Delimitacio  de  Area  de
Reabilitacao Urbana e Operacao
de Reabilitacao Urbana de Sousel

Estratégia de Reabilitagéo Urbana

Memoria Descritiva e Justificativa

Municipio de Sousel |junho 2018
|



Estratégia Reabilitagdo Urbana

Area de Reabilitagio Urbana e Opera¢io de Reabilitagdo Urbana de Sousel

Indice
I ICE .ttt ettt ettt ettt et ettt et ettt et ettt e te et et eaeete et et eae et et eneers 2
O [N 1370 ] 010107V TSR 3
2. CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA.......veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeenans 6
2.1. Enquadramento Territorial @ UrbanistiCo.........ccceeeiiiiiiiiiiiiiiie e, 6
2.2.  Diagnodstico Habitacional.............ooiiiiiiiiiiii e 10
2.3, Diagnodstico ECONOMICO......ccviiiiiiieeeeei et e e et e e e e e e et e e e e e eeaarba e e e eeaeeaees 13
2.4, Enquadramento ESTrategiCo......coeiiiiiiiiiiiiiie e 14
3. ENQUADRAMENTO LEGISLATIVO ...uiiiieiieeiie ettt ettt e e e e e e e e e e e eens 16
4. ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA.........covevicteeteeteeteeeeeteete et eeeneeeeeaeese e eae s 20
T O T o Tolo LI X A - | 1< ([ R 20
4.2.  Programa da operacdo de reabilitagdo urbana (ORU).........cccceeeeeiiiiiiiiiieeeeeeeeenninnnn. 21
4.3. Modelo de gestdoe execugdo da ORU ........ccoovviiiiiiiiiiii e 28
4.4, Quadro de apoios € INCENTIVOS .....cceuuiiiiiiiiee e e e et e e eaa s 28
4.5.  Programa definanCiamento.........coouuiiiiiiiii i 34
O S 1 A Te oo [l - T o] - PN 36
VN B 1 VLo Jo [N =D (ol [or- o DR 38
D CONCEITOS. ..ttt ettt e ettt e et e et et s et e e et e e ea s eeaa e eaaeaeeaseeanneennnaeens 39
B, ANEXOS. ..ttt e et et et e et et e e e et e eraaans 42
6.1. Fichade Avaliacdo do nivel de Conservagdo dos EdifiCios........ccceeeeeeriieiiiieneeeenennns 42



Estratégia Reabilitagdo Urbana

Area de Reabilitagio Urbana e Opera¢io de Reabilitagdo Urbana de Sousel

1. INTRODUGAO

A alineaj) do artigo 2.2 do RIRU estabelece que Reabilitacdo Urbana é “a forma de intervengdo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realiza¢éo de obras de
remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacgos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo,
amplia¢do, altera¢do, conservagdo ou demolicdo dos edificios.”

O RJRU estrutura as intervengdes de Reabilitacdo Urbana com base em dois conceitos
fundamentais: o conceito de Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), cuja delimitacdo pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencio
integrada, e o conceito de Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), correspondente a
estruturacdo concretadas intervengdes aefetuarnointeriordarespetiva ARU.

Assim sendo, nos termos do RJRU:

- Uma ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere
as suas condigbes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique umaintervengio
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio
ouplano de pormenorde reabilitagdo urbana” (alineab) do artigo 2.2 do RJRU).

- Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervengées visando, de forma integrada,
a reabilita¢do urbana de uma determinada drea” (alineah) do artigo 2.2 do RJRU).

A reabilitacdo urbanaem ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovacao:

a) Dadelimitacdo de ARU pela Assembleia Municipal, sob propostada Camara Municipal;
b) Da ORU a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através

deinstrumento préopriooude umplanode pormenorde reabilitacdo urbana.

A aprovacdo da delimitacdo da ARU pode ser aprovada em simultaneo ou antes da aprovacdo
da respetiva ORU (n.2 3 e 4 do artigo 7.9), sendo que a aprovacdo da delimitacdo da ARU
caducara, se, no prazo de 3 anos, ndao for aprovadaa correspondente ORU (artigo 15.9). Sera de
realgar ainda que, nos termos do n.24 do artigo 7.2 do RJRU, a cada ARU corresponderd uma
ORU.

