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Programa de Estratégico de Reabilitagdo Urbana

Operagdo de Reabilitagdo Urbana de Cano

1. Introducao

O Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana ora apresentado permite suportar a Operagdo de
Reabilitacdo Urbana sistematica (ORU) da ARU de Vila de Cano, delimitada e aprovada pela
Assembleia Municipal de Sousel em 29 de junho de 2014 e publicada no Diario da Republica, 22
série, n2 139, de 22 de julho de 2014.

A Operacdo de Reabilitacdo Urbana sistematica (ORU), enquadrada na Lei n® 32/2012, de 14 de
agosto, consiste numa intervencao integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a
reabilitacdo do edificado e a qualificacao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos de
utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento.

Efetivamente procura-se, com a aprovacao da Operacdo de Reabilitacdo Urbana, dotar a area
considerada de valéncias funcionais, até a data inexistentes, e impedir a continua degradacao do
edificado, apoiando a reabilitagdo e renovagdo da drea delimitada. Posto isto torna-se
imprescindivel o desenvolvimento de processos de reabilitagio urbana integrada, que
racionalizem recursos e evitem intervengdes dispersas que possam revelar-se contraditdrias.
Metodologicamente e considerando os objetivos definidos para a Area de Reabilitacdo Urbana,
optou-se pela realizacdo de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica, uma vez que esta
consiste numa intervencao integrada direcionada para a reabilitacdo do edificado, publico e
privado, e para a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos de utilizacdo
coletiva numa drea urbana com aproximadamente 25,8 hectares.

Neste sentido, através da delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Cano e do respetivo
programa estratégico, o Municipio ird disponibilizar aos proprietarios de imdveis no interior da

ARU o acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo.

2. Caracterizacao da area de reabilitacao urbana

2.1. Enquadramento Histoérico e Urbanistico

A vila de Cano situa-se na margem esquerda da Ribeira do Alcdrrego e dista de Sousel cerca de
oito quildmetros.

Na malha urbana destaca-se o nucleo setecentista, onde estavam representados os poderes mais
significativos e simbdlicos da sociedade de entdo, que ainda hoje assume a sua centralidade na
vivéncia da vila.

A paisagem urbana é estabilizada, dominada numa primeira impressao pelo imenso Rossio. A
paisagem envolvente é marcada por uma primeira linha de hortas urbanas e uma segunda linha

dominada pela cultura do olival.
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Recentemente a Vila de Cano foi objeto de diversas obras que incidiram na reestruturacao das
infraestruturas no sentido de promover a melhoria na qualidade de vida da populacgdo. Estas obras
estiveram a cargo do Municipio de Sousel e incidiram sobretudo na renovacado das redes publicas
de abastecimento de dgua e de saneamento e na construcao de uma Rede de Nova Geragao. No
gue aos equipamentos se refere deve ser dado especial enfoque a construcao da extensao de
salde e a reabilitacdo da antiga escola primdria e sua reconversdo em Centro de Atividades
Ocupacionais para apoio a pessoas com deficiéncia.

A oportunidade de construcdo nova na periferia dos perimetros e a auséncia de incentivos a
reabilitacdo deu origem a crescente degradacdao do edificado existente, sobretudo no nucleo

central, onde os edificios devolutos assumem hoje grande expressao.

2.2. Enquadramento Territorial
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Figura 1 — Enquadramento Geogrdfico do Concelho de Sousel

A Area de Reabilitacdo Urbana de Cano integra o aglomerado urbano de Cano, sendo sede da
Freguesia com o mesmo nome, pertence ao Concelho de Sousel e localiza-se no sul do Distrito de
Portalegre.

A Freguesia de Cano estd implementada em plena planicie Alentejana, tem uma darea de 49,41

km? e conta com 1266 habitantes, segundo os censos de 2011.
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Na delimitagdo da ARU de Cano teve-se em consideragdo um levantamento efetuado ao estado
de conservacdo do edificado, procurando-se inserir o maior nimero possivel de edificios em
avancado estado de degradac¢do. Nesta delimitacdo ponderou-se também a necessidade de
intervencdo em infraestruturas, equipamentos e espacos verdes e urbanos de utilizagao coletiva.
A ARU de Cano abrange a 4rea a Nascente do perimetro urbano e inclui o Rossio de Cano, uma
zona ampla com cerca de 10,2ha, para a qual estava previsto, em PDM, uma Unidade Operativa
de Planeamento e Gestdo. No entanto, a extensdo e a indecisdo na definicdo das opgoes
urbanisticas tem limitado intervencdes relevantes, embora esteja dotado de infraestruturas, e
adiado a elaboracdo do Plano de Pormenor. A importancia do Rossio de Cano é reforgada pela
concentracdo dos equipamentos publicos que ocupam este espago, nomeadamente a Extensdo
de Saude, o Lar de Idosos, os estabelecimentos de ensino e os equipamentos desportivos. A
envolvente é caracterizada por uma malha urbana consolidada. Esta zona encontra-se
praticamente toda rodeada por uma edificagdo de cardcter consolidado sendo por isso de facil
integragdo na malha urbana.

A area delimitada tem 25,8 hectares e possui, de acordo com os censos de 2011, uma populagdo

de cerca de 328 habitantes e 263 alojamento, 60 dos quais se encontram desabitados.
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Figura 2 — Area de Reabilitacdo Urbana de Cano
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2.3. Enquadramento Estratégico
Na definicdo da delimitagdo da area de reabilitacdo urbana procurou-se abranger as zonas com
necessidades urbanas distintas, mas concordantes entre si, na necessidade de serem
intervencionadas e na prossecucdo da melhoria das condi¢Oes de vida e de habitabilidade da
populagdo dominante.
A drea delimitada é caracterizada por uma grande concentracdo de edificado degradado e
devoluto e, em termos de espaco publico, por espacos com constrangimentos ao nivel da
mobilidade pedonal e acessibilidades, revelando conflitos entre a circulagao pedonal e rodoviaria.
No que respeita ao patrimonio privado, essencialmente responsabilidade dos seus proprietarios,
é relevante a importancia da delimitacdo da ARU como estimulo a participacdao destes na
reabilitacdo, visto que serdo implementados beneficios fiscais e eventuais apoios ou
financiamentos para o efeito.
Também ao nivel do espaco publico, e ndo obstante o investimento que o municipio tem vindo a
efetuar no sentido de ultrapassar os constrangimentos existentes, é necessario dar continuidade
a essa estratégia.
Por ultimo, importa denotar que na area de reabilitacdo urbana existem equipamentos publicos
de apoio social, como sdo exemplo o lar, a extensdo de saude e o centro de convivio, fundamentais
num meio onde a populagdo se apresenta demasiado envelhecida.
O presente e dificil contexto socioecondmico em que o pais se encontra foi também um fator
fundamental para a decisdo de elaboragdo da ARU.
Com a delimitagdo desta area pretende-se também dinamizar a vertente turistica da vila,
dindmica que se traduz num beneficio em termos de manutengdo e criagdao de empregos na area
da restauracao, hotelaria, servigos e comércio.
Importa ainda referir que as agBes de reabilitagdo terdo também relevante importancia na
atividade da construgdo civil, atividade econdmica que tem atravessado grandes dificuldades

emprega parte significativa da populagdo ativa do concelho.

