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PREAMBULO

Na sequéncia da deliberacdo de 3 de mar¢o de 2022 do executivo da Camara Municipal de Viseu, foi
delegado a Viseu Novo SRU — Sociedade de Reabilitacéio Urbana SA, a elaboracdo dos projetos e do processo
de delimitacdo das Areas de Reabilitacdo Urbanas (ARU) em todas as freguesias do concelho de Viseu, de

acordo com o artigo 132 do Decreto-Lei n2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacdo atualizada.

A 30 de margo de 2022, foi aprovado, pelo Conselho de Administracdo da Viseu Novo SRU, o Programa

Preliminar relativo as propostas de delimitacdo das Areas de Reabilitagio Urbana das freguesias de Viseu.

A presente proposta de delimitacdo é referente a localidade de Fail, pertencente a Freguesia de Fail e
Vila Cha de Sa. A delimitacdo desta ARU esta sujeita a alteragdes, apds o aprofundar dos conhecimentos
resultantes do desenvolvimento da estratégia de reabilitacdo urbana, da caracterizacdo do existente, da
compatibilizacdo e integracdo com as opc¢des de desenvolvimento do concelho e com os instrumentos de

gestdo e planeamento e, ainda, com o conhecimento mais concreto das sinergias presentes nos territérios.

Considerando o conjunto expressivo de intervengdes de reabilitagdo levadas a efeito, nos uUltimos anos,
pelo Municipio de Viseu, pela Viseu Novo SRU e pelos investidores privados, dentro dos limites da atual ARU
de Viseu, que ocupa parte do territério da freguesia de Viseu, pretende-se, agora, a requalificagdo do espago
publico e do patrimdnio edificado, através do incentivo ao investimento publico e privado, “em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsoléncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacéo
coletiva e dos espacos urbanos e verde de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigdes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique uma interven¢do integrada, através
de uma operagdo de reabilitacGo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de

reabilitagdo urbana”, na localidade de Fail.

E neste enquadramento que se opta por criar novos limites definidos para as Areas de Reabilitagdo
Urbanas do Concelho de Viseu, de modo a que o Municipio se muna de valéncias e mecanismos para
proceder a sua revitalizagdo, bem como de melhorar o nivel das infraestruturas e da qualidade urbanistica
em geral, tendo em vista a otimizacdo dos instrumentos juridico-financeiros e juridico-urbanisticos

disponiveis, na 6tica da promocdo da reabilitacdo e regeneracdo dessa area urbana.
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Face ao exposto, e de acordo com o disposto no artigo 132 do Decreto-Lei n2 307/2009 de 23 de outubro,
na sua redacdo atual, a presente proposta (constituida por pecas escritas e desenhadas), devera ser
apresentada a Camara Municipal de Viseu para aprovacgao e, posterior apresenta¢do a Assembleia Municipal

de Viseu, 6rgao competente para deliberar sobre a sua aprovacao.
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1. INTRODUGAO

A presente “Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Fail — na Freguesia de Fail e
Vila Cha de S&” enquadra-se no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) — Decreto-Lei n.2 307/2009,
de 23 de outubro, na sua redacdo atual, nomeadamente no seu artigo 132 referente a delimitacdo e

aprovacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARU’s).

O referido regime juridico permite o desenvolvimento dos processos de criacdo de ARU’s, de forma
faseada: numa primeira fase a aprovacao da delimitacdo da ARU e, numa fase seguinte, a aprovacao da
operacdo de reabilitacdo (ORU). Através desta opgdo, o Municipio tem trés anos para desenvolver e aprovar

a operacao de reabilitacdo urbana para a ARU previamente delimitada e aprovada.

Face ao exposto, a proposta de delimitacdo da ARU que se apresenta contém, ao abrigo da legislacdo
vigente, o seguinte:

- Memodria Descritiva e Justificativa, que incluiu os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida
e os objetivos estratégicos a prosseguir;

- Planta com a delimita¢do da area abrangida;

- Quadro de apoios e incentivos a reabilitagao.

A presente proposta de delimitagdo da ARU deverd ser aprovada pela Camara Municipal e pela
Assembleia Municipal. Apds deliberagao, a Camara Municipal deve proceder a publicagao, através de aviso
na 22 Série do Didrio da Republica, divulgar na pagina eletrénica do Municipio e remeter ao Instituto de

Habitacdo e Reabilitagdo Urbana, (IHRU, I.P.), por meios eletrdnicos, o ato de aprovacdo da ARU.

Tendo em consideragdo os principios da reabilitacdo urbana, estipulados no RJRU, como “forma de
intervencgdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodela¢do ou
beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de
utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucéo, amplia¢do, alterac¢do, conservacéo ou demoligcéo
dos edificios” e, com base nos pressupostos estabelecidos na inteng¢do de criar ARU’S para todas as freguesias
do concelho de Viseu, foram assumidos os seguintes objetivos:

- Fomentar a protecdo e valorizagdo do patrimdnio com a concretizagdo do seu potencial de
modernidade e de futuro;
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- Fomentar a revitalizagdo urbana;

- Incentivar a reabilitacdo do edificado degradado e devoluto;

- Reabilitar os nucleos urbanos degradados;

- Combater o despovoamento e desertificacdo das zonas mais rurais e periféricas do concelho de Viseu,
qualificando e integrando as dreas urbanas mais vulnerdveis e promovendo a inclusdo social e a coesao
territorial;

- Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do patrimdnio edificado existente;

- Fixar servigos e criagao de ancoras funcionais;

- Aproveitar o patrimdnio cultural e natural para finalidade turistica;

- Alargar a oferta imobilidria para contrapor a elevada procura no centro da cidade;

- Combater o envelhecimento das dreas urbanas, através da atratividade e fixacdo dos jovens e da
populacdo ativa;

- Tirar partido das infraestruturas existentes, de forma a inverter a tendéncia da construcdo nova em
areas ndo infraestruturadas, associada ao abandono das existentes, cujo o investimento nestas

infraestruturas ja foi realizado.

Fail é uma localidade pertencente a Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa, concelho de Viseu, situada,
aproximadamente, a 8,7 Km da sede municipal (CMV).

Tem tradigdes e vivéncias de cariz rural, com patrimdnio natural e elementos arquitetdnicos de relevo
nas habita¢des e elementos religiosos.

