto do castelo”, ladeados por pequenos lotes, cujos edificios se
sobrepéem e foram sofrendo alteragdes ao longo do tempo, sobretudo em altura, pelo
acrescentar de pisos a area de implantagao inicial.

Esta centralidade correspondente a génese de implantagdo urbana que se expandiu, de
forma circular, ao longo de séculos pelas vias de acesso ao Castelo e pelas zonas contiguas
aele.

A semelhanca de outras cidades, o centro de Seia ¢ uma area urbana consolidada,
entdo composto por edificios antigos, que rodeiam algumas pragas e ruas tradicionais, que
correspondem a matriz identitaria da cidade, refletindo a sua génese.

Até meados do século XX, o crescimento da cidade foi bastante contido, e s6 mais tarde
se expande para fora deste nicleo de implantacéo inicial.

Ao longo do tempo, algumas ruas foram alargadas e retificadas, permitindo uma maior
fluidez de trafego, os passeios alargaram-se e 0s restantes espagos contiguos
reconfiguraram-se no sentido de lhes conceder maior funcionalidade, representatividade e até
simbolismo, como é o caso da Praga da Republica ou do Largo Dr. Borges Pires (frente aos
Pacos do Concelho).

As Igrejas, casas brasonadas e casas antigas, misturam-se com prédios e edificios
recentes, maioritariamente mais altos, cuja heterogeneidade fez com que se desfigurasse
uma imagem mais coerente do aglomerado urbano na sua implanta¢éo primordial.

A zona que se propde delimitar detém 217 edificios que perfazem uma matriz densa
onde outrora se localizavam edificios que albergavam varias fungdes. Mais tarde, o
desenvolvimento da economia mercantil e a especulagdo imobiliaria foram restringindo a
oferta que se podia localizar em ruas estreitas e becos. Neste contexto, em Seia, 0 comércio
tradicional praticamente desapareceu junto as vias que circundam o alto da Igreja Matriz, uma
vez este local foi perdendo escala, habitantes e conforto, estendendo-se atualmente a outras

ruas com maior amplitude e trafego.



A imagem do centro urbano consolidado deteriorou-se ao longo do tempo e a
descaracterizacdo e deterioracdo dos imdveis € consequéncia de fendmenos como a
globalizagdo, a desindustrializagdo, a emigracdo, a pressao especulativa, a desertificacéo, 0
envelhecimento da populagdo, a crise sentida no comércio tradicional, ou a dificuldade de
mobilidade, que por sua vez alteraram as formas de ocupacao do territério.

Importa agora criar instrumentos e incentivos que atenuem estas problematicas e que
valorizem aspetos como a localizagdo, 0 ambiente, novos usos, novos habitantes, emprego,
turismo, vivéncias, produtos locais, empreendedorismo, no sentido de impulsionar uma

tendéncia inversa rumo a requalificacéo e a valorizagdo do lugar.

2.4 Patrimonio Existente

A heterogeneidade que caracteriza a imagem edificada da cidade é constituida por
edificios historicos, localizados sobretudo na area de génese da implantacéo urbana — Centro
Historico - que entretanto foram envolvidos por um conjunto de edificios discrepantes entre si,
quer na sua altura, quer na linguagem arquitetonica.

Seia é uma cidade que detém patriménio construido relevante. Para além dos elementos
que compreendem a arquitetura religiosa (Igrejas, Capelas) é de salientar ainda a existéncia
de solares, pelourinho, fontes, pontes, para além dos conjuntos formados por arquitetura
popular existentes nas zonas mais consolidadas.

Ha iméveis que detém caracteristicas particulares que devem ser destacadas e
valorizadas, que por sua vez, conferem a singularidade de algumas Pragas e Ruas, como por
exemplo o conjunto de imdveis que envolve a Praga da Republica, ou o Largo Dr. Afonso
Costa, ou até o Largo Dr. Borges Pires onde se encontra o edificio dos Pagos do Concelho.

As ruelas que envolvem o alto da antiga Igreja Matriz, detém imdveis pequenos
perfilados ao longo de vias estreitas, como a Rua 1% de Dezembro, conferindo a nogéo de
escala referente a época de construcéo, tipologia e utilizagdo mista, onde no mesmo imével
se localizavam comércio e habitagao.

