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1. INTRODUCAO

O presente documento corresponde a delimitagio de uma Area de Reabilitagdo Urbana
na Vila de Sdo Romao, consubstanciando o esforco desenvolvido pelo municipio no que
concerne ao seu desenvolvimento estratégico, de forma a valorizar o patriménio construido e a
cultural desta importante vila do Concelho de Seia.

Neste enquadramento, os objetivos da presente ARU vao de encontro aos objetivos
estratégicos definidos nas diversas orientagdes estratégicas para o concelho de Seia, onde se
reforcam e complementam os objetivos estratégicos definidos no Programa Nacional da Politica
de Ordenamento do Territério (PNPOT), no Plano Regional de Ordenamento do Territorio 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 Dinamizagao 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 orientagao de uma politica
de requalificagao urbana.

Sao Romao no sopé da Serra da Estrela, constitui a maior vila do concelho de Seia,
atualmente com 2455 habitantes a residir no seu perimetro urbano. No contexto do concelho de
Seia, a vila de Sao Romao assume-se como um importante polo habitacional e arquitetonico,
fruto de uma evolucdo urbana ancestral e de um desenvolvimento industrial importante no inicio
do século passado.

Sao Roméo sendo o segundo maior nucleo populacional, a seguir a sede de concelho,
assume-se como um importante bastido urbano, com problemas adjacentes, que através do
presente plano se pretendem amenizar.

O crescimento urbano que decorreu ao longo das ultimas décadas na vila de Séo
Roméo resultou no abandono do miolo do centro histérico e no desenvolvimento de enormes
volumes de construcéo nas areas periféricas da vila, ao longo das vias de comunicagdo e com
ligacdo a cidade de Seia.

O abandono do centro histérico e a revitalizagdo do sector comercial e restantes servicos
é um desafio que atravessa o pais, onde a vila de Sdo Romé&o néo é excegao.

A nova visdo estratégica do municipio de Seia para os centros histéricos assume-se de
extrema importancia, onde a capacidade de atragdo de pessoas, de negdcios e de equipamentos
se assume como 0 novo desafio dos territrios do interior.

A capacidade de atrair pessoas e negdcios, assume-se como objetivo nimero um destes
territdrios, e encontra-se alinhada com a estratégia comunitaria de desenvolvimento econémico e
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de regeneragao urbana, pelo que a delimitacido desta ARU se apresenta como um instrumento
que pretende amenizar todos 0s problemas estruturais existentes.

Assim, o Municipio de Seia decidiu encetar um novo ciclo de planeamento e de gestéo
urbanistica, num trabalho onde as parcerias e a participacéo de entidades e cidadaos se revelam
fundamentais para a requalificacdo sustentdvel do Centro histérico e areas adjacentes,
justificando a importancia de reforcar o investimento e os incentivos a reabilitacédo urbana, que

esta delimitagdo da ARU pode impulsionar.

2. PROPOSTA PARA DELIMITACAO DA ARU DO CENTRO HISTORICO DE SAO
ROMAO

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 Delimitacdo 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.

Estao definidos no Artigo 13° 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 delimitacéo.



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.

No aglomerado de Sdo Romé&o, 0 numero maximo de pisos € de quatro. O coeficiente de
ocupacéo do solo, em areas de espaco urbano devidamente infraestruturado, é de 0,70. As
construcdes isoladas deverdo manter afastamentos minimos laterais de 3m.

Na proposta de Revisdao do PDM que esta em curso, a area delimitada na ARU integra-
se em Solo Urbano nas categorias de Centros Historicos Tipo |, Espago Centrais tipo Il
espacos urbanos de baixa densidade e espagos verdes

2.2 Delimitacéo - Planta da Area que se Propde Delimitar

A delimitagdo da ARU do Centro Historico de Sdo Roméo perfaz uma area de 12,30ha,
que inclui o Centro Histérico e estende-se até ao “bairro dos Moinhos” por se tratar de uma
zona de interesse paisagistico e valor patrimonial, intrinsecamente ligada a histéria da Vila.