3. Enquadramento legislativo

A - Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do Alentejo

O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo (PROTA), aprovado pela Resolugédo
do Conselho de Ministros n.2 53/2010, de 02 de agosto, é um instrumento de planeamento e
gestdo territorial enquadrador dos objetivos que visam a concretizacdo de uma correta politica

de ordenamento e dos critérios de organizac¢do e de utilizacdo do territorio.
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No ambito do PROTA, foram definidas quatro opgdes estratégicas de base territorial para o
desenvolvimento regional, as quais se integram nas opgdes estratégicas do Municipio de Sousel
As opgoes estratégicas vertidas no PROTA s3o:

a) Integracao Territorial e Abertura ao Exterior;

b) Conservacgédo e Valorizacdo do Ambiente e do Patrimdnio Natural;

c) Diversificacdo e Qualificacdo da Base Econémica Regional;

d) Afirmacgdo do Policentrismo e do Desenvolvimento Rural.

B — Plano Diretor Municipal
O Plano Diretor Municipal de Sousel, publicado pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.2
130/99, de 26 de dezembro, alterado pela Declaragdo n.2 104/2004, de 19 de abril e pelos avisos
n.= 2251/2011, de 20 de janeiro, 2532/2011, de 24 de janeiro, 2649/2011, de 25 de janeiro,
11781/2011, de 27 de maio, 14424/2014, de 26 de dezembro e 6567/2015, de 23 de, é um
instrumento de natureza regulamentar que estabelece o regime do uso do solo e apresenta
orientacdes para a gestdo e intervengdo urbanistica.
Conforme planta de ordenamento, a ARU de Cano insere-se nas seguintes classes de espaco:
= Espago Urbano Consolidado;
=  Espaco Urbano Nao Consolidado.
Na area abrangida pela ARU estdo ainda considerados na Carta de Ordenamento — Perimetro
Urbano de Cano:
= Valores Locais (4 edificios particulares);
=  Equipamentos;
o Atividades Ligadas a Agricultura;
o Casa Paroquial;
o Comércio e Servigos;
o Equipamento Cultural e Recreativo;
o Equipamento de Saude e Seguranga Social;
o Equipamento Desportivo;
o Equipamentos Administrativos;
o Escolas (5 edificios);
o lgreja (Misericordia e Sdo Sebastido).
= Unidades Operativa de Planeamento e Gestdo (P.P. do Nucleo Central de Cano — nunca

elaborado).
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C - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23
de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, e posteriormente
alterado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 09 de setembro, estd na base da delimitacdo da ARU
de Sousel e da aprovacdo da respetiva Operacgdo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Apds aprovacdo da ORU, a gestdo da area de reabilitacdo deverd ocorrer com base no RIRU, no
que diz respeito ao controlo prévio de opera¢des urbanisticas, na medida em que introduz

especificidades relativamente ao Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.

D - Regime Excecional para a Reabilitagdao Urbana

O Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana (RERU), foi aprovado pelo Decreto-Lei n.2
53/2014, de 08 de abril e alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro.
Estabelece um regime excecional e temporario aplicavel a reabilitacdo de edificios ou de fragdes,
cuja construgdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em dareas de
reabilitacdo urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso
habitacional.

O RERU prevé a dispensa de observancia de determinados requisitos resultantes dos regimes
juridicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e qualidade
térmica, instalagdes de gas, infraestruturas de telecomunica¢des em edificios, bem como normas

constantes do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU).

E - Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao

O Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de
16 de dezembro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 09 de setembro, e
posteriormente alterado pelo Decreto-Lei n.2 214-G/2015, de 02 de outubro, estabelece os
procedimentos aplicaveis ao controlo prévio de operagdes urbanisticas.

Aos procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagbes urbanisticas
compreendidas nas ac¢Oes de reabilitagdo de edificios ou fragdes localizadas em area de
reabilitacdo urbana aplica-se, em tudo quanto ndo seja especialmente previsto no RJRU e RERU,

o disposto no RJUE.

F - Outros Regulamentos Municipais
A ARU de Cano encontra-se ainda abrangida por outros regulamentos municipais,

nomeadamente:
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= Regulamento de Taxas do Municipio de Sousel, aprovado dia 24 de fevereiro de 2016 pela
Assembleia Municipal e publicado em Diario da Republica no dia 30 de maio de 2016

= Regulamento de Precos do Municipio de Sousel aprovado dia 30 de setembro de 2016
pela Assembleia Municipal e publicado em Diario da Republica no dia 15 de outubro de

2016

4. Diagnostico da situagao atual
4.1. Caracterizacdo da estrutura edificada
4.1.1. Nimero de pisos

o 5  100M @ ——
A jPﬁso_ZPisosDARUdeCano

Figura 3 — Edificado no interior da ARU - Numero de Pisos

Figura 4 — Numero de Pisos
Tabela 1 — Numero de Pisos dos Edificios

30%

Ne Pisos 1Piso | 2 Pisos |  Total f1Piso
[ 2 Pisos
Ne¢ de Edificios 265 112 377
Percentagem (%) 70,3 29,7 100
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Através da analise do grafico e planta acima constata-se que predominam na ARU edificios de

1 piso, com uma expressao de 70%, sendo os restantes 30% referentes a edificios de 2 pisos.
Através da planta acima, é possivel observar que os edificios de 2 pisos, embora em menor
ndmero, concentram-se maioritariamente a nordeste da ARU, area essa que é coincidentemente

com o nucleo mais antigo do nucleo urbano de Cano.

4.1.2. Estado de conservacdo

Estado de Conservagao
B ecoere [ eom wedo [ veu [ Possimo E ARU de Cano

Figura 5 — Edificado no interior da ARU — Estado de Conservagio

0 50 100 M
S

Estado de Conservagao Excelente Bom Médio Mau Péssimo Total
N2 de Edificios 33 156 128 47 12 377
Percentagem (%) 8,8 41,6 33,4 12,7 3,2 100

Tabela 2 — Estado de Conversdo dos Edificios
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Figura 6 — Estado de Conservagdo

O estado de conservacao foi atribuido ao edificio e, resultando num estado de conservacdo final.

Para esta analise importa definir os campos de classificacdo:

Excelente (predominancia de anomalias nivel 5): Auséncia de anomalias ou anomalias
sem significado;

Bom (predomindncia de anomalias nivel 4): Anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de facil execucao;

Médio (predominancia de anomalias nivel 3): Anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de facil execucdo; Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que
requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacdo de facil execucao;

Mau (predominancia de anomalias nivel 2): Anomalias que prejudicam o uso e conforto
e que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparagdo de dificil execugao;
Anomalias que colocam em risco a saude e seguranga, podendo motivar acidentes sem
gravidade e que requerem trabalhos de facil execugao;

Péssimo (predominancia de anomalias nivel 1): Anomalias que colocam em risco a saude
e a seguranca, podendo motivar acidentes com gravidade e que requerem trabalhos de

dificil execucdo; Auséncia ou inoperacionalidade da infraestrutura basica.

Através do grafico e planta acima, verifica-se que a maior percentagem do edificado, cerca de

50,4%, encontra-se em bom ou excelente estado de conservagao. Algumas anomalias comegam

a ser notadas em 33,4% dos edificios e 15,9% dos edificios encontram-se em mau e péssimo

estado de conservacgdo, obrigando a obras mais profundas de reabilitacdo.

Na avaliagdo do estado de conservagdo dos edificios ao nivel exterior, observou-se uma

predominancia de patologias, sobretudo ao nivel da estrutura, cobertura, paredes exteriores e

caixilharia e portas exteriores.

Ao nivel da Estrutura as principais patologias identificadas foram:
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Fendilhacao localizada;
Manchas de humidade;
Deformacdes, abaulamentos;
Desagregacao de elementos;
Estrutura em perigo de colapso;

Guarnecimento de vaos empenados ou fraturados.

