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1. Introducao

Dando seguimento aos esforcos que tém sido promovidos nos Ultimos anos, o municipio de
Moimenta da Beira pretende dotar-se de novos mecanismos de intervencdo no territorio que lhe

permitam dar um novo impulso ao processo de reabilitacao urbana no Concelho.

Tendo avangado anteriormente com a formalizacao das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Moimenta da Beira, de Leomil e de Alvite, o municipio de Moimenta da Beira pretende aplicar este
mecanismo a outros aglomerados do concelho. Desta forma, sera possivel aos seus habitantes
acederem aos beneficios fiscais associados ao processo de reabilitagao urbana e, por conseguinte,

sera dado um importante estimulo a regeneracéao do edificado destes locais.

Neste enquadramento, foi promovida a delimitagao de uma ARU no lugar de Sanfins, cujos

elementos de suporte sao apresentados no presente documento.

O documento inclui todos os elementos exigidos no Regime Juridico de Reabilitagao Urbana

(RJRU), encontrando-se organizado nos seguintes capitulos:

¢ Introdugéo;

DefinicOes e Procedimentos;

Enquadramento Territorial;

Planta de Delimitacao;

Critérios de Delimitagéo;

Objetivos;

Quadro de Beneficios Fiscais;

Anexo: Planta de Delimitacao da ARU.



MUNICIPIO DE MOIMENTA DA BEIRA
AREA DE REABILITAGAO URBANA DE SANFINS
ELEMENTOS DE SUPORTE

2. Definicoes e Procedimentos

O trabalho apresentado neste documento encontra-se enquadrado no Regime Juridico da
Reabilitacao Urbana (RJRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio.

De acordo com o RJRU, uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) é definida como sendo uma “drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacédo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e
verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que se refere as suas condicées de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengao integrada, através de uma operagao
de reabilitagéo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacao

urbana”" .

Designadamente, uma ARU pode abranger “areas e centros historicos, patriménio cultural imovel
classificado ou em vias de classificagéo e respetivas zonas de protegéo, areas urbanas degradadas

ou zonas urbanas consolidadas’.

Com efeito, nos termos deste diploma, as razbes que determinam, ou devem determinar, as
delimitagbes de uma ARU prendem-se primordialmente com o estado de conservacao e de
funcionamento das suas componentes urbanas béasicas. Assim, é licito concluir que qualquer area
urbana, central ou periférica, com valor patrimonial ou sem ele, mais ou menos consolidada, desde
que apresente sinais de insuficiéncia, degradacéo ou de desqualificagéo urbana, pode ser objeto
de integragao em ARU para efeitos de desenvolvimento de uma operagao integrada de reabilitagao

urbana.

Do ponto de vista do seu enquadramento legal, este é o ponto de partida para a formalizagao da
ARU de Sanfins, sendo considerado na metodologia utilizada para delimitagao territorial dos seus

limites e na integracéao das diferentes areas urbanas que compoem este territério.

Deste modo, este documento apresenta e fundamenta as trés componentes necessarias para a

formalizagao de uma ARU:

¥ A memoria justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida

e 0s objetivos estratégicos a prosseguir;

A planta com a delimitagdo da area abrangida;

O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

"RJRU, Artigo 2.°
2RJRU, Artigo 12.°

-
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Importara destacar que a formalizacdo da delimitacdo das ARU é da competéncia da Assembleia

Municipal, sob proposta da Camara Municipal.

O ato de aprovacgéao da delimitagdo da ARU devera ser publicado através de Aviso na 2.2 série do
Diario da Republica e divulgado na pégina eletrénica do Municipio. Simultaneamente ao envio para
publicagédo do aviso referido, a Camara Municipal devera remeter ao Instituto da Habitagao e da
Reabilitacdo Urbana, I. P., por meios eletronicos, o ato de aprovacdo da delimitagéo da area de

reabilitacéo urbana®.