Neste enquadramento, a area € delimitada a Norte pela Rua 1° de Maio, a Poente pela
Avenida Dr. Maximiano Pina Faria e os prados de Lamagais, a Nascente pela Rua Raul Pinto
Pereira e a Sul pela Rua de Sdo Romé&o, que encerram uma &rea densamente construida e
que carece de regeneragao.

O Municipio reafirma a necessidade de se delimitar esta area prioritaria de intervencao,
em consequéncia do numero de imdveis em mau estado de conservacgao, pela importancia
historica que encerra este espaco e pela forte necessidade de reintegracdo de novos
moradores, tendo em conta o fendémeno da desertificacédo que aqui se sente.

Justifica-se desta forma a pertinéncia da delimitagdo da ARU do Centro Histérico de Séo
Romé&o, como uma area prioritaria de intervencdo, com o objetivo de analisar as diferentes
transformacdes urbanas ocorridas ao longo do tempo, a sua contextualizagdo e sobretudo,
propor possibilidades de intervengdo dentro de uma estratégia de intervengao integrada, com

vista ao desenvolvimento global do territério.
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2.3 Enquadramento Urbano

A Vila de Sao Romao, que foi concelho desde o século Xl até ao século XIX, fica
situada no sopé da Serra da Estrela a 590 metros de altitude, confinante com a cidade de
Seia. Ja antes do século Xl constituia uma cidadela com importante centro militar,
administrativo e eclesiastico, 0 que demonstra a antiguidade da génese do povoamento,
oriundo talvez da época romana, tendo como origem um Castro Lusitano.

Sao Romao é um dos aglomerados urbanos mais rico do concelho, ndo s6 em termos de
recursos naturais mas também em patriménio arqueoldgico e arquitetonico.

A designacédo de Sdo Romao ficou a dever-se a existéncia de uma Capela dedicada ao
martir S&o Roméo (localiza-se na rua de S&o Romao), local onde se foi desenvolvendo um
crescente aglomerado populacional, estruturando ruelas e becos que ainda hoje configuram
uma implantagdo urbana de génese tipicamente Medieval. A este local chamaram “Cabo da
Vila”.

O nucleo urbano consolidado do centro histérico de S&o Roméao é uma &rea consolidada
do ponto de vista do tecido urbano, caracterizado por ruas estreitas e sinuosas, com passeios
reduzidos ou inexistentes na malha urbana mais antiga e onde por vezes é inacessivel a
circulagao automovel.

O enquadramento natural, entre as bacias do Rio Alva e do Rio Seia, permitiu-lhe
consubstanciar a producéo agricola, implantar a moagem de cereais nos moinhos movidos



pela forca da &gua do Rio Alva, da Levada ou do Rio Cobral e fixar importantes fabricas de
lanificios, tecidos e esteiras.

A semelhanca da cidade de Seia, estas atividades econémicas revelaram-se da maior
importancia para a expansao urbana, tendo permitido fixar populagdo - postos de trabalho -
contrariando diferentes fases de éxodo populacional.

Neste contexto, Sdo Roméo afirmou a sua sustentabilidade econémica ao longo de
séculos e, ainda hoje existem Moinhos, embora a maioria se encontre em ruinas, e ainda
existe uma empresa téxtil. Quanto aos terrenos agricolas, irrigados por uma levada com mais
de 300 anos, mantém-se a forte presenca de pastos e courelas de cultivo, que envolvem todo
0 aglomerado urbano, numa area préxima dos 220ha.

Paralelamente ao desenvolvimento agricola e industrial, as trés Centrais Hidroelétricas
que existiam na antiga freguesia de Sdo Romao e que fazem parte de um sistema de cinco
centrais em cascata, ao longo do Rio Alva, pertencentes a antiga Empresa Hidro Elétrica da
Serra da Estrela, ha anos nacionalizada e integrada na denominada EDP, fizeram com que
uma parte da populacdo estabelecesse “na Empresa” o seu posto de trabalho.

A expansao urbana, o aumento da populacéo e a prosperidade econdémica permitiu a
Sao Roméo representar um atrativo nlcleo comercial, onde o comércio local detém forte
presenca, possibilitando a sua populacdo uma oferta variada quer em produtos quer em
restauragao.