Como se verifica na planta do patriménio edificado, os edificios classificados e outros
bens de interesse patrimonial, disseminam-se pela area delimitada, reforgando a importancia

de salvaguardar estratégias de intervencao que reforcem a identidade desta zona.



Legenda:

Area de intervenco

Patriménio edificado

i Interesse municipal

@ Classificado

Patriménio edificado

CENTRO
REABILITACAO  HISTORICO
URBANA DE SEIA

iy cAMARA
8 MUNICIPAL

TABELA COM A IDENTIFICACAO DO PATRIMONIO

7| seia DESEIA

Numero Nome

Tipo classificagao

1 Casa da Cerca de Santa Rita e Capela anexa Classificado
2 Solar dos Botelhos Classificado
3 Casa das Obras Classificado
4 Fonte das Quatro Bicas Interesse municipal
5 Fonte da Casa das Obras Interesse municipal
6 Capela de Sao Pedro Classificado
7 Capela do Senhor do Calvario Classificado
8 Igreja Matriz de Seia Interesse municipal
9 Igreja da Misericérdia e Casa do Despacho Classificado
10 Estalagem de Seia Interesse municipal
11 Padrdo Centenario Interesse municipal
12 Pelourinho Interesse municipal
13 Antiga Casa da Familia Miranda Branddo Interesse municipal
14 Solar dos Botelhos Classificado
15 Capela de Sao Joao Interesse municipal
16 Casa Manuelina da Praca da Republica / PNSE Interesse municipal
17 Casa das Artes e Colégio de Musica Interesse municipal
18 Edificio dos Correios Interesse municipal
19 Edificio Santander Interesse municipal
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Assim, salientamos que na zona aqui delimitada ha varios pontos com potencial para
contemplar a paisagem, desde o aglomerado urbano até a envolvente natural, como a zona
do Castelo — no jardim da Igreja - ou no alto da Rua de St Antonio, constituindo espacos a
valorizar.

A érea delimitada enquadrada na matriz de desenvolvimento urbano contempla a zona
de génese de implantacdo urbana e zonas de construcdo mais recente, e estas estdo
delimitadas naturalmente pela topografia, onde se realca a forte presenca que a envolvente
natural confere a cidade, balizada entre a encosta da montanha e os prados, emoldurando de
verde todo o casario coeso alcandorado na encosta.

Ao valor do patriménio construido esta intrinseco o valor do patriménio imaterial, em que
a imagem, o espirito, a identidade, a cultura ou a criatividade, associadas a cidade de Seia
reforcam os aspetos subjacentes a sua atratividade.

O patriménio imaterial encontra-se intrinsecamente ligado ao patrimdnio construido e na
area da ARU encontra-se salvaguardado quer no espélio das varias Igrejas, quer nos
Museus, do Brinquedo ou do Rancho, quer no espélio da Biblioteca Municipal, quer nas
entidades que promovem o ensino artistico e os saberes locais como o Conservatorio de
Musica, a Banda de Seia, o Rancho Folclérico, ou o Orfedo, passando pela gastronomia
regional promovida pelos restaurantes ou a venda de diversos produtos locais, presente em

diversas lojas.

Tabela Morfolégica da ARU do Centro Histérico de Seia e outros dados gréficos:

ARU | Area N.2 N.2 Estado conservacgao dos edificios (INE)*
(ha) habitantes | edificios | Sem Com Muito
necessidade | necessidade degradado
Seia | 16,32 461 217 139 36 22
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Legenda:

Area de intervengdo
b
[—

N.° residentes
0
E1-5
Bl s-20
2t -32

Namero de Residentes

ARea CENTRO
REABILITAGAO HISTORICO
URBANA DE SEIA

' CAMARA
i MUNICIPAL
sela DESEA

Legenda:

Area de intervencio
==l
Epoca de construgio
B Ate 1919
I 1919 - 1945
[ 1946 - 1960
[]1961-1970
“ax| [ 1971-1980

| [ ]1981-1990
1991 - 1995
- 1996 - 2000

I 2001 - 2005

I 2006 - 2011

Epoca de construgdo

AREA CENTRO
REABILITAGAO  HISTORICO
URBANA DE SEIA

| CAMARA
| MUNICIPAL
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2.5 Infra estruturas e Equipamentos Urbanos