3 RJRU, Artigo 13.°
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3. Enquadramento Territorial

O lugar de Sanfins integra os limites administrativos da Freguesia de Pass6, uma das 16 que
constituem o Concelho de Moimenta da Beira e localiza-se a noroeste da Freguesia sede de
Concelho, Moimenta da Beira e faz fronteira com a Freguesia de Sever. O lugar de Sanfins dista da
sede de Concelho cerca de 14 km (sensivelmente, 18 min) e compreende uma area total de 0.44

km? (Figura 1).
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Figura 1. Enquadramento geografico da ARU de Sanfins

Segundo os dados censitarios mais recentes (2021), a Freguesia de Pass6 tem 287 habitantes
distribuidos por um territério de 4.4 km?, dos quais 210 residem na area da ARU de Sanfins (Tabela
1). A dinamica demografica das duas ultimas décadas no Concelho € negativa, correspondendo

a um cenario de perda de populacéo na ordem dos 8%.

Sp :
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Na Freguesia de Pass0, entre 2001 e 2021 perderam-se 156 habitantes, e paralelamente na area

da ARU de Sanfins o nimero de residentes também tem vindo a diminuir, na Ultima década passou

217 habitantes para 210*.

Tabela 1. Evolucao da populacao residente (2001-2011-2021)

Variagéo Variagao
Unidade Territorial 2001 2011
2001 vs 2011 2011 vs 2021
Ol el EE 11074 10212 9410 7.8 7.9
(Concelho)
Freguesia de Passd 443 343 287 -22.6 -16.3
ARU de Sanfins 208 217 210 4.3 -3.2

Fonte: INE, Recenseamentos da Populacao e da Habitagcdo, Censos 2001-2011-2021

No que diz respeito a estrutura etaria (Figura 2), de acordo com os Censos 2021, destaca-se o
envelhecimento da populagéo residente na ARU, sendo as faixas etéarias com mais de 65 anos
(35.3%) e a dos 25-64 anos (51.2%), as que tem maior representatividade, ao passo que, as faixas
etarias mais jovens, tem menor expressao, (5.3% para 0-14 anos e 8.2% para 15-24 anos). A
realidade é equivalente ao nivel da Freguesia, cujos grupos etarios dominantes sdo os mais de 65

anos (32.4%) e os entre 0s 25 e 0s 64 anos (50.9%).

ARU de Sanfins m 51.2 35.3
Freguesia de
R 7.0/ 9.8 50.9 324
Passd
Moimenta da
Beira (Concelho) G L
0% 20% 40% 60% 80% 100%

E<15anos M®15-24anos 25-64 anos > 65 anos

Figura 2. Populagao residente por grupo etario (2021)

Fonte: INE, Recenseamentos da Populacéo e da Habitagéo, Censos 2021

4 Os dados referentes a area da ARU foram calculados com base nas subseccOes estatisticas que a integram.

ol
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Em relacdo ao parque edificado (Tabela 2) os resultados dos Censos de 2021 revelam que o
Concelho de Moimenta da Beira conta com 7006 edificios, a Freguesia de Passé com 288 e a ARU

de Sanfins com 206

Em relacdo a dindmica, os resultados indicam um aumento do nimero de edificios no Concelho
de Moimenta da Beira (0.8%). Na Freguesia de Pass6, verifica-se o mesmo, registando-se um
aumento de 4.3%. No que respeita a ARU de Sanfins, a dinamica no nimero de edificios é também

positiva, com um crescimento registado na ordem dos 7.9%.

Tabela 2. Variagao do nimero de edificios (2011-2021)

Edificios

Unidade Territorial

Moimenta da Beira (Concelho) 6950 7006 0.8
Freguesia de Pass6 276 288 4.3
ARU de Sanfins 191 206 7.9

Fonte: INE, Recenseamentos da Populacéo e da Habitagdo, Censos 2011-2021

Quando se consideram os edificios construidos antes de 1981, (Tabela 3) a medida de descemos
a escala territorial de analise, passa-se de 55% de incidéncia no Concelho (3381 edificios mais

antigos) para 34% na Freguesia e para 31% na ARU.

Tabela 3. Edificios anteriores a 1981 (2021)

M0|menta da FregueS|a de

Numero de edificios anteriores a 1981 (2021) 3881
Percentagem de edificios anteriores a 1981 (2021) 58 34 31

Fonte: INE, Recenseamentos da Populacao e da Habitagao, Censos 2011-2021

g
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4. Planta de Delimitacao

A proposta de delimitagao da ARU de Sanfins considera 16.3 hectares. A sua delimitagao teve
como critério de base, a afericdo entre a area do lugar estatistico de Sanfins e a area englobada
pelo perimetro urbano do PDM em vigor, a par com a andlise ao solo urbano consolidado.