Neste contexto, a Vila de Sdo Romao afirma-se como a mais importante no Concelho de
Seia. Nao obstante, nos ultimos Censos se ter registado uma diminuicdo da populagéo
residente, tal como aconteceu em todo o Concelho, representa o segundo aglomerado
urbano do Concelho com maior importancia, a seguir a Seia.

Assim confirma o nimero de populacéo residente, com 2743 habitantes (Censos 2011) e
0 nmero de edificios construidos.

A ARU que aqui propomos delimitar envolve 549 habitantes e 297 edificios, segundo
dados do INE datados de 2011.

Mais recentemente, o declinio da industria téxtil, o abandono da atividade agro-silvo-
pastoril e a emigracdo da populacdo para as cidades do litoral ou para o estrangeiro, a
procura de melhores condicdes de vida, foram alguns dos fatores que contribuiram para a
diminuicdo da populagéo residente.

N&o esquecendo outros fatores que contribuiram para o abandono deste nicleo antigo,
como 0s constrangimentos tipoldgicos do edificado, a mobilidade, o estacionamento, ou o



cumprimento de normativas da edificagdo, bem como o desenvolvimento de novos nucleos
habitacionais.

Contudo e de forma a contrariar estes fendmenos e tendéncias, nos Ultimos anos foram
desenvolvidas diversas agbes de iniciativa do Municipio, no sentido da requalificar e
dinamizar a zona mais antiga da vila de Sdo Romé&o, materializada em vérias intervengées ao
nivel da requalificagcdo do espaco publico, nomeadamente nos projetos de repavimentagao da
Rua do Comércio, reformulacdo e ampliacdo do Largo de Santo Antbnio e a recente

requalificacéo e reformulacéo do Mercado.

2.4 Patrimonio Existente

Sao Romao detém uma série de elementos construidos que constituem Patriménio
significativo. Desde a arquitetura religiosa, com Igrejas e Capelas, até aos Solares, passando
pelos Fontanarios, que pontuam o aglomerado urbano, concedendo identidade a algumas
Ruas, Becos e Largos.

Assim, ao longo da zona mais antiga podemos encontrar edificios relevantes que se
apresentam bastante degradados, quer no que diz respeito as condicoes de solidez, quer no
que diz respeito as condicdes de seguranca e de salubridade.

O abandono progressivo por parte da populagdo residente acentua a degradacao fisica
de todo o edificado, onde os edificios de varias épocas se misturam.

O designado “Bairro dos Moinhos”, desenvolve-se ao longo da encosta, onde existem
parcelas de reduzida dimens&o, algumas utilizadas para agricultura de subsisténcia e outras
votadas ao abandono e é também aqui que se integram varios imdveis de valor patrimonial
como a Casa da Familia Ferreira da Fonseca, a Igreja Antiga confinante com a Casa do
antigo Presbitério, bem como alguns Moinhos de Agua e algumas indUstrias de lanificios.

No centro da zona antiga, localizam-se o0s principais espagos de encontro quer da
populacado residente quer de visitantes, nomeadamente ao longo da Rua do Comércio, Largo
de Santo Anténio, Rua de Santo Antdnio, Rua Alberto Figueiredo de Oliveira e Avenida
Doutor Maximiano Pina Faria. E ao longo destes eixos que se concentra o comércio local
mais significativo (lojas de vestuario, calgado, padarias, talho, ourivesarias, farmacia, bares,
restaurantes) bem como alguns servicos (bancos, companhias de seguros, cabeleireiros,
centros de estética ou escritorios).

Como ja referimos, a zona que se propde delimitar detém cerca de 300 edificios que em

termos de distribuicdo funcional caraterizam a area com um elevado nimero de edificios de



cariz essencialmente residencial, com um elevado nimero de edificios habitacionais votados
ao abandono [pelo menos 39 edificios] e outros 39 em mau estado de conservagao.

Contudo no perimetro da area delimitada, a tipologia dominante detém utilizagcao mista,
onde no mesmo imdvel se localizavam comércio e habitacdo. Neste caso, em Sdo Roméo, a
forte presenca do comércio ainda faculta a manutengao dos edificios ao nivel do rés-do-chéo.