Figura 7 — Exemplos de edificios com problemas a nivel da sua estrutura

Ao nivel da Cobertura as principais patologias identificadas foram:

Telhas com sujidades e/ou partidas;

Revestimentos em muito mau estado que exija a sua substituicao;
Revestimento da cobertura parcialmente removido (infiltragdes graves);
Deterioragdo ligeira da estrutura secundaria;

Estrutura muito deteriorada;

Cobertura muito deformada, em alguns casos na eminéncia de ruir;

Sistema de drenagem de 4guas inexistente ou inoperacional.

Figura 8 — Exemplos de edificios com problemas a nivel da sua cobertura
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Ao nivel da Paredes exteriores as principais patologias identificadas foram:
= Fendilhagao;
= Paredes com aberturas resultantes da degradacao;
= Eflorescéncias;
=  Abaulamentos, deformacses;
= Biodeteriorizacao;
= Guarnecimento de vaos empenados ou fraturados;
= Descolamento;
= Desagregacdo dos elementos constituintes das paredes;
= Revestimentos em falta, sujidades, fendilhagao;

= Destruicdo do revestimento, que envolva a sua reparacdo/substitui¢do total.

Figura 9 — Exemplos de edificios com problemas ao nivel das paredes exteriores

Ao nivel da Caixilharia e Portas exteriores as principais patologias identificadas foram:
= Vidros rachados ou partidos;
= Sujidades e oxidagao;
=  Empenamentos;
= Caixilharia ou portas sem dispositivos de fecho;
=  Caixilharia que provoca a entrada de dguas no interior do edificio;
= Portas e caixilharia inoperacionais ou removidas;

= Caixilharia e portas em mau estado — substituicdo total.
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Figura 10 — Exemplos de edificios com problemas ao nivel das caixilharias

4.1.3. Uso Funcional

Uso cos Edificios
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Figura 11 — Edificado no interior da ARU — Uso Funcional

Tabela 3 — Uso Funcional dos Edificios

Comércio/Garagem 1 0,3
Equipamentos 18 4,5
Garagem 65 17,4
Habitagao 249 66
Habitacdo/Comércio 7 1,9
Habitagdo/Garagem 15 4
Habitacdo/Servigos 3 0,8
Servigos 3 0,8
Total 377 100
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Figura 12 — Uso Funcional

A ARU de Cano é maioritariamente constituida por habitacdes, que traduzem uma realidade de
274 edificios, o que representa aproximadamente 73%. Deve ainda fazer-se referéncia para a
presenca de fracdes ndo habitacionais coincidentes com os edificios de habitacdo, como por
exemplo servicos e comércio, pese embora a sua reduzida expressdo no interior da ARU (2,7%).
Denota-se a existéncia de numeros expressivos nos edificios destinados a garagem constituindo
uma realidade de 65 edificios, o que se traduz em aproximadamente 17,4%, contudo estes
encontram-se normalmente associados a edificios de habitacdo. Acrescido a este facto foram
ainda contabilizados que no interior da ARU 15 edificios (4%) cujo uso funcional se divide entre
habitacdo e garagem.

No que aos equipamentos diz respeito, apesar de representaram apenas 4,5% do total, deve ser
feita uma referéncia especial, uma vez que é no interior da ARU que se encontram a quase
totalidade dos edificios destinados a equipamentos na Vila de Cano, entre os quais, o Campo de
Futebol, o Polidesportivo, o Lar, as Escolas, o Centro de Atividades Ocupacionais e a Extensdo de

Saude.
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4.1.4. Tipo de Proprietério

o Wl 2
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Figura 13 — Edificado no interior da ARU — Tipo de Proprietdrio

5%

Carater Privado | Publico Total W Privado
Ne de Edificios 360 17 377 [ Pdblico
Percentagem (%) 95,5 4,5 100
Tabela 4 — Tipo de Proprietdrio dos Edificios Figura 14 — Tipo de Proprietdrio

A grande maioria dos edificios existentes no interior da ARU é propriedade de privados,
representando estes aproximadamente 95,5%, sendo que apenas 17 edificios constituem
propriedade publica, pertenca do Municipio de Sousel e da Junta de Freguesia de Cano.

Deve contudo destacar-se a Comissao de Melhoramentos do Concelho de Sousel, a Santa Casa da
Misericordia de Cano e a Fabrica da Igreja Paroquial da Freguesia de Cano, que pese embora o
seu cariz privado detém a propriedade dos seguintes edificios de utilizacdo publica: Lar de Cano,

Creche Nossa Senhora da Graca e Igreja da Misericdrdia, respetivamente.



Programa de Estratégico de Reabilitagdo Urbana

Operagdo de Reabilitagdo Urbana de Cano

As areas nao edificadas no interior da ARU também se revestem de especial importancia, em
virtude da sua expressao na totalidade da area. Relativamente ao dominio publico, o Rossio,
denominado como vazio urbano, propriedade da Junta de Freguesia de Cano, corresponde a 32%
do total da ARU, devendo ser contemplada uma intervencao neste espaco em virtude da auséncia
de uso funcional do mesmo. No que ao dominio privado diz respeito as areas de logradouro e

outros espacgos exteriores também sdo substanciais, representando 43% no total da ARU.

5. Estratégia de reabilitacdo urbana

5.1. Opgdes estratégicas
O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), através dos objetivos identificados no seu artigo
39, permite introduzir uma dindmica vital para a intervencdo em dominios estratégicos
fundamentais como a qualificacdo e funcionalidade do espaco urbano, o reforco e dinamizacao

da base econdmica, o estimulo a funcado habitacional e o potenciar dos valores patrimoniais.

Assim, o Municipio de Sousel apresenta a seguinte visdo estratégica:
e Qualificar e fortalecer o valor patrimonial e cultural;
e Reforcar a fungdo residencial;
e Elevar os indices de qualidade urbana e ambiental;
e Potenciar o patrimdnio cultural e histérico edificado;
e Potenciar a fungdo empresarial;

e Fomentar o turismo e o patrimdnio.

No ambito da visdo estratégica, foram ja definidos, no ato de delimitagdo da ARU de Cano, os
seguintes Objetivos Estratégicos:
1. Desenvolver estratégias para fomentar a reabilitacio do edificado degradado e
funcionalmente desadequado com o intuito de melhorar as condi¢des de habitabilidade
e de funcionalidade do parque imobilidrio e dos espacos nado edificados;
2. Reabilitar os tecidos urbanos, nomeadamente, com a modernizac¢do das infraestruturas e
a promogao da melhoria geral da mobilidade através de uma melhor gestao da via publica
e demais espacos de circulagao;
3. Promover a criacdao e a melhoria das acessibilidades para cidadaos com mobilidades
condicionada no espaco publico e no acesso a equipamentos e servicos;
4. Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo

coletiva;
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5. Promover a sustentabilidade de edificios e espagos urbanos e fomentar a melhoria do
desempenho energético em edificios publicos e privados;

6. Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados a reabilitacdo urbana,
nomeadamente a construcado civil, contribuindo para a criacdo e manutencdo de postos

de trabalho.

5.2. Programa da operacdo de reabilitacdo urbana (ORU)
5.2.1. Intervencdo no edificado e sua extensao
O estudo e caracterizacao efetuados e a determinacdo do estado de conservacao dos edificios,
foram determinantes para a atribuicdo de niveis de intervencdo ao edificado. Importa assim,

definir os niveis de intervengao e a extensdo das intervengdes definidas em cada um deles:

Tabela 5 — Carateristicas dos diferentes niveis de interveng¢do no edificado

Nivel Estado de Conservagao

5 Edificio novo e/ou ndo apresenta patologias a salientar.

Grau de reabilitagdo mais baixo que considera apenas pequenas intervengdes no exterior
do edificio, nomeadamente, (substituicdo de caixilharia, pintura de elementos de fachada,
4 substituicdo de algerozes e outras pequenas intervencdes isoladas). A este nivel
corresponde a intervengao para reparagao de pequenos problemas ocasionais sem efeitos

estruturais.