A forte massa construtiva do edificado que ladeia as estreitas vias que se distribuem e adaptam,
naturalmente, pela morfologia do terreno, conjuntamente com a particularidade da reduzida dimensdo e
estrutura compacta dos edificios, apresentam-se como um cendrio de particular interesse e harmonia
arquitetodnica, evidenciando a relevancia da sua preservagdo. Verifica-se que a predominancia das
construcdes sdo edificios de um a dois pisos em alvenaria de granito e cobertura em telha ceramica de barro.

Atualmente, ainda persiste a atividade agricola que se reflete na arquitetura e no edificado destinado a
esta atividade, nomeadamente, arrumos afetos a produgdo agricola e construgdes para animais, possiveis de

serem encontrados, de forma dispersa, ao longo do eixo vidrio.
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2. CONTEXTO TERRITORIAL

2.1 Enquadramento regional e concelhio de Viseu
O concelho de Viseu situa-se na Regido Centro (NUTS II) e sub-regido Dao LafGes (NUTS Ill), em conjunto
com os concelhos de Aguiar da Beira, Carregal do Sal, Castro Daire, Mangualde, Nelas, Oliveira de Frades,

Penalva do Castelo, Santa Comba D3ao, Sdo Pedro do Sul, Satdo, Tondela, Vila Nova de Paiva e Vouzela.

O concelho de Viseu confina, a norte, com o concelho de Castro Daire, a nordeste, com o concelho de
Vila Nova de Paiva, a leste, com os concelhos de Satdo e Penalva do Castelo, a sudeste com os concelhos de

Mangualde e Nelas, a oeste com o concelho de Vouzela e a noroeste com o concelho de S. Pedro do Sul.

Ocupa uma darea de 507,1 Km? e divide-se em 25 freguesias (no seguimento da reorganizac¢3o
administrativa resultante da Lei n.2 11-A/2013, de 28 de janeiro): Abraveses; Barreiros e Cepdes; Boa Aldeia,
Farminhdo e Torredeita; Bodiosa; Calde; Campo; Caverndes; Cota; Coutos de Viseu; Fail e Vila Cha de S3;
Fragosela; Lordosa; Mundao; Orgens; Povolide; Ranhados; Repeses e Sdo Salvador; Ribafeita; Rio de Loba;

Santos Evos; Sdo Cipriano e Vil de Souto; Sdo Jodo de Lourosa; Sdo Pedro de France; Silgueiros; Viseu.
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Figura 1. Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos — NUTS Il (Regido Centro) e NUTS Ill (D3o Lafées)

Fonte: Pordata

MUNICIPIO DE VISEU
AREA DE REABILITACAO URBANA DE FAIL
7



G

MUNICIPIO DE VISEUNOVO
VISEU SRU

2.2 Freguesia de Fail e Vila Cha de S3
A Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa é uma das 25 freguesias pertencentes ao Municipio de Viseu. Possui
uma area de 15,70 Km?, onde residem 2 512 habitantes, segundo os Censos de 2021.

E composta pelas povoacdes de Fail, Vila Cha de S4, Macieira e Casal de Além.

Sdo patrimdnio da freguesia os seguintes edificios de Culto: Igreja Matriz de Vila Cha de S4, Capela de S.

Sebastido e a Igreja Paroquial de Fail.

Figura 2. Brasdo da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa

Brasdo da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa: Escudo de verde, cruzeiro de prata entre, em chefe, dois cachos
de uvas de ouro, folhados de prata, tudo encimando ponte de ouro, lavrada de negro, movente dos flancos
e de ponta ondada de quatro tiras ondadas de prata e azul. Coroa mural de prata com quatro torres

aparentes. Listel de prata com a legenda em maitsculas de negro: "FAIL E VILA CHA DE SA"
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3. CARACTERIZAGAO SOCIOECONOMICA DO CONCELHO DE VISEU E DA FREGUESIA DE FAILE VILA

CHA DE SA

3.1 Populagao

O Instituto Nacional de Estatistica (INE) disponibilizou os resultados provisérios do XVI Recenseamento

Geral da Populagdo e VI Recenseamento Geral da Habitacdo - Censos 2021, oito meses apds o momento

censitario (19 de abril de 2022).

A 23 de novembro de 2022, ficaram disponiveis os resultados definitivos dos Censos 2021, que permitem

analisar um conjunto de informacao censitdria, de elevado interesse para o conhecimento da populacdo e do

parque habitacional do pais.

Calde
Ribafeita
Lordosa
Bodiosa
Campo
Abraveses
Coutos
de Viseu
Orgens
Sao Viseu
Cipriano
eVilde
Soito
Boa Aldeia Repesese Ranhados
Farminho e Séo Salvador
Torredeita
Fail e Sao Joao
Vila Cha de Lourosa
de Sa
Silgueiros

Figura 3. Concelho de Viseu e sua composi¢do por freguesias

Cota
Barreiros
e Cepdes
Séo Pedro
. de France
Mundio Cavernaes
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Loba
Povolide
Fragosela

MUNICIPIO DE VISEU
AREA DE REABILITACAO URBANA DE FAIL
9



De acordo com os dados censitarios, o concelho de Viseu ganhou populacdo no ultimo decénio, com
uma variagao de 0,28%.

Contudo, a evolugdo da populacdo residente no concelho, por freguesia, nos ultimos 10 anos, é
apresentada através do quadro que se segue (Quadro 1), sendo percetivel que ha muitas freguesias a perder
populacdo, progressivamente, a exce¢do das freguesias de Mundao; Orgens; Ranhados; Repeses e Sdo
Salvador; Viseu.

Verifica-se, assim, uma tendéncia de despovoamento da populacdo nas freguesias rurais.