Na delimitacdo da ARU do Centro Histérico de Sdo Roméo 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 e empreendedorismo, no sentido de impulsionar uma tendéncia inversa rumo a
requalificacdo e a valorizagao do lugar. As diversas ruas sao entdo caraterizadas por iméveis
pequenos perfilados ao longo de vias estreitas, em que a escala do edificado nos remete para
a sua época de constru¢do e a sua imagem foi alterada ao longo dos anos por intervengoes
mais recentes, sobretudo pelo aumento de pisos, de modo a acomodar diferentes usos
domésticos ou a acomodar com mais espago mais membros da familia.

Estas dicotomias urbanas reforcam a importancia de salvaguardar estratégias de
intervengdo que incorporem identidade a estas zonas, valorizando aspetos construtivos e

consolidando a histéria do desenvolvimento urbano do local.

i Legenda:

Area de intervencédo
I
Patriménio edificado

i Interesse Municipal

4? ﬁ Classificado
"

Patrimonio edificado

iren CENTRO
REABILITACAO H|ST6R|CO
UREANA DE SAO ROMAO

. CAMARA
| MUNICIPAL
sela DESEA

ﬂ 50 M 0




TABELA COM A IDENTIFICACAO DO PATRIMONIO

Numero Nome

O W NO|Unn|b_HWN

=
= O

Casa da Familia Ferreira da Fonseca
Fonte de Santo Antdo

Capela de Santo Cristo

Igreja Matriz e Casa do Passal
Capela de Sao Romao
Cruzeiro

Casa das Tilias

Capela de Santo Antdo
Antiga Casa da Camara

Fonte da Praca de Sao Pedro
Antiga Fabrica Camelo

Tipo classificacao

Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
Interesse municipal
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A area delimitada contempla a zona de génese de implantagdo urbana e zonas de
expansao, por onde se encontram dispersos elementos relevantes do patriménio construido,
desde o alto dos Moinhos até a zona mais baixa, com a Fonte de Santo Antdo ou a Capela de
Santo Cristo.

Esta area esta delimitada naturalmente pelos terrenos agricolas, onde se realga a forte
presenca rural que confere identidade a propria vila, este aspeto representou sempre um
papel importante na sustentabilidade da populagéo, pois era da terra que provinham produtos
fundamentais para a sua subsisténcia e, mais recentemente, os pastos proporcionaram o
fabrico do “afamado” queijo Serra da Estrela.

Para além do patrimdnio construido, o patriménio imaterial, detém um papel fundamental
no desenvolvimento urbano, no reforgo da identidade local e na possibilidade das pequenas
empresas prosperarem ao reforgcarem a producédo e comercializagéo de produtos locais.

Em Sdo Romao o patriménio imaterial vé-se salvaguardado por algumas entidades
locais, desde o Rancho de Sdo Romao, a Banda de Musica St? Cecilia, a Casa de Santa
Isabel, passando pelas diversas Comissées e Associagdes ou pela realizacdo de festas e
mercados tradicionais, ndo esquecendo a gastronomia regional promovida pelos restaurantes
ou a venda de diversos produtos artesanais, presente em diversas lojas.

Todavia, em Sao Romao, a populacéo reforca a convivéncia entre si no espago publico,
com as suas vivéncias, dispersando-se pelas ruas, esplanadas e largos reforgando o apego
as suas tradicoes. Desloca-se até ao centro e valoriza o “ir a Vila”, sublinhando esta rotina
com algum “bairrismo” local. E também nesta area central da Vila que se sente a forte

presenca do espirito de animagdo noturna, onde se promove 0 convivio entre geragoes e, 0s
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diversos espacgos comerciais [cafés, lojas e esplanadas] enchem-se de pessoas que por ali

permanecem até tarde, vivificando o espaco publico e reforgando a identidade local.