Contempla maiores intervengdes, nomeadamente, pintura total das fachadas e de outros
elementos exteriores do edificio, substituicdo de todas as caixilharias, intervengées nas
3 redes de abastecimento de dgua, esgotos, gas, etc. Este nivel de intervengdo corresponde
a obras de cardcter estrutural contribuindo para assegurar ou beneficiar a seguranga do

edificio.

2 Reforgo estrutural, que pode contemplar demoli¢des parciais.

Corresponde a execugao de um novo edificio com possivel demolicdo do existente.

Corresponde a execucdo de trabalhos de reforgo estrutural.
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Deste modo apresentam-se no quadro e mapa abaixo os niveis de intervengdo referentes ao

edificado da ARU de Cano.

Niveis de Intervencéao

0 L [ niver1 [T wiver 2 [ niver 3 [ niver [ Nivels [ ARU de cano

Figura 15 — Edificado no interior da ARU — Nivels de Interven¢ao

Tabela 6 — Niveis de Intervengdo nos Edificios
3%

O Nivel 5
Estado de 5 4 3 2 1 | Total H Nivel 4

Conservagao
M Nivel 3

Qo
N. ,d.e 33 156 128 47 12 377

Edificios W Nivel 2
Perce(';:;‘gem 88 | 41,6 | 334 | 127 | 32 | 100 W Nivel 1

Figura 16 — Niveis de Interveng¢do
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Apds andlise dos elementos graficos verifica-se que: 41,38% (156 edificios) apenas necessita de
intervengdes ligeiras, de manutencdo e conservacdo; cerca 34% (128 edificios) necessita de
maiores intervengdes e 12,47% (47 edificios) necessitam de intervencGes mais complexas, que
podem obrigar a trabalhos de demolicdo e reforgo estrutural.

Por ultimo, de salientar que 12 edificios, devido ao seu estado de degradacdo, obrigam a trabalhos

de intervencdo mais complexos que podem passar pela sua demolicdo total.

Figura 17 — Exemplos de Edificios de acordo com o nivel de intervengdo

Exemplo de edificio de nivel 5 Exemplo de edificio de nivel 4

Exemplo de edificio de nivel 1 Exemplo de edificio de nivel 1
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5.2.2.Reabilitacdo Generalizada do Edificado
De acordo com os niveis de intervencdo foram estimados valores para reabilitacdo dos edificios,

gue estdo apresentados no quadro abaixo.

‘ Nivel Valor (m?)
5 0,00 €
4 110,00 €
3 260,00 €
2 440,00 €
1 635,00 €

Tabela 7 — Custos estimados de intervengdo no edificado

Os valores de construgdo que se apresentam sdo valores estimados por metro quadrado de
construcdo, e sdo apenas referentes a intervencao fisica no edificio, ndo incluindo outros custos
que lhe possam estar associados (exemplos: aquisicdo do imdvel, projeto, fiscalizacdo, taxas e

licencas administrativas).

Nivel de )
~ Custos Estimado (€)
Intervencao
5 4.920,43 0,00
4 22.780,40 2.505.844,96
3 16.219,13 4.216.972,87
2 4.977,96 2.190.302,68
1 1.097,17 696.707,47
Total do
Investimento 49.995,11 9.609.828,00
Privado Estimado

Tabela 8 — Custos estimados de Intervengdo no edificado privado

5.2.3. Reabilitacdo de Imodveis Propriedade Publica
No interior da ARU de Cano verifica-se a existéncia de um edificio de cariz publico, a Casa do Povo
de Cano, ao qual ndo Ihe estd de momento atribuido um uso funcional, o que tem contribuido
para a deterioracdo do seu estado de conservacdo (classificado como mau no levantamento
efetuado).
Deste modo, pela necessidade de intervencdo urgente, e em virtude da contiguidade com o

Centro de Atividades Ocupacionais de Cano (CAQ), prevé-se a requalificacdo deste edificio,
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ampliando-o e dotando-o de valéncias estruturais capazes de o transformar numa residencial para
pessoas com deficiéncia com aproximadamente 16 camas, servindo como apoio ao CAQ,

formando com este um nucleo que permite o auxilio de pessoas com deficiéncias fisicas e mentais.

Figura 18 — Vistas sobre Casa do Povo de Cano / Edificio do CAO

SR R

Vista principal da Casa do Povo de Cano Vista lateral da Casa do Povo de Cano

Interior da Casa do Povo de Cano

Edificio Reabilitado — CAO / Vista Central Edificio Reabilitado — CAO / Interior

5.2.4.Reabilitacdo do espaco exterior publico
Relativamente ao espago exterior publico, consideram-se como tal todos os arruamentos
existentes no interior da ARU, os jardins/espacos verdes, o vazio urbano do Rossio e os restantes
espacos de utilizagdo publica, tais como as bolsas de estacionamento, o parque infantil, o campo

de futebol e o polidesportivo de Cano.
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A maior parte dos arruamentos possuem perfis transversais estreitos, ndo se encontrado servidos
por passeios, com exce¢do do Largo do Rossio que apresenta um perfil de dimensdes mais
generosas, verificando-se a neste local existéncia de passeio.

No interior da ARU, como espaco verde, destaca-se o Jardim Publico de Cano, localizado no Largo

da Alexandre Herculano, e o Jardim do Rossio, localizado no Largo com o mesmo topdnimo.

Dominio Publico A - Campo de Futebol

0 50 100 M B - Polidesportivo
- Vazio Urbano ‘: Espaco Exterior de Utilizagao Publica - Arruamentos - Espacos Verdes C - Parque Infantil
D - Bolsa de Estacionamento

Figura 19 — Espaco exterior publico

De entre os espagos publicos identificados na area da ORU o municipio considera prioritarias as
intervengdes ao nivel do vazio urbano - Rossio e dos espagos adjacentes de enquadramento,
tendo em vista a consolidagdo do tecido, a promogdo da mobilidade e a melhoria das condigdes

de acessibilidades aos equipamentos ai existentes.

5.2.4.1. Rossio - vazio urbano

A) Caracterizagdo e diagnoéstico

Este espacgo exterior publico constitui um vazio urbano de grandes dimensdes, aproximadamente
6,5 hectares e localiza-se na parte noroeste do aglomerado urbano, numa situagdo periférica.

Designado por Rossio, este espaco integra-se na categoria de espago andmalo, amplo, plano e
livre, com limites em grande parte abertos, apenas se verificando a presenca pontual de alguns

elementos construidos, o que se traduz numa grande permeabilidade tanto fisica como visual.
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Estes volumes que foram surgindo no Rossio ndo ameagaram nem o caracter publico, nem a
multifuncionalidade que lhe esta associada.

Face as suas caracteristicas fisicas e espaciais o Rossio tem capacidade para se adaptar a diversas
fungbes, como eventualmente terd acontecido ao longo dos tempos. Atualmente, o espago
necessita de uma intervencdo no sentido de o tornar mais atraente e confortdvel, tanto para a

populagdo como para visitantes.