Abraveses 8350 8539 4379 4456 3971 4083 -2,21%
Barreiros e Cepoes 1394 1584 734 843 660 741 -11,99%
g::’mﬁ::::: Torredeita 2356 2823 1261 1521 1095 1302 -
Bodiosa 2840 3047 1478 1573 1362 1474 -6,79%
Calde 1271 1469 672 770 599 699 -13,48%
Campo 4802 5025 2484 2545 2318 2480 -4,44%
Cavernaes 1335 1348 705 698 630 650 -0,96%
Cota 796 974 432 527 364 447

Coutos de Viseu 1500 1607 788 840 712 767 -6,66%
Fail e Vila Ch3 de S& 2512 2673 1280 1351 1232 1322 -6,02%
Fragosela 2528 2662 1315 1363 1213 1299 -5,03%
Lordosa 1642 1791 911 987 731 804 -8,32%
Mundso 2410 2385 1219 1195 1191 1190 1,05%
Orgens 3662 3489 1890 1814 1772 1675 4,96%
Povolide 1583 1747 835 911 748 836 -9,39%
Ranhados 5891 4949 3142 2617 2749 2332 19,03%
2:&2;‘*;9 Sdo 6751 6316 3553 3325 3198 2991 6,89%
Ribafeita 1079 1227 578 640 501 587 -12,06%
Rio de Loba 9008 9348 4619 4822 4389 4526 -3,63%
Santos Evos 1474 1569 795 858 679 711 -6,05%
:i‘; S"’iam eVilde 1699 1950 899 1031 800 919 -12,87%
Sao Joao de Lourosa 4691 4702 2426 2421 2265 2281 -0,26%
Sao Pedro de France 1217 1370 638 733 579 637 -11,17%
Silgueiros 2960 3250 1588 1729 1372 1521 -8,92%
Viseu 25800 23430 14129 12789 11671 10641 10,12%
Municipio de Viseu 99551 99274 52750 52359 46801 46915 0,28%

Quadro 1. Populagdo residente/freguesia (INE, Censos 2021 em comparagdo com os Censos 2011)

A freguesia menos numerosa é a freguesia de Cota (796 habitantes). Da analise ao quadro, é ainda
possivel verificar que as freguesias que sofreram o maior declinio populacional foram: a freguesia de Cota
(-18,28%) e a Unido de freguesias de Boa Aldeia, Farminhdo e Torredeita (-16,54%).

A Freguesia de Fail e Vila Cha de S3, onde se pretende criar a ARU de Fail, esta entre as freguesias que
se encontram, geograficamente, afastadas da sede do Municipio e onde se verifica um decréscimo da

populagao, nos ultimos 10 anos (-6,02%), como demonstra o grafico seguinte.
MUNICIPIO DE VISEU
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N2 de residentes da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa
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Grafico 1. Numero de residentes na Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa, ao longo dos anos (Recenseamentos Gerais da Populagdo, INE)

A estrutura etdria do concelho, em geral, e da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa, em particular,
permite-nos perceber o volume da populagdo em idade ativa, dos jovens e dos idosos, perspetivando a
situacdo atual e a tendéncia.

Relativamente a distribuicdo por grupos etdrios, apresentada no Quadro 2, verifica-se que mais de
metade da populagdo do concelho possui entre 25 e 64 anos (52,7%). Com 23,6% estd representada a
populagdo com 65 anos ou mais e com 13,1% a populagdo dos 0 aos 14 anos. Na faixa etaria dos 15 aos 24
anos, ha 10,7% de populacgdo residente no concelho.

Quanto a Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa é possivel verificar grandes percentagens de populagao
residente, com idade entre 25 e 64 anos (51,6%) e com 65 anos ou mais (22,5%). Com 13,7% esta
representada a populagao dos 0 aos 14 anos e na faixa etaria dos 15 aos 24 anos, ha 12,3% de populagao

residente.

0-14 Anos 15-24 anos 25-64 anos 65 ou mais anos

Populacao

Unidade Territorial residente (n.%)

Municipio de Viseu 99551 13025 13,1 10626 10,7 52420 | 52,7 23480 23,6

Freguesia de Fail e Vila Cha de

S3 2512 345 13,7 308 12,3 1295 51,6 564 22,5

Quadro 2. Populagdo residente por grupos etarios (INE, Censos 2021)

MUNICIPIO DE VISEU
AREA DE REABILITACAO URBANA DE FAIL
11



MUNICIPIO DE VISEUNOVO
VISEU SRU

Relativamente ao género e estado civil pode-se verificar, conforme o Quadro 3, que no concelho de
Viseu residem, maioritariamente, pessoas casadas (47,9% dos homens e 43,0% das mulheres) e pessoas
solteiras (43,1% dos homens e 38,3% das mulheres). Existem mais mulheres vilvas do que homens vilvos
(10,8% face a 3,0%) e um indicador razoavelmente baixo de individuos divorciados (6,0% dos homens e 8,0%
das mulheres).

Na Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa residem, a semelhanca do concelho, maioritariamente, pessoas
casadas (51,6% dos homens e 50,2% das mulheres), havendo também elevadas taxas de pessoas solteiras
(42,1% dos homens e 36,2% das mulheres) e indices significativos de mulheres viuvas (8,4%), verificando-se,
ainda, uma percentagem razoavel de pessoas divorciadas (3,5% de homens e 5,3% de mulheres).

Populacao Solteiro Casado Viavo Divorciado

residente H M H M H M H M
(n.°) (N.°) % (N9 % (N.°) % (N° % (N° % (N° % (N9

Unidade

Territorial

Municipio de Viseu | 99551 | 20153 | 43,1 | 20193 | 38,3 | 22422 | 47,9 | 22668 | 43,0 | 1420 | 3,0 | 5689 | 10,8 | 2807 | 6,0 | 4199 | 8,0
Freguesiade Faile | ., 519 |42,1| 463 |36,2| 636 |51,6| 642 |50,2| 34 (28| 107 | 84 | 43 |35| 68 |53
Vila Cha de Sa

Quadro 3. Populagdo residente, por estado civil (INE, Censos 2021)

Ao nivel da escolaridade representada no concelho, de acordo com os dados do INE, a taxa de
analfabetismo diminui, entre 2011 e 2021, de 5,36% para 3,14%.

Relativamente ao nivel de instrucdo da populagao residente, com 15 ou mais anos de idade (Quadro 4),
cerca de 46,4% da populagdo possui ensino basico, 24,0% ensino superior, 23,1% ensino secunddrio, 5,5% da
populagdo ndo possui qualquer nivel de escolaridade e 1,0% possui ensino pds-secundario.