Tabela Morfoldgica da ARU de Sdo Romao e outros dados graficos:

= o "
Area N.© N.© Estado conservacdo dos edificios (IN-E)
ARU (ha) habitantes | edificios Sem Com Muito
necessidade | necessidade degradado
530 | 4530 549 297 174 39 39
Romao
i Legenda:

Area de intervengdo
s |

LR |
N.° residentes

o

Numero de Residentes

REABILITAGAO HISTORICO
URBANA A

Area CENTRO

DE SAQ ROMAQ

CAMARA
MUNICIPAL

sela DESEIA

0 50 M

0

—_
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g Legenda:

Area de intervencéio
==

[S—
Epoca de construgéo
B Ate 1919
I 1919- 1945
[0 1946 - 1960
1961 - 1970
1971 - 1980
1981 - 1990
[0 1991 - 1995
[ 1996 - 2000
[ 2001 - 2005
I 2006 - 2011

Epoca de construgdo

iren CENTRO
REABILITACAO H|STOR|CO
URBANA pE A0 ROMAO

S CAMARA
9@ MuUNICIPAL

seia DESEA

0 50 M o

2.5 Infra estruturas e Equipamentos Urbanos

A area delimitada pela ARU do Centro Historico de S&o Romao esta dotada de diversas
infraestruturas como: abastecimento de aguas, drenagem de aguas residuais urbanas,
drenagem de aguas pluviais, rede de distribuicdo de energia elétrica e iluminacdo, rede de
telecomunicacdes e rede de distribuicio de gas natural. No que se refere as infraestruturas
viarias, 0s arruamentos sao predominantemente em calcada de granito.

Algumas destas redes sdo recentes ou foram renovadas recentemente, no ambito de
diversas obras de intervengdo no espago publico, incluindo colocagdo de mobilidrio e
equipamento urbano.

Nesta &rea coexistem equipamentos publicos e privados que criam dindmicas e
vivéncias urbanas. Os equipamentos publicos (Edificio da Junta de Freguesia, Igrejas e
Capelas, e o Mercado de Sdao Romao) e os privados (bancos, comércio, Servicos,
alojamentos turisticos, clinicas, ...) complementam-se com o resto do tecido edificado

constituido sobretudo por habitagoes.
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Legenda:
Area de intervencsio
o2
Equipamentos
Tipologia
1 I Administrativos
[ Comerciais
[ culturais
- Ensino
- Religioso

Equipamentos

Area CENTRO
REABILITAGAO HISTORICO
URSANA DE SAO ROMAO

CAMARA
MUNICIPAL
seia DESEIA

0 50 M 0

Dispersam-se ainda pelo centro urbano da Vila alguns espagos verdes, constituidos por
espacos publicos e quintais privados, largos e parques, constituindo areas de desafogo que
se interligam entre os diferentes espagos da malha urbana mais densa, complementando a

forte presenca que a envolvente rural e montanhosa constituem por si s6.

Legenda:

e intervengédo
i
-
Tipo de ocupagéo do solo
Espacos agricolas
"] Espacos florestais

Espacos verdes urbanos

I Pavimento

Ocupacéo do solo

irea CENTRO
REABILITACAO HISTORICO
URBANA pE SA0 ROMAO

CAMARA
MUNICIPAL
sela DESEIA

0 50 M O
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3. ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA
3.1 Objetivo Geral

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana que se pretende para a Vila de Sdo Romao centrar-
se-a no desenvolvimento econdémico de um espago urbano inserido no meio rural.

Nesta Otica, a reestruturacdo urbana é consequéncia da evolugdo da economia local,
que tem como base a agricultura, a pastoricia, a floresta, os téxteis e lanificios, o fabrico de
queijo, enchidos e padaria, 0 comércio e o turismo.

A sustentabilidade da Vila passa necessariamente por melhorar a qualidade de vida da
populacdo de modo a atrair pessoas e negocios. Neste sentido, importa atenuar os efeitos do
declinio industrial, que conduziram ao acelerar da recesséo econdmica local, que por sua vez
trouxe desemprego e emigragédo, abandono rural e urbano e, urge criar emprego para um
elevado nimero de populacdo emigrante e combater o declinio demografico.