Figura 20 — Vistas Largo do Rossio — Cano
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A) Programa de intervengao

A Criacdo de um parque urbano com uma aposta na componente de lazer, que inclui:

A integracdo dos elementos edificados dispersos com os equipamentos desportivos
propostos;

A pratica de exercicio fisico, designadamente através de um circuito de manutencgao e
fitness, com equipamentos especificos para a pratica de exercicios fisicos — funcionando
como um ginasio ao ar livre, um campo de futebol pelado e um polidesportivo descoberto
(a reabilitar);

O encontro e o convivio através de areas de estadia equipadas com mobiliario urbano de
forma a favorecer boas condi¢des de conforto;

A iluminacdo publica de forma a permitir a vivéncia durante todo o dia e a favorecer a
segurancga

Ailuminacdo decorativa de elementos que se justifique valorizar;

A drenagem de 4guas pluviais através de sistemas eficientes, se possivel, contemplando
solucdes de reaproveitamento das aguas;

A plantacdo de vegetacdo de estrato arbdreo, arbustivo e herbdceo mediante os

ambientes a criar.

A Criacdo de um né de ligacdo (rotunda) com quatro ramos de acesso como forma de enfatizar a

transicdo de ambientes rodovidrios, nomeadamente, do meio rural para a entrada no aglomerado

urbano. Os ramos da rotunda sdo a Estrada Municipal 372, a Avenida D. Basilio do Nascimento

Martins, um novo arruamento que devera atravessar o parque no sentido transversal com a

orientacdo SO-NE e o arruamento que constitui o limite poente do rossio. Esta intervencao

contempla assim:

Uma nova rotunda que inclui a redefinicdo dos trés arruamentos ja existentes, enquanto
ramos afluentes da rotunda, de acordo com as regras de conceg¢ao geométrica bem como
o posicionamento da ilha central;

Um novo arruamento com uma extensao aproximada de 230m;

A iluminacdo publica da area, assegurando a seguranga tanto na componente vidria como
na pedonal;

A drenagem das dguas pluviais através de sistemas eficientes, se possivel contemplando
solugGes de reaproveitamento das dguas;

O mobilidrio urbano de apoio as boas condi¢des de circulagdo pedonal, nomeadamente
as grelhas para caldeiras de arvores, papeleiras e bancos para descanso;

A plantacdo de vegetacdo de estrato arbdreo, arbustivo e herbaceo mediante as

necessidades.
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5.2.4.2. Espaco adjacente de enquadramento do Rossio

A) Caracterizagdo e diagndstico

O espaco de enquadramento referido localiza-se a Sudeste do Rossio e apresenta varios
equipamentos de cariz social, educacional e de lazer, todos contidos por muros e fechados sobre
si préprios.

Com um uso publico dominante, o espaco necessita de uma intervencao que interligue os diversos

equipamentos, dando prioridade ao peao.

B) Programa de intervengdo

A intervencdo no nucleo de equipamentos composto pela escola, parque infantil e centro de

atividades ocupacionais inclui:

= Acriacdo de uma drea de circulacdo pedonal e estadia a ligar os equipamentos;

= A criacdo de nova via de ligacdo sudeste-noroeste, a sudoeste da escola, de forma a
assegurar a circulacdo automdvel que atualmente se realiza na area referida
anteriormente;

= Areestruturacdo da area de estacionamento de veiculos ligeiros.

= Ailuminagdo publica;

= O mobilidrio urbano de apoio as boas condi¢des de circulacdao pedonal, nomeadamente,
as grelhas para caldeiras de arvores, papeleiras e bancos para descanso

= A plantagdo de vegetacdo de estrato arbdreo, arbustivo e herbaceo mediante as

necessidades.
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Arruamento de ligagéo ao Vazio Urbano Escola do 1° Ciclo de Cano

5.3. Modelo de gestdo e execucao da ORU
A Area de Reabilitagdo Urbana de Cano terd um modelo de gestdo misto:

= Poriniciativa publica — Municipio de Sousel;

=  Por iniciativa de privados
O investimento de iniciativa municipal sera financiado com capitais publicos (e comunitarios), e
prevé-se, tanto quanto possivel, a colaboracdo dos proprietarios privados na reabilitacdo do seu

patrimdnio, contribuindo para a implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana.

5.4. Quadro de apoios e incentivos
5.4.1. Incentivos Fiscais
Os incentivos fiscais aqui consagrados sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de aces de reabilitacdo
iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.
[ponto 20, art.2 71 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)].
Sao abrangidas pelo presente regime as a¢Ges de reabilitagdo que tenham por objeto imdveis que

preencham, pelo menos, uma das seguintes condi¢des:
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a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU;
b) Sejam prédios urbanos localizados em 'areas de reabilitacdo urbana'. [ponto 21, art.2 71

do EBF]

IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo sdo passiveis de isen¢do de imposto municipal
sobre imdveis por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma
reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos. [ponto 7, art.2 71 do

EBF].

IMT (Imposto Municipal sobre Transmiss6es Onerosas de Imoveis)

Sdo isentas do IMT as aquisicOes de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na primeira transmissao onerosa
do prédio reabilitado, quando localizado na 'area de reabilitacdo urbana'. [ponto 8, art.2 71 do

EBF]

IVA (Imposto Valor Acrescentado)

Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida:

= As empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definidas em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo
urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operac¢des de requalificacdo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional. [ponto 2.23, lista |, CIVA]
= Asempreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizacdo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU),
bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou
fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo
IHRU. [ponto 2.24, lista |, CIVA]
A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder

20% do valor global da prestagdo de servigos.
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IRS (Imposto sobre Rendimentos de Pessoas Singulares)
Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 €, 30 % dos encargos suportados
pelo proprietdrio relacionados com a reabilitacao de:
= Imdveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacao;
= |moéveis arrendados passiveis de atualiza¢do faseada das rendas nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei
n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢Bes de reabilitacdo. [ponto 4,
art.2 71 do EBF]
Os encargos a que se refere o ponto anterior devem ser devidamente comprovados e dependem
de certificacdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da drea de reabilitacdo. A entidade
mencionada anteriormente deve remeter a administracdo tributdria as certificagcdes referidas.
As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao
tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacdo de imdveis situados em 'area de reabilitacdo urbana’,
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo. [ponto 5, art.2 71 do EBF]
Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués
sdo tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de:
= |moveis situados em 'area de reabilitacdo urbana’, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacdo;
= |moéveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de acGes de reabilitagdo. [ponto 6, art.2 71

EBF]

Fundos de Investimento Imobiliario em Reabilitagao Urbana

Ficam isentos de IRC (Imposto sobre Rendimentos das Pessoas Coletivas) os rendimentos de
qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com a
legislagdo nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de Dezembro de
2012 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a a¢cdes de reabilitacdo realizadas
em areas de reabilitagdo urbana. [ponto 1, art.2 71 EBF]

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no
numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por

distribuicdo ou mediante operacdo de resgate, sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC,
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a taxa de 10 %, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos
rendimentos de capitais ou entidades ndo residentes sem estabelecimento estdvel em territério
portugués ao qual os rendimentos sejam imputdveis, excluindo:
= Asentidades que sejam residentes em pais, territdrio ou regidao sujeitos a um regime fiscal
claramente mais favordvel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das
Finangas;
= As entidades nao residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25 % por
entidades residentes [n.2 2 do artigo 71.2 EBF].
O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participacdo nos fundos de investimento é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam
entidades ndo residentes a que ndo seja aplicavel a isencdo prevista no artigo 27.2 do Estatuto
dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que
obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e

ndo optem pelo respetivo englobamento [n.2 3 do artigo 71.2 EBF].