A area delimitada pela ARU do Centro Histérico de Seia estd dotada de diversas
infragstruturas como: abastecimento de aguas, drenagem de &aguas residuais urbanas,
drenagem de aguas pluviais, rede de distribuicao de energia elétrica e iluminagao, rede de
telecomunicacdes e rede de distribuicdo de gas natural. Algumas destas redes sao recentes
ou foram renovadas recentemente, no ambito de diversas obras de intervengdo no espago
publico, incluindo colocacao de mobiliario e equipamento urbano.

A localizagéo de equipamentos no seio de zonas urbanas mais densas e em risco, como
0 centro historico, ou junto a &reas de expansao, onde se misturam tipologias de edificios e
espagos publicos, possibilitam o planeamento e a reconversao em simultaneo de diferentes
zonas, e por sua vez, o desenvolvimento de novas centralidades em termos urbanos.

Neste contexto, importa reforgar a importancia que alguns equipamentos publicos e
privados detém, para vivificar toda a zona urbana aqui delimitada. Desde os equipamentos
publicos (Pagos do Concelho, Tribunal, Finangas, Biblioteca, Igrejas, Mercado, Museus, ...)
aos privados (alojamentos turisticos, bancos, comércio, servigos, hotéis, clinicas, ...) que
fazem parte da dindmica urbana do centro da cidade, que por sua vez € complementada por
outros equipamentos que se localizam noutras areas da cidade.

Legenda:
Area de intervenco
L
Equipamentos
Tipologia
I Administrativos
[ Comerciais
[ culturais
= a| [ Ensino

I Religioso

Equipamentos

CENTRO
REABILITACAO  HISTORICO
URBANA DE SEIA

CAMARA
% MUNICIPAL
| scia DESEA
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Dispersam-se ainda pelo Centro Histérico da cidade de Seia alguns espacos verdes,
cuja interligagdo entre os mesmos é necessario perspetivar, no sentido de relacionar estes
espagos com o todo, ou seja, com a envolvente rural e montanhosa e com as areas
edificadas.

Legenda:

Area de intervencédo

Tipo de ocupagéo do solo
| Espacosagricolas
[ Espacos florestais

Espacos verdes urbanos

I Pavimento

QOcupagéo do solo

AREA CENTRO
REABILITAGAO HISTORICO
URBANA DE SEIA

; CAMARA
|8 municiPAL
sSela DESEA
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3. Estratégia de Reabilitacao Urbana
3.1 Objetivo Geral

A sobrevivéncia das cidades de montanha como Seia, face ao ritmo em que decorre o
desenvolvimento global, remete-nos para uma selecéo criteriosa de propostas que devem ser
destacadas e implementadas para atenuar e resolver as problematicas mais prementes que
estao presentes no territdrio.

Neste contexto, intervir passa por valorizar 0s espagos e edificios que completam a
identidade do aglomerado urbano, reforgando a coeséo do territério que perfaz a cidade,
beneficiando a autoestima da populacéo, a historia e o patriménio, de modo a consolidar uma
base de trabalho e uma imagem coerente para o futuro.

- O objetivo principal é impulsionar a Reabilitacdo Urbana como base transversal a

sustentabilidade urbana, abordada nas mais diversas vertentes - ambiental, social,
econdmica, patrimonial, cultural e politica - de modo a que se reflita no desenho urbano e na
valorizagéo da envolvente natural.

Para atingir esta meta, importa delinear objetivos estratégicos para o desenvolvimento
do territdrio urbano aqui circunscrito, propondo intervencdes com base numa leitura
contextualizada, recorrendo aos valores identitarios e que suportam a contemporaneidade

das fungdes da cidade e dos modos de vida atuais.

3.2 Objetivo Especifico — Desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo

O desafio que se coloca as cidades de montanha como a cidade de Seia relaciona-se
profundamente com a salvaguarda dos aspetos ambientais e, com a passagem de
informacao relativa a importancia que 0s recursos intrinsecos a montanha representam para
a humanidade. Este aspeto € justificado quando se observa que é de territérios montanhosos
como o que integra a cidade de Seia que se geram elementos vitais.