Apresenta-se em anexo a planta da ARU sobre o ortofotomapa de 2021 em formato A3.

ARU de Sanfins (16,3 ha) i Ortofoto 2021 - DGT
:l Proposta de delimitagdo (Q\ 0 100 200 300m
Figura 3. Delimitagao da ARU de Sanfins sobre ortofotomapa

-
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5. Critérios de Delimitagao

Com base nas caracteristicas socio-funcionais do territério, foram considerados critérios
relacionados com a sua estrutura urbana, as suas caracteristicas morfoldgicas e com a existéncia

de dinamicas proprias, que pudessem influir na intensidade do processo de reabilitagao.

Ao considerar os Perimetros Urbanos em vigor e as areas urbanas consolidadas, com a delimitagao
do lugar estatistico de Sanfins, assume-se uma abrangéncia na composicdo da ARU que
corresponde ao espaco urbano consolidado e de contiguidade do edificado, o que se revela
fundamental para a alavancagem dos processos de reabilitacao urbana, orientados para produzir
efeitos ao nivel da qualificacdo urbanistica, ambiental e patrimonial do espaco a intervir, mas
também (e sobretudo) a promover as condi¢bes que permitam estimular o desenvolvimento

econdmico e a coeséo social neste territorio.

De uma forma holistica procurou-se integrar na ARU os principais pontos criticos e as éareas
adjacentes a estes pontos que apresentassem relacoes fisicas e funcionais e/ou aquelas que, por
razbes estratégicas e pelas suas condigbes locativas, urbanisticas, patrimoniais e
socioecondémicas, pudessem contribuir decisivamente para o processo de reabilitagéo, conferindo
maior massa critica a intervengédo e, por essa via, melhores condicdes que viabilizem o seu
sucesso. Neste caso, evidencia-se o nlcleo urbano do lugar de Sanfins que concentra uma grande

parte das fungdes urbanas existentes no territério.

Importa destacar que o lugar de Sanfins, inserindo-se num territério marcadamente rural e de baixa
densidade, desempenha fungdes de simbiose entre os pequenos aglomerados dispersos no
sistema urbano regional, pelo que o seu ordenamento e a manutengao de espagos sustentaveis €
condicao fundamental para o desempenho dessas funcdes. Aqui enquadra-se nao so a reabilitacao
de edificios em visivel ruina ou de construcao débil em degradacao, como também a integragao

do espago publico na envolvente que merece uma observancia constante.

A estrutura demografica do territério em analise € também fator para justificar uma urgente acao de
reabilitacao urbana em Sanfins. Analisando os dados apresentados anteriormente, sobretudo os
referentes a estrutura demogréfica e indices de envelhecimento, é possivel obter perspetiva de
evolucéo demografica muito negativa que contribuiré para o isolamento e depresséo do territério.
Deste modo, a aposta na reabilitacéo urbana, quer ao nivel do edificado particular, quer do espaco
publico, poderé revelar-se uma atividade que contribuird, de entre outras, para estimular o territério

a nivel socioeconémico.

Pretende-se, assim, lancar as bases para intervir de forma integrada na reabilitagao de Sanfins
procurando promover melhores condigbes urbanas e ambientais e gerar um territério com uma
identidade reforcada, mais coeso e apto a atrair as oportunidades que dinamizem o seu tecido

econdmico e social.

-
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6. Objetivos

O obijetivo central da formalizacdo da ARU é contribuir para a consolidacéo e valorizacdo do lugar
de Sanfins procurando promover melhores condicoes de vivéncia e promover um territorio
qualificado, ambientalmente sustentavel, com uma identidade reforcada, socialmente mais coeso

e apto a atrair as oportunidades que dinamizem o seu tecido econémico e social.

Pretende-se que o processo despoletado pela concretizagdo da ARU, permita a dinamizagao de
uma polaridade urbana qualificada, aglutinadora de novas funcdes inovadoras, regida por
parametros de grande qualidade urbana e ambiental, com condicdes para atrair novas funcoes
urbanas, novas atividades produtoras de emprego e novos residentes, potenciando o contributo

de Sanfins para a estruturacao do sistema urbano regional.