Ambito de Aplicagio dos beneficios fiscais ‘

Ambito temporal 01/01/2008 a 31/12/2020

Ambito de aplicagdo Edificios em ARU e Reabilitados

Intervengdo que resulte numa subida de 2 niveis

Agdo de reabilitagdo =
de conservagao

Tabela 9 — Quadro resumo — Ambito de Aplicagdo dos beneficios fiscais

Beneficios Fiscais

iMi = |senc¢do de 5 anos apds reabilitagdo
IMT = |seng¢do na 1.2 transmissdo apos reabilitagdo
IVA =  Taxa de 6% em empreitadas de reabilitagdo (materiais e mdo-de-obra

= Qs proprietarios de imdveis podem deduzir a coleta, até ao limite de
500€, 30% dos encargos relacionados com reabilitacdo

=  Mais-valias tributadas a taxa de 5%, quando sejam decorrentes da

IRS . ~ N . e s
alienacdo de imdveis situados em ARU, objeto de reabilitagdo;
=  Rendimentos prediais a taxa de 5%, quando do arrendamento de
imoveis situados em ARU, objeto de reabilitagao
= |sen¢do de IRC dos rendimentos obtidos por fundos de investimento;
Fundos de
Investimento =  Retengdo na fonte a taxa de 10% no IRC/IRS dos rendimentos
Imobiliario provenientes das unidades de participa¢gdo em fundos de

investimento

Tabela 10 — Quadro resumo — beneficios fiscais
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5.4.2. Aplicacdo dos Beneficios Fiscais
Para aplicacdao dos Beneficios Fiscais, importa definir:
Estado de conservagdao - o estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do
disposto no Novo Regime de Arrendamento urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de
31 de dezembro, para efeito de atualizacdo faseada das rendas ou, quando ndo seja o caso,
classificado pelos competentes servicos municipais, em vistoria realizada para o efeito, com
referéncia aos niveis de conservac¢do constantes do quadro do artigo 33.2 do NRAU [alinea c) do
n.222 do artigo 71.2 do EBF].
Terrenos Vazios - Considera-se que os terrenos vazios que tenham sido alvo de uma
demolicdo/limpeza de terreno possam ter acesso aos beneficios fiscais no ambito da reabilitagdo
urbana. Para isso, serd necessdrio provar a existéncia de uma construcdo no passado, seja através
de fotografias, planta, ortofotomapa, caderneta predial ou outro documento. Neste caso, a
vistoria inicial passard pelo levantamento fotografico do estado atual do terreno, equiparado ao
nivel 1, substituindo o preenchimento da ficha do NRAU.
AgOes de reabilitagdo - as intervengdes destinadas a conferirem adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fracoes, ou a conceder-lhe novas aptidGes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo
uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacgado do
imoével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencao; [ponto 22 a), art.2 71 do

EBF].

Considerando os niveis de conservacao acima referidos, expGe-se a tabela abaixo:

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

Tabela 11 — Niveis de conservagdo associados ao estado de conservagdo

No que concerne a aplicagdo dos beneficios fiscais serdo utilizados dois critérios de avaliagdo,

sendo que a aplicagdo do segundo sé ocorrerd, em caso de nao satisfagao do primeiro.
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12 — Avaliagdo Fisica

Primeiro, realiza-se uma andlise centrada exclusivamente nos paramentos fisicos da
intervencao, tendo em conta a melhoria em pelo menos 2 niveis acima do atribuido antes
da intervencado, conforme o artigo 712 do estatuto dos beneficios fiscais;

Para esta analise sera utilizada a ‘Ficha de Avaliacao do Nivel de Conservacao de Edificios’
do NRAU, publicado pela Portaria 1192-B/2006, de 3 de Novembro, e segue as instrucdes
de aplicacdo do ‘Método de Avaliacdo do Estado de Conservagao de Imdveis’ (MAEC), que

se encontra anexa a este documento.

22 — Avaliagao Funcional e de Desempenho

A aplicacdo desta segunda analise, s6 ocorrerd, se ndo for possivel obter 2 niveis pela
avaliagao fisica da intervencao.

Dado que a avaliacdo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada,
criou-se um conjunto de critérios para analisar a intervencdo na sua globalidade.

Este método de avaliacdo serd repartido entre uma analise fisica e uma andlise dos
parametros funcionais e de desempenho, nomeadamente pela atribuicao de:

Ill

v" Um nivel pela avaliacdo fisica ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como

limite minimo de isencao;

v" Um nivel pelas novas aptiddes funcionais e padrdes de desempenho mais

elevados.

5.4.3. Majoracdo para prédios urbanos degradados

No ambito desta operagdo de reabilitagdo urbana, também, estdo previstas majoragdes para

prédios urbanos degradados, conforme legislagado aplicavel:

A majoragdo até 30% da taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados, localizados
na area de reabilitagdo urbana, considerando-se como tais os que, face ao seu estado de
conservagao, ndao cumpram satisfatoriamente a sua fung¢ao ou fagam perigar a seguranga

de pessoas e bens.
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5.5. Programa de investimento publico
Fazem parte do programa de investimento publico do Municipio de Sousel para a ARU de Cano,
os projetos descritos no quadro a baixo, e representados na Planta Sintese do Investimento

Publico.

Tabela 12 — Programa de Investimento publico

Programa de Investimento Publico

Desi N Esti .
Projeto e&gnaga:o Promotor stimativa Horizonte
Intervengao Orgcamental
Parque urbano Municipio de |4 596 00,00€ 2017 - 2032
Sousel
Rossio vazio Arruamento de Municipio de
atravessamento do P 156.975,00€ 2017 - 2032
urbano Rossi Sousel
ossio
I Municioi
Reapllltagaqdo unicipio de 75.000,00€ 2017 - 2032
Polidesportivo Sousel
Arruamento entre Municipio de
Espacos edificio da escolae a 20.670,00€ 2017 - 2032
adjacentes de | sede da A.C.D de Cano Sousel
enquadramento
do Rossio
Restanlte.espago Municipio de 490.710,00€ 2017 - 2032
publico Sousel
Conversdo da Casa do
Reabilitagdo da LPO\//; O|('ed(:an? F;ﬂ Municipio de
Casa do Povo ar/resigencial ae P 498.500,00€ 2017 - 2032
p apoio ao Centro de Sousel
e Cano Atividades
Ocupacionais
Total do Investimento Publico Estimado | 3.238.355,00€
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O programa de investimento publico para a ORU de Cano tem de acordo com as intervengées
previstas, uma estimativa orcamental de trés milhdes, duzentos e trinta e oito mil, trezentos e

cinquenta e cinco euros.

0 25 soM - Reabilitacéo Rossio - Vazio Urbano - Edificio Publico a Reabilitar @ @ Arruamento a Construir 1 Arruamentos
—_— ,
Espacos Adj; de do Rossio - N6 de Ligagdo ® o Arruamento a Construir 2 Base Cartografica

Figura 22 — Planta Sintese de Investimento Publico

5.6. Programa de financiamento
5.6.1. Instrumentos de Apoio Financeiro
Financiamento Municipal
O Municipio de Sousel nas Grandes Opg¢des do Plano 2017 (GOP) projeta os investimentos
municipais a realizar na ARU de Cano, pelo que ird decidir quais os montantes a afetar para a
realizacdo de alguns dos investimentos, para que os mesmos possam vir a ser realizados ja em

2017.