Mas intervir nos espacgos urbanos contidos em Seia também pressupde proteger e
promover as caracteristicas dos recursos naturais como a qualidade do ar, a 4gua potavel, a
diversidade de espécies, a terra fértil, como potenciais que fomentam desenvolvimento.

Em termos gerais, o desafio para alcangar uma cidade [de montanha] sustentavel passa
por implantar uma rede de transportes publicos de modo a reduzir as emissdes de CO2, ter
edificios verdes, redes inteligentes (smart grids), controlar a qualidade do ar e da agua, gerir

e reciclar residuos, preservar o meio ambiente e dinamizar agdes sustentaveis.
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O Municipio de Seia h& muito que promove uma politica "low-carborn", indo de encontro
ao desenvolvimento do turismo de natureza sustentavel. Neste enquadramento reforga-se a
promoc¢ao de atividades ancestrais, que possam alavancar o setor agricola, alimentar e do
turismo.

Esta consciencializacdo, a par com o investimento dos empresarios locais, tem permitido
o incremento do fabrico e comércio de produtos DOP (denominagéo de origem protegida), de
produtos baixo carbono (low carborn), ou de produtos da terra (eco-bio-products).

O posicionamento das tecnologias verdes e duma estratégia de crescimento baseada na
ecologia possibilitam um desenvolvimento urbano mais criativo e sustentavel.

A preocupacdo ambiental constitui uma realidade e ao mesmo tempo um desafio, pois
as operagoes de salvaguarda do territdrio geram dinamicas de integragao das populagdes e
constituem uma oportunidade, que exige esfor¢o, compromisso e responsabilizacéo.

Surge entdo um novo Iéxico associado a cidade de Seia e a sua promogdo, com
expressdes como: Eco, bio, led, slow city, low carbon city, networking, Green Cities,
Arquitetura Greenwashed, low coast, smart grids, slow travel, ecoturismo, turismo de
natureza, ou turismo de montanha, com vista a sustentabilidade dos recursos naturais, em
particular 0 uso energético ou 0 uso da agua.

Neste contexto, 0 espaco delimitado na ARU do Centro Histérico de Seia sera o espago
representativo por exceléncia desta consciencializagdo ambiental, quer pelo incentivo
a reabilitacdo urbana energeticamente eficiente, quer pela valorizagdo de atividades
ambientalmente sustentaveis, quer pela possibilidade de integrar nesta area novas atividades
econdémicas que promovam o bem estar e que impulsionem a identidade de Seia como
cidade de montanha sustentavel.

Por outro lado, a area de intervencdo é suscetivel a fendmenos de exclusdo, pois
verifica-se uma evolugdo demogréfica desfavoravel, envelhecimento da populagéo residente
e parcas condi¢des de habitabilidade de agregados familiares com baixos rendimentos.

Tendo em conta a vocagao e o empenho do Municipio no trabalho social, com vista a um
concelho mais solidario e inclusivo, pretende-se na ARU do Centro Histérico de Seia
desenvolver ndo s6 operagbes de regeneracdo fisica e econémica, mas também de
regeneracdo social, no sentido de promover a inclusdo social, combater a pobreza e a
discriminagao.

Neste sentido serdo fomentadas praticas que premeiem a reabilitacdo urbana, resultante
da adocdo de critérios de eficiéncia energética nos edificios, a promogao de outras atividades
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econdmicas e dos produtos enddgenos, que salvaguardem a envolvente ambiental e uma

comunidade inclusiva e solidaria.

3.4 Outros Obijetivos

A persecucdo dos diferentes objetivos que abaixo se descrevem pretende procurar
recursos no territdrio, na Historia, no patriménio, nas pessoas e nas atividades que
prosperaram na regido, constituindo uma base de trabalho fundamentada para criar uma
proposta de regeneracédo urbana integrada que impulsione atratividade ao Centro Historico da
cidade de Seia e a todo o concelho.