Estes objetivos gerais encontram-se assentes num conjunto de eixos estratégicos, que foram
definidos em forte articulagdo com os documentos enquadradores disponiveis, como as
estratégias estabelecidas pelo Municipio de Moimenta da Beira, ou os documentos do Portugal
2030 (em particular os do Norte 2030). Podem assim identificar-se os seguintes eixos estratégicos

de intervencao:

Promover a qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica do aglomerado de Sanfins;

Fomentar a coesao, a integracao e articulacao dos diferentes espacos;

Aumentar a capacidade de atracao e de fixagao de atividades e de emprego qualificado;

Promover a coeséo e a inclusdo social;
& Fomentar a eficiéncia energética e a sustentabilidade ambiental.

Estes eixos estratégicos de intervencéo constituem-se como a base orientadora para a definicdo
dos objetivos da ARU. No caso especifico de Sanfins, tendo em consideragéo as carateristicas do

territorio da ARU e os Eixos Estratégicos propostos, podem, desde j&, ser identificados:

Acelerar o processo de reabilitagdo do parque edificado, particularmente nas areas mais
degradadas, disponibilizando um sistema adequado de apoios e incentivos aos
particulares;

Desenvolver a fungao residencial e os equipamentos e servicos de proximidade,
aproveitando, sempre que possivel, o patriménio reabilitado;

Articular um sistema de espacos coletivos qualificados;

Estimular o sentimento de pertenca e a autoestima através da qualificacdo do ambiente
urbano, do espaco publico e das vivéncias por ele proporcionadas;

Valorizar e requalificar os equipamentos coletivos e 0 espaco publico, promovendo a sua

multifuncionalidade e a sua utilizacao regular;

Facilitar a ligacao e a integracao entre os diferentes espacos que constituem o lugar;

-
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Revitalizar, atrair e fixar um conjunto de atividades econdmicas diferenciadas,
nomeadamente ao nivel do comércio e servigos de proximidade;

Estimular a articulacao de Sanfins com a sua envolvente rural, explorando as
complementaridades econémicas e socioculturais resultantes dessa proximidade;

Valorizar o capital humano existente no lugar;

Assegurar a adequada cobertura da rede de infraestruturas urbanas e de equipamentos e
servicos sociais, com particular enfoque em zonas criticas;

Melhorar a eficiéncia energética dos edificios e infraestruturas.
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7. Quadro de Beneficios Fiscais

INCENTIVOS RELATIVOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS SOBRE O PATRIMONIO

A reabilitagdo urbana beneficia de um conjunto de beneficios fiscais estabelecidos no Estatuto de
Beneficios Fiscais®. Este quadro de beneficios fiscais, que seguidamente se descreve, configura

um importante instrumento de politica para a dinamizagao da reabilitacdo urbana.

De acordo com o RJRU, a delimitagdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo Municipio, dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de

imoveis (IMT), nos termos da legislacao aplicavel.

O Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF)®, no seu artigo 45.° (Prédios Urbanos Objeto de
Reabilitacao), estabelece o quadro de beneficios fiscais aplicavel a estes impostos municipais, que

seguidamente se descreve.

IMI e IMT (artigo 45.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:

Os prédios urbanos ou fragbes auténomas, concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em

ARU, podem aceder aos seguintes beneficios:

= Isencéo de IMI por um periodo de 3 anos, a contar do ano, inclusive, da concluséo das
obras de reabilitagdo. A isengéo é renovavel por mais 5 anos, a requerimento do
proprietério, no caso de iméveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou

a habitagdo prépria e permanente.

= Isengéo do IMT nas aquisigdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagéo,
desde que estas se iniciem no prazo maximo de 3 anos apds a sua aquisigao, bem
como na primeira transmissdo apds a intervencao de reabilitagdo, nos imoveis
destinados a arrendamento habitacional permanente, ou, quando localizados em ARU,

destinado também a habitagao propria e permanente.