IFRRU 2020
O “Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas” é um instrumento
financeiro para apoio a reabilitagdo e revitalizagdao urbanas, incluindo a promogdo da eficiéncia

energética, criado no ambito do Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais


https://www.portugal2020.pt/Portal2020
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Regionais, do Continente e Regides Autdonomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e
Eficiéncia no Uso de Recursos, bem como por instituicdes financeiras europeias como o Banco
Europeu de Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).
Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados especificamente para este
efeito por intermediarios financeiros, a disponibilizar com condi¢cdes mais favoraveis do que as
condi¢bes de mercado.
S3o cofinancidveis as seguintes operagdes, localizadas dentro das Areas de Reabilitacdo Urbana
(ARU) definidas pelo Municipio:

= Reabilitacdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de

idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacgao igual ou inferior a 2 (DL.2266-
B/2012, de 31 de dezembro);

= Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao.
A utilizacdo a dar aos edificios poderd ser para habitacdo prdpria, atividades econémicas ou
equipamentos de uso coletivo.
Complementarmente serdo apoiadas as intervencbes em eficiéncia energética concretizadas no
ambito do projeto de reabilitacdo urbana de edificios de habitacdo, que sejam identificadas em
auditoria energética realizada para este efeito.
Serdo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fracdes em edificios
de habitacdo social que sejam objeto de reabilitagdo integral no ambito de Plano de Acgdo
Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.
Todas as operacgGes que sdo objeto de financiamento tém de ser apreciadas pelo Municipio.
O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se os
condominios.
As operagdes a financiar devem demonstrar viabilidade financeira e gerar receitas liquidas

positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

Reabilitar para Arrendar — Habitacao Acessivel

I”

O programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel” tem como objetivo o financiamento
de operagdes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que
apods reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracdes
destinam-se a arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa conta com o apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de

Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas

singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou



http://www.portaldahabitacao.pt/opencms/opencms/pt/portal/reabilitacao/homearu.html
http://www.portaldahabitacao.pt/opencms/opencms/pt/portal/reabilitacao/homearu.html
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parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre os
mesmos que lhes permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito de contratos de

empreitada.

Planos de A¢ao de Regeneragao Urbana - PARU
A Autoridade de Gestdao do Alentejo 2020 aprovou Planos de A¢do de Regeneracdo Urbana — PARU
para trinta Centros Urbanos Complementares da Regido Alentejo, onde se inclui Sousel.
Estes Planos de Ac¢do visam acelerar o investimento nos Centros Urbanos Complementares,
designadamente no ambito de:
= Reabilitagdo integral de edificios, nomeadamente destinados a habitacdo, a
equipamentos de utilizagdo coletiva, a comércio ou a servicos, publicos ou privados, com
idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel
de conservacdo igual ou inferior a 2, determinado nos termos do estabelecido pelo
Decreto-lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro;
= Reabilitacdo de espaco publico, desde que associada a a¢des de reabilitacdo do conjunto
edificado envolvente em curso ou concluidas hd 5 anos ou menos, podendo envolver a
demolicdo de edificios para criacdo de espaco publico e a recuperacdo e expansao de
infraestruturas verdes;
= Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao,

destinadas as tipologias de uso referidas nas alineas anteriores.

Portugal 2020
O novo Quadro Estratégico Comum enquadra os apoios estruturais da Unido Europeia entre 2014
e 2020, podendo durante o seu periodo de vigéncia surgir um conjunto de ag¢des / avisos
direcionados para a reabilitacdo urbana, além dos enumerados acima. Contudo, e perante as
diretrizes atuais, destacam-se como prioridades o sector privado e o emprego.
Destacam-se como prioridades do novo QEC:
= Estimulo a produgdo de bens e servigos transaciondveis, internacionalizagdo da economia
e a qualificacao do perfil de especializagdo da economia portuguesa;
= Refor¢o do investimento na educacdo, incluindo formagdo avangada, e de medidas e
iniciativas dirigidas a empregabilidade;
= Reforgo daintegracdo das pessoas em risco de pobreza e de combate a exclusdo social;
= Promocdo da coesdao e competitividade territoriais, particularmente nas cidades e em

zonas de baixa densidade;
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= Apoio ao programa da reforma do Estado, assegurando que os fundos possam contribuir
para a racionalizacdo, modernizacdo e capacitacdo institucional da Administracdo Publica

e para a reorganizacao dos modelos de provisdao de bens e servicos publicos.

Deve ainda ser tido em consideracao no programa de financiamento da ORU de Cano, que todos
os instrumentos de apoio publicos de apoio a reabilitacdo e habitacdo geridos pelas entidades
publicas estdo sempre dependentes de dota¢des orgamentais e de linhas especificas para as agdes

de reabilitagcdo em vigor.

5.7. Prazo de execuc¢ao

O ambito temporal da operacdo de reabilitacdo urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.2 do RJRU, contados a partir do dia da publicacdo em Diario da
Republica.

Anualmente, a entidade gestora tera de elaborar um relatério de monitorizacdo de operacao de
reabilitacdo em curso e submeté-lo a assembleia municipal.

A cada 5 anos, a Camara Municipal deverd submeter a apreciagdo da Assembleia Municipal um
relatério de avaliagdo da execucdo dessa operacdo, acompanhado, se for caso disso, de uma
proposta de alteracdo. Todos os relatérios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina

eletréonica do municipio.

5.8. Entidade gestora
O Municipio de Sousel assumira as fun¢des de entidade gestora da ARU de Cano, fazendo uso de
todas as competéncias ao seu dispor, e no ambito da lei, na execucdo do presente Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana.
Assim, o Municipio de Sousel ird dispor, numa dtica assente no principio da proporcionalidade, de
todos os Instrumentos de Execucdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, previstos
nos artigos 54.2 e seguintes do RJIRU, nomeadamente:
= A imposicdo de obras coercivas, quando os proprietdrios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da opera¢do e sem prejuizo de programas especificos de apoio
eventualmente existentes para o caso;
= O desenvolvimento de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervencgdes;
= A ordem de demoligao de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos constantes

do artigo 57.2 do RJIRU;
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O direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
58.2 do RJRU;

O arrendamento forcado, quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
59.2 do RJRU;

A constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.2 do RJRU;

O desenvolvimento de agGes de expropriacao, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 61.2 do RIRU;

O desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 62.2 do RJRU, e a reestruturacdo de propriedade, nos termos do

artigo do artigo 64.2 do RJRU.

Nos termos da alinea i) do n.2 2 do artigo 33.2, do artigo 36.9, dos artigos 44.2 a 48.2 do Decreto-

Lei n.2 307/2009, de 23 de Outubro, mantém o Municipio de Sousel na qualidade de entidade

gestora da Area de Reabilitacdo Urbana da ARU de Cano, os seguintes poderes:

As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos de
licenciamento e de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas, e ainda de autorizacdo
de utilizacdo, que, nos termos do disposto no regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual
versdo, sejam da competéncia da cdmara municipal ou do seu presidente;

Inspe¢des e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em
relacdo a imdveis localizados na respetiva area de reabilitagdo urbana ou na area de
intervencdo da SRU, a realizagdo de inspecBes e vistorias de fiscalizagdo, nos termos
previstos no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto -Lei
n.2 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual vers3o;

Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no regime
juridico da urbanizacg&o e da edificagdo, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 555/99, de 16 de
Dezembro, na sua atual vers3do;

Cobranga de taxas;

Recec¢do das cedéncias ou compensagdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.2 e 68.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro com as

alterac®es introduzidas pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, tem ainda a entidade gestora no

ambito de outros instrumentos de politica urbanistica, a competéncia de:
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Determinar o nivel de conservacdo de um prédio urbano, ou de uma fracdo,
compreendido numa drea de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam arrendados, nos
termos definidos em diploma préprio;

Identificar os prédios ou fracdes que se encontram devolutos, para efeitos de aplicacao
do disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das operac¢des urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a instalagcdo, dinamizacdo e modernizacao de atividades
econdmicas, com aplicacdo restrita a agdes enquadradas em operag¢des de reabilitacdo
urbana sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de cdlculo das
compensacoes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de dreas para implantacdo de
infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
nos termos do disposto nos nimeros4 e 5 do artigo 44.2 do RJUE;