Na Freguesia de Fail e Vila Cha de S4, a maioria da populagdo residente, com 15 ou mais anos de idade,
possui o ensino basico (54,5%). Com 23,7% esta representada a populagdo com ensino secundario, seguida
da populagdo com ensino superior (14,8%). Com 5,8% esta representada a populagdo sem qualquer nivel de

escolaridade, enquanto 1,3% da populagdo possui ensino pds-secundario.

Populacao

. o Nenhum Ensino Basico Ensino Ensino Pés- Ensino
Unidade Territorial residente (n.%) Secundario Secundario Superior
com 15 ou mais
anos de idade N.° N.° % N.° % N.° % N.° ‘ % ‘
Municipio de Viseu 86526 4778 5,5 40119 46,4 19978 | 23,1 900 1,0 20751 | 24,0
Freguesia de Fail e Vila 2167 125 58 | 1180 | 545 | 513 [ 237 | 29 1,3 320 | 14,38
Cha de Sa

Quadro 4. Nivel de escolaridade da populagdo residente com 15 ou mais anos de idade (INE, Censos 2021)
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3.2 Parque edificado

A carateriza¢do do parque edificado do concelho de Viseu e da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa,
revela-se de elevada importancia, pois permite compreender a dinamica construtiva, a forma de ocupacdo e
a idade do mesmo.

Segundo os censos de 2021, o parque edificado do concelho é constituido por 37758 edificios.

Quanto a idade do edificado, de acordo com o ano da sua construgdo (Quadro 5), verificou-se que dos
37758 edificios existentes no concelho de Viseu, 65,6% foram construidos entre 1961 e 2000, num total de
24725 edificios, e que 21,9% sao posteriores a 2001. Como se constata no quadro abaixo, no decénio de 2011
a 2021 ha uma diminuigdo significativa do nimero de novas construgdes, relativamente ao decénio de 2001
a 2010 (redugdo de 6816 para 1417).

Dos 1251 edificios existentes na Freguesia de Fail e Vila Cha de S4a, a grande maioria foi construida entre
1961 e 2000, correspondendo a 71,7% sendo que foram edificados, no total, 896 edificios. No decénio de
2011 a 2021 ha uma diminuicdo significativa do nimero de novas construgdes, relativamente ao decénio de
2001 a 2010 (reducdo de 235 para 61).

A este respeito, considera-se que as dinamicas construtivas do concelho de Viseu e da Freguesia de Fail

e Vila Cha de Sa sdo semelhantes.

Antes de 1919- 1946- 2006 2011- 2016-
N° de 1919 1945 1960 1961-1980 1981-1990 1991-2000 @ 2001-2005 2010 2015 202
Territorial Edificios
N.° b b 5 5 5

on 0 % 0 % 0

1

\';"i‘s‘:l"c""“e 37758 | 817 2,2 |1705|4,5| 2278 | 6,0 | 9573 | 25,4 | 7086 | 18,8 | 8066 | 21,4 | 4062 | 10,8 | 2754 | 7,3 | 631 | 1,7 | 786 | 2,1
Freguesia de
FaileVilaCha | 1251 | 0 |0,0| 6 |05| 53 |4,2| 386 |30,9| 229 | 18,3 | 281 |22,5| 140 |11,2| 95 |7,6| 35 [2.8| 26 |21

de Sa

Quadro 5. Edificios classicos e respetiva época de construgdo (INE, Censos 2021)

No que refere a forma de ocupac¢do dos alojamentos familiares classicos (Quadro 6), no concelho de
Viseu &, claramente, evidente que 68,9% dos alojamentos correspondem a residéncia habitual.

Na Freguesia de Fail e Vila Cha de S3, 68,4% dos alojamentos sdo residéncia habitual, 18,4% dos
alojamentos correspondem a residéncia secunddria e 13,2% dos alojamentos estdo vagos. De relevar que, na
freguesia, existem 175 alojamentos vagos para venda/arrendamento ou “por outros motivos” e, portanto, a
necessitarem de uma ag¢do urgente, incisiva e orientada para a reabilitagao do edificado, de modo a que lhes

seja devolvida funcionalidade.
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Alojamentos Residéncia habitual Residéncia secundaria Vago Vago outros motivos
Unidade Territorial familiares venda/arrendamento
classicos N.° % N % N.° % N.° %
Municipio de Viseu 56641 39001 68,9 10782 19,0 3397 6,0 3461 6,1
Freguesia de Fail e 1327 908 68,4 244 18,4 110 8,3 65 4,9
Vila Cha de Sa

Quadro 6. Alojamentos familiares classicos por forma de ocupagdo (INE, Censos 2021)

Dos alojamentos arrendados no concelho de Viseu (8053), 4550 alojamentos tém uma renda mensal
entre os 200 e os 399 euros, representando 56,5%, e 2133 alojamentos tém uma renda mensal entre os 400
e 0s 999 euros, representando 26,5%.

Na Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa existem 109 alojamentos arrendados, dos quais 74 possuem rendas

entre os 200 e os 399 euros, 22 alojamentos arrendados entre os 400 e os 999 euros e 13 alojamentos

arrendados com rendas mensais entre os 100 e os 199 euros (Quadro 7).

. ' entre 20 entre 50 entre 100 entre 200 e entre 300 e entre 400 e entre 500 100({ ou
Unidade Alojamentos e49 e 99 e 199 e 999 mais
. 20 euros 299 euros 399 euros 499 euros
Territorial arrendados euros euros euros euros euros
N° % N° % N.°\ % N° % N.° % N.° % N.° % N° % N° %
:;'i‘s’:l'f"’mde 8053 | 136 | 1,7 |191|2,4|241[3,0|775| 9,6 | 2016 | 25,0 | 2534 | 31,5 | 1303 | 16,2 | 830 | 10,3 | 27 | 0,3
Freguesia de
Fail e Vila Cha 109 o (00f O (00| O |00 13 (12,0 50 |459| 24 |22,0| 11 |10,0| 11 |10,0| O | 0,0
de Sa

Quadro 7. Alojamentos arrendados por valor mensal da renda (INE, Censos 2021)
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4. CRITERIOS E PRESSUPOSTOS SUBJACENTES AO PROCESSO DE DELIMITAGCAO

O conceito de Reabilitagao Urbana, conforme ja referido, é consagrado no respetivo regime juridico como
uma “forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de
remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos
urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcao, reconstrucdo, ampliacdo, alteracao,
conservagao ou demolicdo dos edificios” (alinea j) do artigo 22 do RJRU).