Paralelamente a potencial revitalizagdo de empresa téxteis e de lanificios, a envolvente
rural tem condigdes favordveis para potenciar a produgdo agricola, valorizando o “saber
fazer” de atividades ancestrais que impulsionam a producdo de produtos enddgenos,
nomeadamente no ramo alimentar, indo de encontro a tendéncia para exploragéo de produtos
bio e organicos.

Neste enquadramento, intervir na Area de Reabilitagdo Urbana delimitada para o Centro
Histérico de Sdo Roméo prevé valorizar os aspetos locais inerentes a reabilitagdo do conjunto
que perfaz o0 aglomerado urbano, reforcando a sua robustez fisica arreigada a identidade
local. Pretende-se que a intervengdo nesta area seja multiplicadora de intervengdes que se
estendem a todo o aglomerado urbano, num processo global de reforco da estrutura
construida e da respetiva vivificagdo do lugar.

- A semelhanga do que se pretende para o centro historico de Seia [sede do Concelho,
em Sdo Roméo o objetivo principal é impulsionar a Reabilitacgdo 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 valorizagdo da envolvente rural.

Para atingir este objetivo enumeram-se diversos objetivos estratégicos que permitam

criar agdes que fomentem o desenvolvimento do territério urbano aqui delimitado.
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3.2 Objetivo Especifico — Desenvolvimento urbano sustentavel e inclusivo

As carateristicas especificas do lugar, intrinsecas a sua identidade, representam o
desafio principal no delinear de uma estratégia de desenvolvimento local baseada no
planeamento integrado de a¢Bes que promovam sustentabilidade.

A envolvente natural e o contexto rural s@o os fatores diferenciadores que enriquecem a
relagdo entre as carateristicas do territorio urbano e do territério rural, no sentido de promover
a competitividade.

Porém, o éxodo da populagédo para outros lugares deixou uma grande parte dos terrenos
agricolas sem perspetiva de exploracdo e a crise econoémico-social € 0 desemprego
constituem portanto os aspetos que urge ultrapassar.

Assim, o desafio de promover uma evolucdo econdmica sustentavel para a Vila de Séo
Roméo baseia-se no potencial que o0s recursos naturais podem desempenhar no
desenvolvimento de conceitos como green industrie, fundamentados numa politica local de
promogao de educacdo ambiental, valorizagéo dos produtos “da terra”, reforco do know-how
de atividades comunitarias que passam de geragcdo em geracdo € impulsionar outras
atividades como o comércio ou 0 turismo.

A sustentabilidade econdmica alia-se a sustentabilidade ambiental, através da producdo
de produtos téxteis, agricolas e alimentares especificos, com base em técnicas tradicionais e
naturais.

Neste contexto, 0 Municipio promove uma politica "low-carborn", que pretende alavancar
o0 setor agricola e alimentar, impulsionar a comercializagdo de produtos locais, reforcar o
investimento em produtos enddgenos de qualidade e desenvolver uma estratégia de
desenvolvimento turistico para a regiao.

Esta consciencializa¢éo, a par com o investimento dos empresarios locais, tem permitido
0 incremento do fabrico e comércio de produtos DOP (denominagéo de origem protegida), de
produtos “low carborn”, ou de produtos da terra (eco-bio-proaucts).

A qualidade ambiental é entéo observada como um aspeto a preservar e como uma area
emergente que proporciona novas oportunidades.

Atualmente pode-se constatar que a reconversdo de areas urbanas em contexto rural
encontra a sua possibilidade de desenvolvimento econdmico associada a conceitos como
“green products”, “green activities” ou “eco tourism’”, indissociaveis da envolvente montanhosa

e das suas gentes.
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E entdo nas pessoas, ou seja, ho capital humano, que se vai investir na promogéo das
suas capacidades, valorizando o conhecimento adquirido ao longo do tempo e, sobretudo
capacita-las para “explorar” melhor os recursos naturais que o territério Ihes pode dar.

Incentivar o desenvolvimento empresarial sustentavel permitira diminuir 0 nimero de
populacdo socialmente assistida (subsidiada), incluindo as tecnologias verdes como parte da
solucdo para uma estratégia de crescimento baseada na ecologia facultando
desenvolvimento urbano criativo e 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 Sao Roméo
desenvolver ndo s6 operagbes de regeneracdo fisica e econémica, mas também de
regeneracdo social, no sentido de promover a inclusdo social e combater a pobreza e a
discriminagao.