- Incentivar a valorizagdo da identidade local, realizando diversas agbes que visam a
aprendizagem e a divulgacdo da histéria local, as suas tradicbes, os seus produtos e
sobretudo salvaguardam o saber fazer, de modo a trazer inovagdo e criatividade as
atividades ancestrais para que se mantenham e sejam sustentaveis;

- Melhorar o enquadramento urbano, valorizando o0s aspetos patrimoniais em
consonancia com as vivencias contemporaneas;

- Melhorar a qualidade e a mobilidade decorrente da gestao da via publica e da utilizacdo
do espaco publico, dotando-o de equipamentos, fungdes e dinamismo urbano;

- Reter o éxodo, criar incentivos para fixar residentes e atrair novos residentes,
promovendo a criatividade, a reinsergao social e a revitalizagdo urbana. Trazer moradores
mais jovens, revitalizar e diversificar as atividades profissionais em ruas que, para além da
degradacao fisica, estdo abandonadas e assegurar a integracao urbana de reabilitacdes e
novas interveng¢des na malha urbana;

- Dinamizar o mercado imobiliario, coordenando as intervengdes com vista a valorizagao
do patrimdnio, requalificar a oferta habitacional, melhorando condigdes de habitabilidade e de
conforto. Desenvolver e incentivar novas solugdes de acesso a habitacdo, quer na aquisicéo
quer no arrendamento;

- Promover e incrementar as atividades relacionadas com o turismo, nomeadamente
pela reabilitacdo de edificios e respetivas &reas funcionais, dando-lhes novos usos e
assegurando a diversidade da sustentabilidade econdmica;

- Qualificar e impulsionar o comércio tradicional, indo de encontro a novas tendéncias de
investimento, rumo a competitividade e ao desenvolvimento da economia local;

- Incentivar a criagdo de emprego pela ocupacdo dos espacgos devolutos a cota de

contacto com a rua de modo a restabelecer “oficinas” de trabalho em areas comerciais;
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- Criar incentivos para florescerem novos negdcios, onde se valorizam aspetos como a
criatividade, a tecnologia e a inovagéo, associados aos saberes e produtos locais, indo de
encontro as exigéncias de competitividade do mercado interno e externo;

- Assegurar parcerias que articulem agbes promovidas pelas diversas entidades,
instituicdes e populagdo, com vista a promogao de Seia cidade de montanha, fomentando a
comunicagdo, a participacdo e a partilha de experiencias, projetos, ideias, problemas e
solugdes;

- Manter ou ampliar a presenca de entidades ou de espagos prestadores de servicos,
com funcionamento diario (como o Novo Mercado de Seia, 0 Conservatério de Musica, ou
outros);

- Explorar novas ferramentas que possibilitem o trabalho em parceria recorrendo a
entidades locais, de modo a promover sinergias, atividades e incluséo social;

- Potenciar uma politica de inclusdo, participagdo e administragdo inteligente,
consciencializando as entidades que gerem 0s servigos sociais € comunitarios existentes a
promover uma economia social;

- Estimular a convivéncia comunitaria e dinamizar relagdes de proximidade e vizinhanga;

- Promover a inclusao social e combater a pobreza e a discriminagéo;

- Melhorar e requalificar a rede de apoio social existente nesta area e reforcar a
responsabilidade social;

- Criar mecanismos de incentivo a participacdo dos cidaddos na gestdo do espago
urbano, animagdo e participacdo em eventos locais, estimulando vivéncias comunitarias e
dinamica nas relagdes de proximidade e vizinhanga;

- Importa ainda realgcar que a estratégia de intervengdo na ARU do Centro Historico de
Seia devera promover o seu contexto em territdrio montanhoso e devera ser acompanhada
por um plano de marketing e branding territorial sob o slogan “Seia - viver, investir,

visitar”.

4. METODOLOGIA DE INTERVENGAOQ

- Mobilizagdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado e publico,
nomeadamente pelo recurso a instrumentos financeiros disponiveis para esse efeito [Portugal

2020, Instrumentos Financeiros, Programas do IHRU, Programa Jéssica, etc];



18

- Dinamizagéo de programas de apoio a reabilitagdo ja existentes no Municipio, e que se
estendem a todo o Concelho, nomeadamente o programa “Seia Reviva” e a isencdo do
pagamento de taxas para obras de reabilitagéo;

- Apoio a reabilitagdo urbana e do edificado através de beneficios fiscais previstos na
Lei, que se especificam neste documento e articular procedimentos e documentagao entre o
requerente ou investidor, o Municipio e as Financgas;

- Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de obras de urbaniza¢do
com reducdo dos custos e simplificacdo dos procedimentos de licenciamento, comunicagao
prévia e licencas de utilizagao;

- Facultar informagao especifica acerca dos procedimentos a efetuar e agilizacéo de
Processos.