Contudo, a delimitacdo de uma area de reabilitagcdo urbana (ARU) devera refletir que parcela do territério
podera ficar abrangida por uma intervencao desse género, de igual modo, é indispensavel a definicdo de um
conjunto articulado de intervengdes para que, de uma forma integrada, a reabilitacdo urbana dessa mesma
area venha a ser uma realidade, ou seja, estruturar a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Neste caso, serd, primeiramente, desenvolvida a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana e,
posteriormente, a Operacao de Reabilitacdo Urbana. Esta operagao terd que ser desenvolvida no prazo de trés
anos apods a aprovacao, caso contrario a ARU fica sem efeito. Apds aprovacdo da ORU, esta vigora pelo prazo
de 15 anos, podendo, em todo o caso, esse prazo vir a ser prorrogado.

Deve, ainda, o Municipio nomear a Entidade Gestora, com poderes de controlo de operag¢des urbanisticas,
previstas no n21 do artigo 449, 452 e 542 do RJRU.

O mesmo regime juridico da reabilitagdo urbana define a ARU como uma “drea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degrada¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,
dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos de utilizagdo coletiva, designadamente, no que
se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengao
integrada...” (alinea b) do artigo 22 do RJIRU).

Com a delimitagdo desta ARU, pretende-se o estudo aprofundado de uma determinada area e a defini¢do
de procedimentos estratégicos para a sua revitalizacdo e requalificacdo, existindo a necessidade de nela
intervir, de lhe dar uma nova vida e da mesma potencializar a intervencao de privados.

A nova delimitagcdo da ARU insere-se assim nas politicas urbanas municipais e a sua articulacdo com o
planeamento e gestdo urbanistica, estruturar-se-a de forma a garantir a complementaridade com os diversos
instrumentos de gestdo territorial e a ado¢do de uma estratégia inclusiva.

Face ao exposto, os principais critérios e pressupostos que resultam da proposta de delimitagdo das novas
Areas de Reabilitagdo Urbanas, prende-se com a identificagdo dos varios nucleos histéricos urbanos existentes
em todas as 25 freguesias do Concelho que, fazendo parte do Municipio de Viseu, possuem, também,
patrimdnio cultural, natural e construido que importa reabilitar, conservar e valorizar, de forma a perspetivar

a concelho como um todo.
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5. SINTESE DE DIAGNOSTICO DA FREGUESIA DE FAIL E VILA CHA DE SA E DA LOCALIDADE DE FAIL

Da analise aos dados estatisticos, verifica-se que a Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa esta entre as
freguesias do concelho de Viseu que, geograficamente, se encontram afastadas da sede do Municipio e que
perdeu parte da sua populacdo residente, no ultimo decénio (variacdo de -6,02% face a 2011).

Uma grande percentagem da populacao residente possui idade entre 25 e 64 anos, seguida da populacdo com
65 anos ou mais, do grupo etario dos 0 aos 14 anos e da populacdo entre os 15 e os 24 anos.

Nesta freguesia residem, maioritariamente, homens e mulheres com estado civil casado. A populacdo
com estado civil solteiro é a que regista a segunda percentagem mais elevada da populag¢do. O nimero de
mulheres vilvas é, significativamente, maior que o nimero de homens viuvos. Verifica-se que existe uma
percentagem da populagdo com estado civil divorciado, sendo que, também aqui, o nimero de mulheres é
superior ao nimero dos homens.

Quanto ao nivel de escolaridade, a maioria da populag¢do residente com 15 ou mais anos de idade, possui
o ensino basico. Uma considerdvel parte da populacdo ndo tem qualquer nivel de escolaridade, decorrente,
possivelmente, do facto de existir uma grande percentagem de populacao idosa. Por outro lado, regista-se que
39,8% da populagdo seguiu estudos (ensino secundario/pds-secundario e ensino superior).

Ao nivel do parque edificado, os iméveis da Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa foram construidos, na sua
maioria, entre 1961 e 2000, evidenciando-se uma diminui¢gdo de novas construgdes a partir de 2001, tendéncia
gue se torna mais acentuada a partir de 2011.

No que refere aos alojamentos familiares classicos existentes, a maioria corresponde a residéncia habitual
e, outra grande parte, a residéncia secundaria. De relevar que, na freguesia, existem 175 residéncias vagas,
eventualmente, para venda/arrendamento e, portanto, a necessitarem de uma agdo urgente, incisiva e
orientada para a reabilitacdo do edificado, de modo a que |hes seja devolvida funcionalidade.

E ainda possivel verificar que, na Freguesia de Fail e Vila Cha de S4, existem 109 alojamentos arrendados,
dos quais 74 possuem rendas entre os 200 e os 399 euros, 22 alojamentos arrendados entre os 400 e os 999

euros e 13 alojamentos arrendados, com rendas mensais entre os 100 e os 199 euros.

A ARU integrada na localidade de Fail, pertencente a Freguesia de Fail e Vila Cha de S3, engloba o nicleo
central do aglomerado onde os dados sobre a idade do edificado, o tipo de construcdo e a diminuicdo da
populagdo residente, assim como as visitas “in sito” realizadas, permitem constatar e compreender a existéncia
de alguns edificios devolutos e/ou em visivel estado de degradacio.

Atendendo a que uma grande parte da construcao do edificado se apresenta degradado e algum em
estado de ruina, considera-se que o investimento privado na reabilitacdo do edificado, devera incidir sobre os

edificios devolutos ou em mau estado de conservagao.
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O desenvolvimento e a progressiva desertificacdo populacional oferecem a oportunidade Unica de repensar
e reestruturar o aglomerado da localidade, respondendo as necessidades e expetativas de quem o habita,
visita e/ou utiliza e nela exerce a sua atividade.

Pretende-se elaborar um conjunto de medidas que atuem sobre os elementos estruturantes da localidade
e o patriménio edificado, com o objetivo de recuperar e adequar as infraestruturas, a uma realidade

contemporanea, cada vez mais exigente.