Para efeitos de concesséo dos incentivos referidos ao nivel do IMI e IMT, estes prédios urbanos

ou fragbes autdbnomas terdo de preencher cumulativamente as seguintes condigdes:

= Ser objeto de intervencdes de reabilitagao de edificios promovidas nos termos do RJRU

6D.Ln.°215/89, de 1 de julho, e alteragdes subsequentes, a Ultima promovida pela Lei n.° 21/2021 de 20 de abril.

ol
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ou do regime excecional do D.L n.° 53/2014, de 8 de abiril’;

= Em consequéncia da intervencdo prevista no ponto anterior, o respetivo estado de
conservagao estar dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um
nivel bom nos termos do disposto no D.L n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro?®, e sejam
cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos
edificios a que se refere o artigo 30.° do D.L n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado
pelo D.L n.° 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do D.L
n.° 53/2014, de 8 de abril.

Adicionalmente contempla-se a possibilidade de reducdo a metade das taxas devidas pela
avaliacdo do estado de conservacéo, necessaria para justificar a atribuicdo dos beneficios

identificados supra®.

O reconhecimento da intervencao de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente com a
comunicagao prévia ou com o pedido de licenga da operacao urbanistica, cabendo a camara
municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagdo urbana comunicar
esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situacéao do edificio ou fracéo, no prazo
maximo de 20 dias a contar da data da determinagao do estado de conservacao resultante das

obras ou da emisséo da respetiva certificacdo energética, se esta for posterior.

Outros incentivos do EBF e do CIVA

= Sé&o conferidos aos proprietéarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os
edificios (ou fragbes) localizados em ARU, outros beneficios fiscais aplicaveis a
reabilitacéo urbana e do edificado, nos termos estabelecidos na legislacéo aplicavel,
designadamente os estabelecidos no artigo 71.° do EBF (Incentivos a reabilitagao
urbana e ao arrendamento habitacional a custos acessiveis) e no Codigo do Imposto

sobre o Valor Acrescentado (IVA) e conforme seguidamente se descrevem.

" Revogado pelo D.L n.° 95/2019, de 18 de julho, que estabelece o regime aplicavel a Reabilitacéo de Edificios ou Fragdes
Auténomas.

8 Os referidos niveis associados ao estado de conservagdo do imoével sdo os seguintes: 5 — Excelente; 4 — Bom; 3 —
Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

° Nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 45° do EBF.

-
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IRS (artigo 71.° do EBF)
Beneficios e requisitos de acesso:

= Deducgéo a coleta, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietério relacionados com a reabilitagdo de imoveis localizados em “area de
reabilitagdo urbana” e recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagdo ou imodveis arrendados passiveis de atualizagao faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)

que sejam objeto de agbes de reabilitacao.

= Tributagédo a taxa autbnoma de 5%, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, das
mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
decorrentes da primeira alienacao, subsequente a intervencao, de imovel localizado em

area de reabilitacao urbana.

= Tributagéo a taxa de 5%, sem prejuizo da opgéao pelo englobamento, dos rendimentos
prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués,
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis situados em “area de reabilitacao
urbana”, recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacéo, ou iméveis
arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitagao.

Fundos de investimento imobiliario (artigo 71.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:
Aplicacdo de taxa reduzida de IVA de 6% nos seguintes casos:

= Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imdveis ou em espacos publicos localizados em éreas de reabilitacdo urbana (areas
criticas de recuperacdo e reconverséo urbanistica, zonas de intervencéo das
sociedades de reabilitagao urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito

de requalificagéo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

= Empreitadas de reabilitagdo de iméveis que, independentemente da localizagéo, sejam
contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitacao do Edificado pela sua

sociedade gestora, ou pelo Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana, |. P. (IHRU,

ol
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l. P.), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio

financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU, I. P.

A aplicacéao da taxa reduzida nao carece de reconhecimento por parte da Autoridade Tributaria,
nao sendo necessario qualquer procedimento especial se 0 sujeito passivo possuir elementos
que comprovem que a obra se encontra em conformidade com as disposicoes do RJRU, por

exemplo uma declaragao da Camara Municipal atestando que o imovel se localiza em ARU, para
efeitos de IVA a taxa reduzida.

A aprovacéo destes beneficios de responsabilidade municipal, esta dependente de deliberacdo da
Assembleia Municipal, que define o seu ambito e alcance, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do

Regime Financeiro das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais.
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Anexo. Planta de Delimitagao da ARU

)

ARU de Sanfins (16,3 ha)

Proposta de delimitagao
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