5 Apoios e Incentivos as Operacdes de Reabilitacao Urbana

A aprovagdo da delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana para o Centro Histérico de
Seia, obriga o Municipio a definir os beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o0 patrimoénio, a conceder aos proprietarios e detentores de direitos sobre o patrimonio
edificado, objeto das agdes de reabilitagdo urbana sao definidos nos termos da alinea a) do
artigo 14°.

Os incentivos que abaixo se descrevem estdo de acordo coma alinea c) do n®2 do
art.13? do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de Outubro alterado pela Lei n®32/2012, de 14 de
Agosto, em que a Delimitagdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana, exige a definicdo dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissées onerosas
de iméveis (IMT).

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

No referido Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) existe um conjunto especifico de
incentivos dedicados a reabilitacdo urbana, elencados no Artigo 719, que incidem sobre os

prédios urbanos abrangidos por uma area de reabilitagdo urbana que sejam objeto de agdes
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de reabilitacdo urbana, iniciadas apds aprovacdo deste documento, em que se delimita a

ARU do Centro Histdrico de Seia e, com conclusao até final de 2020.

Assim sendo e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos sao conferidos aos
proprietarios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou
fragdes compreendidos na Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana do Centro
Histérico de Seia, os seguintes incentivos e beneficios fiscais previstos no artigo 712
do Estatuto dos Beneficios Fiscais:

- IVA - Imposto sobre o valor acrescentado reduzido a 6% (alinea a) do n.*1 do Artigo
18°% conjugada com o ponto 2.23 da Lista do CIVA [Cddigo do Imposto sobre Valor
Acrescentado].

Estdo sujeitas a taxa reduzida prevista no artigo 182, n.? 1, alinea a) do CIVA as
‘Empreitadas de reabilitagao, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de
recuperacao e reconversao urbanistica, zonas de intervencao das sociedades de reabilitagao
urbana e outras), delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de operacdes de requalificagdo
e reabilitagdo de reconhecido interesse publico.”

- IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis (n.? 7 do Artigo 71° do EBF)

Os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitagdo sdo passiveis de isengao de imposto
municipal sobre iméveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclus@o da mesma reabilitagao.

Para efeitos da aplicagdo do incentivo fiscal de isencdo do Imposto Municipal sobre
Imdveis, importa definir que, de acordo com o n.? 22 do Artigo 71° do EBF, as “Agbes de
reabilitacdo” séo “as intervencbes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as
fracdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, dos quais resulte o estado de

conservagao do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao;”.



20

Considerando-se 0s niveis acima mencionados, 0s mesmos escalonar-se-ao da seguinte

forma:
Nivel Estado de Conservacao
1 Péssimo
2 Mau
3 Medio
4 Bom
5 Excelente

1. Aplicacio Primdria da Avaliacdo Fisica

Consiste na realizacdo de uma andlise centrada exclusivamente nos parametros fisicos
da intervencéo, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima atribuidos antes da
intervengao, conforme a Artigo 71° do EBF.

Para esta andlise sera utilizada a “Ficha de Avaliacdo do Nivel de Conservacdo de
Edificios”, do Novo Regime do Arrendamento Urbano, publicado pela Portaria 1192-B/2006,
de 3 de Novembro e segue as instru¢oes de aplicagao do “Método de Avaliagao do Estado de
Conservacéo de Imdveis” (MAEC).

2. Aplicacdo Secundaria de Avaliacdo Funcional e de Desempenho

A aplicacdo desta segunda analise, s6 ocorrerd, se for possivel obter 2 niveis pela
avaliacdo fisica da intervencao, ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como limite minimo
de isencao;

Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos 0s aspetos da obra realizada,
criou-se um conjunto de critérios para analisar a intervenc¢do na sua globalidade. Este método
de avaliacdo complementa a ficha de Avaliagdo Fisica e compreende uma série de
parametros funcionais e de desempenho que serdo analisados ap6s a concluséo da obra.