Constituir fundos de compensacdo com o objetivo de receber e pagar as compensacoes

devidas pela aplicacdo de mecanismos de perequacdo compensatoria.
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6. Conceitos

«AgOes de reabilitacio» as intervengdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fracoes, ou a conceder-lhe novas aptidGes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo
uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagado do
imoével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencdo. [ponto 22 a), art.2 71

EBF]

«Area de reabilitagio urbana» a d&rea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacao 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 condi¢bes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervencdo integrada, podendo ser delimitada em instrumento préprio ou corresponder a area

de intervencdo de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana. [artigo 2.2 b) do RJRU]

«Edificio» a construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por
paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das fundagées a cobertura, destinada a utilizacao

humana ou a outros fins. [artigo 2.2 c) do RIRU]

«Entidade gestora» a entidade responsdvel pela gestdo e coordenacdo da operagcdo de
reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacdo urbana. [artigo 2.2 e) do RJRU]
«Imovel devoluto» o edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.2 e
3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto. [artigo 2.2 d) do RJRU]
a) Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante um ano se
encontre desocupada, sendo indicios de desocupag¢do a inexisténcia de contratos em
vigor com empresas de telecomunicagdes, de fornecimento de dgua, gas e eletricidade e
a inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de 4gua, gds, eletricidade e
telecomunicag@es. [DL 159/2006, de 8 de agosto]
N3ao se considera devoluto o prédio urbano ou fragdo auténoma:
b) Destinado a habita¢do por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros

lugares de vilegiatura, para arrendamento tempordrio ou para uso préprio;
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c) Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos
municipios;

d) Cuja conclusdo de construcdo ou emissdo de licenca de utilizacdo ocorreram ha menos
de um ano;

e) Adquirido para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas mesmas condi¢des do
artigo 7.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis,
aprovado pelo Decreto-Lei n.°287/2003, de 12 de novembro, bem como adquirido pelas
entidades e nas condi¢bes referidas no artigo 8.2 do mesmo Cddigo, desde que, em
qualquer dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da isen¢do do imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e durante o periodo de trés anos a
contar da data da aquisicao;

f) Que seja a residéncia em territdrio nacional de emigrante portugués, tal como definido
no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.°323/95, de 29 de novembro, considerando- se como tal a
sua residéncia fiscal, na falta de outra indicacao;

g) Que seja a residéncia em territdrio nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro funcdes ou comissdes de caracter publico ao servico do Estado Portugués, de
organizacgOes internacionais, ou funcdes de reconhecido interesse publico, bem como dos

seus respetivos acompanhantes autorizados. [DL 159/2006, de 8 de agosto]

«Fracdo» a parte auténoma de um edificio que retna os requisitos estabelecidos no artigo 1415.2
do Cddigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade horizontal. No
entanto, em sede de levantamento foram considerados como fragGes, outros tipos de espagos,
nomeadamente garagens e outros anexos.

«Habitacdo» a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio, a qual

compreende o fogo e as suas dependéncias.

«Operagdo de reabilitagdo urbana» o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma

integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area.

«Reabilitagdo de edificios» a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristicas
de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragées
eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais,

determinadas em fungdo das opg¢des de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
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NOVOoS Usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender

uma ou mais operagdes urbanisticas. [artigo 2.2 i) do RIRU]

«Reabilitagdao urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em
que o patriménio urbanistico e imobilidrio é 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 utilizagdo coletiva
e de obras de construcdo, reconstrucao, ampliacdo, alteracao, conservacao ou demolicao dos

edificios. [artigo 2.2 j) do RJRU]

«Reabilitagdo urbanistica» o processo de transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a
execucdo de obras de construcdo, reconstrucao, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacao
de edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizacao e da edificacdo, com o objetivo
de melhorar as condi¢es de uso, conservando o seu carater fundamental..., sendo tal reabilitacao
certificada pela cdamara municipal e desde que, em qualquer caso, seja atribuida a esse prédio,
qguando exigivel, uma classificacdo energética igual ou superior a A ou quando, na sequéncia dessa
reabilitacdo, lhe seja atribuida classe energética superior a anteriormente certificada, em pelo
menos dois niveis, nos termos do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, com exceg¢ado dos
casos em que tais prédios se encontrem dispensados de um ou mais requisitos de eficiéncia
energética, nomeadamente nos termos do disposto no artigo 6.2do Decreto-Lei n.2 53/2014, de

8 de abril.
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7. Anexos
Ficha de Avaliagdo do nivel de Conservagdo dos Edificios — pdg. 1

™ 1 NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO |
L J n ra U Ficha de avaliagdo do nivel de conservagéo de edificios

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro) cédigodotdenico.  nimero da ficha

A. IDENTIFICAGAO

REBTAVCIPER ausunsmuinsvinuinins tim v s o S A s T TR A S R R R oA e A S s a R RS SR Savass e Rsenneasa
Namero: . Localidade: COdigo POSLAL: vevvvverrns® cevviies reerrinieraennes
Distrito: . Concelho:.. Freguesia: ...........
Artigo matricial: FRACCAD: cuxsassmisiti i s C6digo SIG (facultativo):i...euueueeeereeerenrunuennes
B. CARACTERIZAGAO

N.° de pisos N.° de unidades Epoca de Tipologia N.° de divisoes Uso da

do edificio do edificio construcao estrutural da unidade unidade

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias _
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4. Paredes

5. Revestimentos de pavimentos

6. Tectos

7. Escadas

8. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de proteccao contra queda
10. Instalagéo de distribuicao de 4gua

11. Instalagao de drenagem de aguas residuais
12. Instalagao de gas

13. Instalagao eléctrica e de iluminacao

14. Instalagoes de telecomunicagdes e contra a
intrusao

15. Instalagao de ascensores
16. Instalagao de seguranca contra incéndio
17. Instalagao de evacuagao de lixo
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18. Paredes exteriores

19. Paredes interiores

20. Revestimentos de pavimentos exteriores
21. Revestimentos de pavimentos interiores
22. Tectos

23, Escadas

24, Caixilharia e portas exteriores

25. Caixilharia e portas interiores

26. Dispositivos de protecgao de vaos

27. Dispositivos de protecgao contra queda
28. Equipamento sanitario

29. Equipamento de cozinha

30. Instalagao de distribuicao de agua

31. Instalagao de drenagem de aguas residuais
32. Instalagao de gas

33. Instalag@o eléctrica

34, Instalagoes de telecomunicagoes e contra a
intrusao

35. Instalagao de ventilagao
36. Instalagao de climatizagao
37. Instalagao de seguranga contra incéndio
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D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagoes

IR e

e

Total das ponderagoes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis

g

I
.

indice de anomalias (a/b)
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Ficha de Avaliagdo do nivel de Conservagdo dos Edificios — pdg. 2

E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NiVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Namero Identificagao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacao das condigées presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria
1192-B/2006, de 3 de Novembro, declaro que:

» 0 estado de conservagao do locado é:
Excelente O Bom O Médio O Mau O Péssimo O

= 0 estado de conservagao dos elementos funcionais 1 a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliagao da totalidade do prédio)

= Existem situagdes que constituem grave risco para a seguranca e sa(ide

publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao OO
G. OBSERVAGOES
H. TECNICO
Nome do técnico: Data de vistoria: / /

1. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissao: / /

(Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagao disponibilizadas no enderego electrénico www.portaldahabitacao.pt/nrau)