£3

Figura 4. Extrato da Planta do Plano Diretor Municipal (PDM - aprovado pelo Aviso n.¢ 5793/2023, publicado no Didrio da Republica,
29 série, N.2 55, de 17 de margo) — classificagdo e qualificagdo do solo.

De acordo com o Plano Diretor Municipal (aprovado pelo Aviso n.2 5793/2023, publicado no Diario da
Republica, 22 série, N.2 55, de 17 de margo), esta area encontra-se inserida em espacgos habitacionais H1,

espaco central C1 e espagos urbanos de baixa densidade.
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6. ANALISE SWOT
Terminada a fase de diagndstico da area de intervencao, sintetizam-se as conclusdes retiradas, quer no
dominio dos pontos fortes, quer no dominio dos pontos fracos que importa corrigir, e ainda no que respeita

as oportunidades e ameacas identificadas.

Strengths (Pontos Fortes):
- Proximidade territorial a outros concelhos do Distrito de Viseu;
- Territério como elemento de referéncia da identidade do local;
- Relevancia do patriménio edificado;
- Sinais fortemente positivos no que respeita a investimento em reabilitacdo do edificado;
- Existéncia de manchas verdes relevantes, ainda que de dominio privado;
- Patrimdnio arquiteténico, bem como de outros elementos patrimoniais de interesse;
- Estrutura compacta dos edificios, com func¢do essencialmente habitacional;
- Espagos publicos de circulagdo em razodvel estado de conservagdo e acessiveis a veiculos automoveis;

- Proximidade a rede viaria estruturante (IP3, A24 e A25).

Weaknesses (Pontos Fracos):
- Existéncia de algum edificado envelhecido, em progressivo estado de degradacdo e ruina;
- Quadro de acessibilidades desfavoravel com pavimentos desnivelados;
- Conflitos de circulagdo automdvel / pedo;
- Estacionamento insuficiente;
- Condi¢des morfoldgicas e geoldgicas limitadoras;
- Populagdo residente com estrutura etaria envelhecida;
- Reduzido dinamismo da atividade industrial;
- Elevado nimero de alojamentos vagos;

- Presenca de dissonancias no edificado face ao conjunto tradicional.
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Opportunities (Oportunidades):

- Continua valorizagdo do patriménio existente no tecido urbano;

- Potenciacdo da imagem da area de intervengdo na identidade da localidade;

- Dinamizacado turistica e de servigos, numa dtica de multifuncionalidade;

- Aproveitamento da proximidade a outros locais do Municipio e distrito de Viseu;

- Valorizagdo do patriménio edificado;

- Continua atragdo de investidores para os edificios devolutos e degradados;

- Reforco da oferta de alojamento;

- Dinamizacado do nucleo central;

- Disponibilidade de incentivos a reabilitacdo urbana por via da delimitacdo das ARU;

- Disponibilidade de programas e instrumentos de apoio a habitacdo (reabilitacdo, aquisicdo,
arrendamento);

- Grande numero de alojamentos vagos que possibilitam a instalagao de novas familias e a atratividade e

fixagdo da populagdo ativa.

Threats (Ameagas):

- Reduzida dimensao territorial, populacional e econdmica da localidade, no contexto da regido, fortemente
polarizada pelos centros urbanos regionais;

- Forte concentracdo de apoios e fundos comunitarios nas grandes cidades, sistema urbano nacional de
nivel superior, fragilizando a capacidade de intervencdo em vilas e aldeias de escala inferior;

- Acessos viarios debilitados;

- Distancia aos centros urbanos regionais.
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7. A ARU DE FAIL

A delimitacdo da ARU pretende a reabilitacdo urbana do patrimdnio edificado, de acordo com os objetivos
descritos no Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro, na sua redacdo atual, nomeadamente:

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

- Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

- Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espacos
nao edificados;

- Garantir a protecdo e promover a valoriza¢do do patriménio cultural;

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

- Modernizar as infraestruturas urbanas;

- Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

- Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em
gue as acles de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execucdo com intervengdes de natureza social e econdmica;

- Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;

- Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagao coletiva;

- Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusao social e a coesao
territorial;

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

- Desenvolver novas solu¢des 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 circulagao;

- Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade condicionada;

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

- Tirar partido das infraestruturas existentes, de forma a inverter a tendéncia da constru¢cdo nova em dareas
nao infraestruturadas, associada ao abandono das existentes, cujo investimento nestas infraestruturas ja foi

realizado.
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As areas de reabilitacdo urbana incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos

urbanos e verdes de utilizagao coletiva, justifiquem uma intervencdo integrada.

Neste caso, verificou-se a pertinéncia de abranger um territdrio com cerca de 6,0 hectares (Figura 5), onde
se inclui um nucleo mais consolidado, com um aglomerado urbano mais denso, que se desenvolve em torno
de uma estrutura de espacgo publico, com geometrias organicas e adaptadas a morfologia do terreno.

Esta zona caracteriza-se pela massificagdo do edificado de arquitetura vernacular, maioritariamente, com
alvenarias em granito e coberturas em telha ceramica. Verifica-se a existéncia de diversas construgdes
devolutas, sendo que algumas ja apontam sinais de grande degradacdo, e outras que se encontram em ruina.

A localidade é pautada por terrenos agricolas, cujo cultivo ainda é praticado.

Figura 5. Delimitagdao da ARU de Fail sobre ortofotomapa
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As vias de circulagdo, compostas por ruas, estradas, travessas, quelhas e becos, encontram-se

pavimentados, na sua maioria, com asfalto e calgada de granito.

Imagens, 1 a 4. Pormenores fotograficos de arruamentos na Localidade de Fail.

MUNICIPIO DE VISEU
AREA DE REABILITACAO URBANA DE FAIL
22



MUNICIPIO DE VISEUNOVO
VISEU SRU

Fail carateriza-se, ainda, por alguns elementos pontuais e peculiares, que surgem ao longo dos arruamentos

e que importa preservar e destacar, pela temporalidade e religido.
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Imagens 5 a 9. Fotografias de elementos que marcam a temporalidade.

Em Fail é possivel, também, encontrar campos verdejantes, sendo predominante a agricultura de

subsisténcia.