- IMT - Imposto Municipal sobre transmissdes Onerosas de Iméveis (n.? 8 do Artigo 71°
do EBF).

“‘Sao isentas do IMT as aquisicdes de prédio urbano ou fragdo auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitagdo propria permanente, na primeira transmissao

onerosa de prédio reabilitado, quando localizado em “area de reabilitagéo urbana”.
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O proprietario pode também ficar isento de IMT se realizar obras nos 3 anos apds a
aquisicdo do prédio urbano. “Ficam isentas de IMT as aquisicoes de prédios urbanos
destinados a reabilitagdo urbanistica, desde que, no prazo de trés anos a contar da data da
aquisicdo, o adquirente inicie as respetivas obras” (artigo 45.% do EBF, alterado em 1 Janeiro
2015).

- TAXAS MUNICIPAIS
O proprietario do imovel reabilitado beneficia de reducao relativamente ao pagamento
das taxas Municipais, de acordo com o regulamento Municipal de Taxas, para as seguintes

taxas e percentagens de reducéo:

Taxas Beneficio
Pedido Informagao
LMD 50%
Prévia
Comunicag¢ao
L= 50%
Prévia
Vistoria inicial 50%
Licenciamento 50%
Emissao de Alvara 50%
Ocupagao Via
R 100%
Publica
Vistoria Final 50%
Autorizacao de
L 50%
Utilizagao
CertidGes 50%
Ndo é concedida isen¢do ou redu¢do do pagamento de taxas relativos a
procedimentos administrativos, cdpias de plantas (localizagdo, PDM...),
cOpias de processos, livro de obra e outros.

— Outros Programas
Os proprietarios de imdveis a reabilitar podem beneficiar de outros programas existentes
ou a criar pelo Municipio, nos termos definidos ou a definir nesses programas, como por

exemplo o Seia Reviva - Incentivos a recuperacédo de fachadas.
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CONDICOES GERAIS DE APLICACAO DOS APOIOS E INCENTIVOS

No sentido de ‘levar a bom porto” as intervencbes e de salvaguardar o nivel de
conservacdo do edificado, 0s incentivos fiscais a reabilitagdo do edificado s6 serdo
concedidos apds a conclusdo das obras, e respetiva declaracdo realizada pelos servicos
competentes do Municipio de Seia e cessardo sempre que se verifique que a obra ndo se
realizou de acordo com o projeto aprovado ou sempre que sejam realizadas demoli¢des ndo
autorizadas.

Entende-se por:

- Reabilitagdo urbana a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patriménio urbanistico e imobiliério € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagao de obras de remodelagdo ou beneficiagcdo dos sistemas
de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagéo
coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacéo, alteragdo, conservagéo ou
demolicdo dos edificios.

- Reabilitacao de Edificios é a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a uma
construcédo e seu logradouro. Consideram-se nesta definicdo as agdes de reconstrugao,

ampliagdo, alteracao e conservagao de edificios.

6. Prazo de implementagado da ARU e de execugao da ORU

Na sequéncia da apresentacdo da delimitacdo da ARU do Centro Histérico de Seia e
conforme o disposto no Decreto-Lei n®307/2009, de 23 de outubro, no artigo 15° que se
reporta ao “ambito temporal”, 0 municipio de Seia dispde de 3 anos para apresentar a ORU,
prazo apds a qual caducara a delimitagao aqui definida pela ARU.

A Operacdao de Reabilitagdo Urbana, correspondente ao conjunto articulado de
intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area,
neste enquadramento a Delimitagdo da ARU aqui proposta sera aprovada antes da
aprovacao da respetiva ORU [nos 2 e 3 do artigo 7.
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a. Modelo de Gestao

A cada ARU corresponde uma ORU [n® 4 do artigo 7°] e a sua gestdo € da
responsabilidade da Autarquia.

A ORU a definir para esta 4rea de intervencao sera enquadrada por uma ESTRATEGIA
DE REABILITACAO, caso se opte por uma ORU SIMPLES (com intervengdo apenas no
edificado) ou enquadrada por um PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO
URBANA, caso se opte por uma ORU SISTEMATICA (com intervencdo no edificado e no

espaco publico).
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