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

ambiental e uma comunidade inclusiva e solidaria.

3.3 Outros Obijetivos

A estratégia de reabilitagdo urbana no centro histérico de Sdo Romao é indissociavel de
um planeamento integrado que envolve todas as areas econoémicas que possam conduzir a
resultados que incrementem a reabilitacdo do edificado, a criacdo de emprego e a
consequente inclusdo social. A implementagdo desta estratégia e o progresso do respetivo
plano de acdo estd intrinsecamente ligado a Historia, as tradi¢bes, aos valores e
comportamentos que s&o singulares na Vila de Sdo Roméo.

- Promover o impacto que a regeneragdo urbana pode trazer para o desenvolvimento
integrado noutros setores como a economia, a cultura, 0 ambiente e a sociedade;
- Impulsionar a reabilitagdo material e imaterial do patriménio local inserido na zona

delimitada, revitalizando valores, tradi¢des e sublinhando a identidade local;
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- Dinamizar o mercado imobiliario, coordenando as intervengdes com vista a valorizagéo
do patriménio e a sua manutencéo. Importa requalificar a oferta habitacional, melhorando as
condi¢des de habitabilidade e de conforto;

- Desenvolver e incentivar novas solugbes de acesso a habitacdo, quer na aquisicéo
quer no arrendamento;

- Valorizar as caracteristicas locais de modo a reinventar atividades tradicionais e
encorajar 0 empreendedorismo;

- Melhorar a atratividade da Vila, desde a imagem do conjunto edificado, passando pelos
recursos humanos aos empresariais e valorizar 0s aspetos locais como um valor
acrescentado para impulsionar investimento;

- 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.

- Promover a eficiéncia energética e a sustentabilidade ambiental na utilizagdo dos
recursos naturais [a agua, a floresta, a terra, ...], difundindo boas praticas no setor agricola,
comercial, industrial e bioenergético. Neste ambito importa reforcar a responsabilidade social.

- Dinamizar o ciclo produtivo: desde a terra, o produto, a comercializagao e a exportacao;

- Investir na valorizagdo, requalificagdo e reconhecimento profissional, sobretudo nas
areas de conhecimento ligadas as atividades tradicionais, criando ag6es educativas, agdes de
formacao e workshops,

- Reter 0 éxodo e promover a criagdo de emprego, através de start up’s vocacionadas
para gerar negécios relacionados com a inovagdo e os produtos locais. Dinamizar o
empreendedorismo pela criagdo de clusters inovadores;

- Facultar espagos de tipologia mista, onde jovens investidores possam viver e criar
trabalho no centro da Vila de Sdo Romao, de modo a regenerar o edificado e a vivifica-lo;

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

- Potenciar uma politica de Inclusdo, participacdo e administracdo inteligente,
consciencializando as entidades que gerem 0s servicos sociais € comunitarios existentes a
promover uma economia social.

- Promover a inclus&o social e combater a pobreza e a discriminagao.

- Melhorar e requalificar a rede de apoio social existente nesta area e reforcar a
responsabilidade social;
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- Estimular a convivéncia comunitaria e dinamizar relagdes de proximidade e vizinhanga;

-Incentivar a remodelagao de espagos comerciais tendo em conta a forte presenca que o
comércio local detém na area delimitada e, modernizar os espacos de convivio [bares, cafés,
esplanadas] sublinhando a dinamizagao do habitual convivio noturno;

- Promover a Vila, o turismo e os seus produtos. Atenuar a procura turistica sazonal e
disseminar diversas atividades locais que podem potenciar turismo em todo o ano, quer pela
promo¢do de eventos, quer pela divulgacdo de tarefas que decorrem da atividade rural,
industrial, comercial e sobretudo ambiental;

- Explorar a possibilidade de desenvolvimento de um conceito de Hotel/Alojamento
Horizontal cooperativo, que sobre uma marca chapéu agregue diversos proprietarios de
edificios e fomente a sua requalificagao para uso turistico.