Imagens 10 a 12.
Fotografias de zonas verdes e
campos agricolas em Fail.
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8. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E HISTORICO DA AREA DE DELIMITACAO

Fail (com cerca de 6,0 hectares de territorio delimitado pela ARU) é uma localidade pertencente a Freguesia

de Fail e Vila Cha de S4, concelho de Viseu.

Ao longo das ultimas décadas, tem-se assistido a uma grande evolucdo socioecondmica e cultural, da

Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa.

Agricultura
A Freguesia é rica em terreno aravel, sendo, a larga maioria, utilizada para cultivos horticolas de consumo

domeéstico. Possui carvalhos, castanheiros e producdo de azeite e vinho de excelente qualidade.

Atividade Comercial

A Freguesia de Fail e Vila Cha de Sa mantém uma atividade comercial ampla, variada e saudavel.

Destacam-se os estabelecimentos dedicados a restauragdo. Existem espagos de venda de materiais
diversos, stands de automaoveis e autocaravanas e industrias dedicadas as mais diversas areas de negdcio como
madeiras, construgao civil, entre outros.

A Freguesia é provida de supermercados de média dimensdo, com produtos para a satisfacdo das

necessidades da populagdo.

Cultura

Nesta Freguesia realizam-se diversas festas e romarias, ao longo do ano. O Padroeiro de Vila Chda de Sa é S.
Jodo Batista, cuja festa é muito participada pelos populares. Celebram-se, também, as festas de S. Sebastiao,
em Vila Cha de Sa e de S. Miguel de Arcanjo, em Fail. Em agosto, habitualmente, realizam-se as festas do povo,

numa data mével e com uma duragao média de 4 a 5 dias.

Patrimdnio
A Freguesia tem um patriménio historico de relevo, destacando-se a Igreja Matriz de Vila Cha de S3,

dedicada a S. Jodo Batista e a Igreja Matriz de Fail, dedicada a S. Miguel Arcanjo.

Desporto
A Freguesia tem uma grande atividade desportiva, nomeadamente em relacao ao desporto rei, o Futebol.

Possui um moderno complexo desportivo, onde se praticam variados desportos, ao longo de todo o ano.
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9. ESTRATEGIA, PRINCIPIOS E VALORES

A criacdo de uma darea de reabilitacdo urbana constitui um importante estimulo ao desenvolvimento
urbano e socioecondmico de um territério, pelo seu cardter integrador e abrangente, na medida em que prevé
a melhoria da qualidade do ambiente urbano com consequéncias diretas na qualidade de vida da populagdo e
efeitos multiplicadores na competitividade do territério.

Na delimitacdo desta ARU, sob o ponto de vista estrutural e funcional, é evidente o desafio arquitetdnico,
urbanistico, socioecondmico e ambiental que se pretende, e que terd efeitos, apenas, a médio e longo prazo.

Nesse contexto, e com base na identidade Unica da drea de intervencao, foi identificado um conjunto de
estratégias fundamentais que se consideram ser orientadores para o desenvolvimento da reabilitacdo e
revitalizacdo de Fail, sendo eles:

- Reabilitacdo do patriménio e preservacao da identidade;

- Coesdo e revitalizacdo urbana;

- Ambiente e sustentabilidade.

Com base nestas premissas, na sintese de diagndstico, na analise SWOT e nas opg¢des de desenvolvimento
pretendidas pelo Municipio, surgem os objetivos pretendidos nesta proposta de delimitagdao, nomeadamente:

- Apresentar o concelho de Viseu como um territério coeso que valoriza o patriménio edificado, as pessoas
e 0s recursos naturais de forma sustentavel;

- Promover o progresso e o desenvolvimento econémico e social, criando condi¢cbes de competitividade,
inovacao e modernidade;

- Promover o desenvolvimento do turismo e do parque habitacional, através da reabilitacdo e do
reaproveitamento / reutilizacdo de recursos;

- Valorizar a qualidade ambiental e a paisagem natural da freguesia, como elemento diferenciador e atrativo
a0 investimento;

- Fortalecer a identidade e coesdo urbana, tirando partido da diversidade de zonas que constituem ou
venham a constituir outras ARU(s);

- Combater o decréscimo populacional e o envelhecimento da populagdo;

- Evitar a degradagdao e abandono do patrimdnio edificado, através da proximidade a populagdo e as
intervencgoes;

- Salvaguardar os conjuntos de edificios que fazem parte do local, incentivando uma tendéncia de
reocupacao destes nucleos urbanos com habitagdo, comércio ou servicos;

- Valorizar e reforcar a identidade Unica do territdrio através da revitalizacdo do seu patriménio natural,
historico, cultural e econdmico.
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Reabilitacdo do patrimdnio e preservacio da identidade

A localidade de Fail destaca-se pelo seu patrimoénio edificado, que proporciona um ambiente rural e
tradicional Unico e caracterizador, que lhe confere uma imagem Unica da arquitetura vernacular. Contudo,
verificam-se inUmeras edificagbes em ruina e em mau estado de conserva¢do, bem como, outras com
intervengdes dissonantes, e ainda outros, que se encontram devolutas e em condi¢des precarias.

Pretende-se, com esta delimitacdo, reverter esse desenvolvimento em declinio, que se tem vindo a verificar
ao longo dos ultimos anos, através dos beneficios fiscais, incentivos financeiros e programas nacionais e
municipais que estimulam a reabilitacdo e a transa¢do de imodveis, atraindo investidores privados e a populagdo
ativa.

Pretende-se, ainda, preservar as caracteristicas morfoldgicas e arquiteténicas do local, através de uma
anadlise mais criteriosa das intervencgGes, valorizando as alvenarias existentes em granito, as coberturas em
telha ceramica e as caixilharias em madeira, em detrimento de outras solucGes construtivas desvirtuadoras e

dissonantes, relativamente ao conjunto onde se inserem.

Desta forma, através da salvaguarda e preservagao do patrimdnio existente, é possivel transmitir as

Imagens 13 a 16.
Fotografias de
elementos
dissonantes,
construgdes
degradadas

/ em ruinas.
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Coesao e revitalizagao urbana
Com a criacao das ARU’S para as freguesias do Concelho, o Municipio pretende estabelecer uma coesao

territorial urbana, onde diversas épocas construtivas coexistem.