- Importa ainda realcar que a estratégia de interven¢do na ARU do Centro Histdrico de
Sao Romao devera promover o0 seu contexto em territorio rural € montanhoso e devera ser

acompanhada por um plano de marketing e branding territorial.

4. METODOLOGIA DE INTERVENGAO

- Mobilizagdo de meios financeiros para incentivar o investimento privado e publico,
nomeadamente pelo recurso a instrumentos financeiros disponiveis para esse efeito [Fundos
Europeus e outros];

- Dinamizagéo de programas de apoio a reabilitacdo 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 conservagao;

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

- Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de obras de urbanizacéo
com reducdo dos custos e simplificacdo dos procedimentos de licenciamento, comunicagéo
prévia e licengas de utilizagao;

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

processos.
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5. APOIOS E INCENTIVOS AS OPERACOES DE REABILITACAO URBANA

A aprovacao da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana para o Centro Histérico de
Sado Roméo, obriga o Municipio a definir os beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimdnio, a conceder aos proprietarios e detentores de direitos sobre 0
patriménio edificado, objeto das agdes de reabilitacdo urbana séo 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 transmissdes onerosas
de iméveis (IMT).

No Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) vinha ja consagrado essa discriminagéo
positiva, desde a aprovacao pelo Decreto-Lei n® 215/89, designadamente pela sua redagao
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
de reabilitacdo urbana, iniciadas apds aprovacdo deste documento, em que se delimita a
ARU do Centro Histérico de Seia e, com concluséo até final de 2020.

Assim sendo e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos sao conferidos aos
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou
fracdes compreendidos na Delimitacdo da Area de Reabilitagio Urbana do Centro
Historico de Seia, os seguintes incentivos e beneficios fiscais previstos no artigo 71°
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.
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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 imoveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana (areas criticas de
recuperacao e reconversao urbanistica, zonas de intervencgao das sociedades de reabilitagao
urbana e outras), delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de operacoes 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 isen¢ao 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” sdo “as intervengbes 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
fragdes, 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;”.

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

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

1. Aplicacio Primdria da Avaliacdo Fisica

Consiste na realizagdo de uma analise centrada exclusivamente nos parametros fisicos
da intervengao, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima atribuidos antes da

intervengao, conforme a Artigo 71° do EBF.
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Para esta andlise serd 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 intervencéo, 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 conclusdo da obra.

- IMT - Imposto Municipal sobre transmissées Onerosas de Imdveis (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”.

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 aquisicbes 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).
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- 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 redugéo:

Taxas Beneficio
Pedido Informagao
e 50%
Prévia
Comunicagao
b 50%
Prévia
Vistoria inicial 50%
Licenciamento 50%
Emissao de Alvara 50%
Ocupacgado Via
i 100%
Publica
Vistoria Final 50%
Autorizacao de
G 50%
Utilizacao
CertidGes 50%
N3o é concedida isengdo ou redugdo 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.

CONDICOES GERAIS DE APLICACAO DOS APOIOS E INCENTIVOS

No sentido de ‘levar a bom porto” as intervencdes e de salvaguardar o nivel de
conservacdo do edificado, os 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 nao

autorizadas.
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Entende-se por:

- Reabilitagdo urbana a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimonio 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
demoli¢do dos edificios.

- Reabilitagéo de Edificios é a forma de intervencéo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a uma
construcdo e seu logradouro. Consideram-se nesta definicdo as acdes de reconstrucgao,
ampliagdo, alteracao e conservagao de edificios.

6. PRAZO DE IMPLEMENTAGAO DA ARU E DE EXECUGAO DA ORU

Na sequéncia da apresentagdo da delimitagdo da ARU do Centro Histdrico de S&o
Romé&o 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 ap6s a qual caducara a delimitacdo aqui definida pela ARU.

A Operacao de Reabilitacdo Urbana, correspondente ao conjunto articulado de
intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area;

Neste enquadramento a delimitacdo da ARU aqui proposta sera aprovada antes da

aprovacao da respetiva ORU [nos 2 e 3 do artigo 7.

7. 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 area de intervengdo 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

espagco publico).
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