Na ARU de Fail, encontra-se um tecido urbano, composto por elementos de arquitetura vernacular onde
predomina o granito, quer no edificado quer no espago publico, com pontuais zonas em pavimento
betuminoso, em que ndo se distinguem zonas de circulagdo automével e pedonal. Verificam-se situaces de
degradacdo avancada e de descaraterizagdo dos imdveis mais antigos, sendo de destacar o baixo niumero de
recuperacdes e de imdveis ocupados, dados que revelam a estagnacao e a vivéncia desta area de reabilitacdo
urbana.

Face a necessidade de uma abordagem territorial e de revitalizacdo integrada, que estimule a apropriagdo
dos varios espacos pelos seus residentes e visitantes, e que potencie uma maior diversidade funcional,

pretende-se a reabilitacdo e requalificacdo do parque edificado como elemento chave de valorizacdo da ARU.

Para além do envolvimento da comunidade local como parceiros ativos na valorizagao da localidade,
existem outros fatores / equipamentos na freguesia, que poderao fazer parte do programa estratégico para a
atracdo e fixagdo de residentes / turistas para a localidade, designadamente:

e Penedo do Santo;

e Diversas Alminhas;

e Moinhos de agua;

e Quinta do Pruvor (a 1,3 Km de Fail);

e Campo de Futebol Pedra d'Aguia (a 2,7 km de Fail);

e |greja Matriz de Vila Cha de Sa (a 3,6 Km de Fail);

e Museu Etnografico de Vila Cha de Sa (a 3,6 Km de Fail);

e Chafariz Pedra D'Aguia, Casal de Além (a 2,8 Km de Fail);

e Diversas capelas (nomeadamente a Capela de Vila Cha de S3, a 2,9 Km de Fail);

e Lagaretas romanas, no pinhal das martelas (a 4,5 Km de Fail).
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Ambiente e sustentabilidade

Com a delimitagcdo da ARU de Fail, prevé-se promover a integracdo e o equilibrio paisagistico com a
envolvente natural e garantir a eficiéncia e adequacao das redes de infraestruturas basicas a especificidade da
localidade. Com as futuras intervengGes, pretende-se promover a economia circular e minimizar a pegada

ecolégica da localidade.

A zona de intervencdo dispGe de um espago publico, constituido, maioritariamente, por elementos de
granito, que carece de melhoramentos.

A sinalética e a intervengdo em espaco publico necessitam de ser, genericamente, melhorados.

A sua configuracdo morfoldgica, demonstra, em algumas zonas, um leve declive na drea a reabilitar,
facilitando a vivéncia e a permanéncia de pessoas com mobilidade condicionada.

Na envolvente a drea de intervencdo, a presenca de elementos e espacos verdes sdo umaconstante,apesar
de, na sua maioria, serem privados e ndo abertos a utilizacdo publica e deles ndo haver uma apropriacao
coletiva, mesmo que meramente visual. No entanto, é uma localidade com potencial para haver uma
intervengao de espacgos verdes e de lazer para os habitantes e seus visitantes.

A possivel introdugdo de mobilidrio e equipamento que podera ser desenhado e produzido especificamente

para este efeito, no ambito de projeto auténomo, institui-se, tal como as restantes interveng¢des, como sinal

qualificador e identificador.

Direitos de preferéncia

Conforme previsto no artigo 582 do Decreto-Lei n.2 307/2009, na sua atual redac&o, a entidade gestora tem
preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragGes, situadas
em Area de Reabilitagdo Urbana, discriminando, na declaracdo de preferéncia, a intervencdo que o imével
carece e 0 prazo para a sua execugao.

Tratando-se de patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificagdo ou de imdveis localizados
nas respetivas zonas de protecgao, o direito de preferéncia da entidade gestora ndo prevalece contra os direitos

de preferéncia previstos no n? 1 do artigo 372 da Lei n2 107/2001, de 8 de setembro, na sua redagdo atual.
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10. CONCLUSAO

A presente proposta de delimitacdo da ARU de Fail insere-se nas politicas urbanas municipais, sendo
enquadrada no Decreto-lei 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacdo atualizada “Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana”. Visa, essencialmente, garantir a aplicabilidade das acbes definidas na estratégia de
reabilitacdo urbana e as condi¢des de acesso aos beneficios fiscais e incentivos, quer por parte dos municipes,

guer por parte do Municipio.

Importa referir que esta delimitacdo poderd ser objeto de alteracdo posterior, se tal for considerado
necessario, apdés o aprofundar dos conhecimentos resultantes do desenvolvimento da estratégia de
reabilitacdo urbana, da caracterizacdo do existente, da compatibilizacdo e integracdo com as opc¢bes de
desenvolvimento do concelho e com os instrumentos de gestao e planeamento e, ainda, com o conhecimento

mais concreto das sinergias presentes nos territorios.

A defini¢do de ARU, desta e de outras que venham a ser consideradas no ambito de uma avaliagdo global
do concelho, das suas dinamicas de desenvolvimento e das suas politicas urbanisticas, € fundamental a

implementagdo de um processo regenerador e requalificador, cujos efeitos se estendam a Viseu, no seu todo.
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Principal Legislagao em Vigor:

Decreto-lei n2 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacdo do nivel de conservacdo dos
prédios urbanos ou fragdes autdbnomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento
urbano, de reabilitagdo urbana e de conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis nos 156/2006, de 8 de
agosto e 161/2006 de 8 de agosto.

Despacho n? 14574/2012, de 12 de novembro - Cria a Comissdo Redatora de projeto de diploma legal que
estabelecera as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitagdo de Edificio Antigos».

Decreto-Lei n2 80/2015 de 14 maio — Que estabeleceu as bases gerais de politica publica de solos do ordenamento
do territdrio e do urbanismo que procede a revisdao do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT).

Decreto-Lei n2 307/2009 de 23 outubro — Na sua redacdo atualizada que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU).

Lei n2 67-A/2007, de 31 de dezembro na sua redacdo atualizada ou do disposto nos artigos 452 e 712 do estatuto
dos Beneficios Fiscais.

Lei n2 107/2001 de 8 de setembro, na sua atual redagdo, que estabelece as bases da politica e do regime de
protecdo e valorizacdo do patrimonio Cultura
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