Decorrente do que é previsto no RIRU, a aprovacdo da delimitacdo da ARU pela Assembleia

Municipal, sob propostada Camara Municipal, produz os seguintes efeitos imediatos:
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a) Obriga a definicdo pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos municipais,
nomeadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMl) e o imposto municipal sobre as
transmissGes onerosas de imdveis (IMT);

b) Confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fra¢gdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, nomeadamente
emsede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Impostosobre o Rendimento de pessoas
Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de pessoas Coletivas (IRC);

c) Compromete o municipio a aprovar uma ORU para esta drea num prazo maximo de 3 anos,
sob penade caducidade da ARU;

d) Permite o acesso ao regime excecional e tempordriono tocante a ndo observanciade normas
legais e regulamentares posteriores a construcdo original no ambito de procedimentos
administrativos conducentes a aprovacao de obras de reabilitacdao, nos termos do Decreto-Lei
n253/2014, de 8 de abril;

e) Podera permitir o acesso facilitado afinanciamento para obras de reabilitacdo urbana.

A aprovacdo da delimitacdo de ARUobedece a procedimento especifico previsto no artigo 13.2

do RJRU:

1. ACamara Municipal aprovaapropostade delimitacdo de ARU. O projeto de delimitacao

deverdserdevidamente fundamentado e conter(n.22 do artigo 13.9):

e Memdriadescritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangidae os objetivos estratégicos a prosseguir;

¢ Plantacom a delimitacdo da dreaabrangida;

e Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

patrimdnio (IMI, IMT), nos termos da alineaa) do artigo 14.2.

2. A Camara Municipal submete o projeto de delimita¢cdo da ARU, a aprovacdo da
Assembleia Municipal(n21do artigo 13.9).
3. ACamara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacao da delimitagdo

de ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e simultaneamente:

¢ Enviapara publicacdo através de avisona 2.2 série do Diario daRepublica, e divulgana
paginaeletrénicado municipio (n.24 doartigo 13.9);

¢ Remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, por meios eletrénicos (n.2
5 do artigo 13.9).
As operagdes de reabilitagdo urbana (ORU) sdo aprovadas através de instrumento préprio ou de

planode pormenorde reabilitagdo urbana, que contém (artigo 16.9):
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e Adefinicdo dotipo de operacdo de reabilitacdo urbana;

e A estratégiade reabilitacdo urbanaou o programa estratégico de reabilitagdo urbana,
consoante a operacdo de reabilitacdo sejasimples ou sistematica.
A ORU simples consiste numa intervencgdo integrada de reabilitagdo urbana, dirigindo-se
principalmente a reabilitacdo do edificio, num quadro articulado de coordenagéo e apoio da

respetiva execucao.

Serd pelaexecucdode umaORU simples que se propde aintervencaointegrada dareabilitacdo

urbana da Vilade Sousel
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2. CARACTERIZAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

2.1. Enquadramento Territorial e Urbanistico
O Concelho de Sousel, com 279,4 Km2 e uma densidade populacional de 17,0 habitantes por

Km2 (em 2014), localiza-se nazonasul do Alto Alentejo, fazendo fronteiracom os concelhos de
Avis e Fronteira, anorte, com Estremoz, a sul, com Arraiolos, a sudoeste, e com Mora, a oeste.
A dindmicademograficae econémicado Concelhotraduza sualocalizagdo no interiordo Pais,
observando-se um acentuado processo de envelhecimento demografico, desvitalizacdo
socioecondmica e desertificacdo, fruto da incapacidade de fixar e atrair populagdo e
investimento.
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Figura 1— Enquadramento Geogrdfico do Concelho de Sousel

A estrutura econdmica de Sousel é marcada por um tecido empresarial débil, pouco
industrializado e com fraca capacidade competitiva, observando-se uma baixa densidade
empresarial (em 2013, existiam apenas 1,9 empresas por Km2, enquanto a média da Regido
Alentejo é de 2,4 e do Pais de 11,9). A dimensao das empresas é também muito reduzida (o
numero médio de trabalhadores por empresa é de 2,3), sendo 96,5% do tecido empresarial
constituido por microempresas, com menos de 10 trabalhadores ao servico, valores i nferiores
aos daregido Alentejo. Trata-se, de uma forma geral, de unidades de natureza familiar e com

baixa capacidade de investimento, sendo o volume de negécios por empresa, em 2013, de
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apenas 160,9 milhares de euros (inferior ao da sub-regido Alto Alentejo de 178,9 milhares de
euros). Emtermos globais, a estrutura produtiva sofreu nos ultimos anos uma quebra acentuada
com adiminuicdo de empresas (-9,7% entre 2007 e 2013) e consequénciasno nivel de emprego.
O setor primdrio tradicionalmente tem uma elevada expressdo na economia local,
predominando o cultivo de cereais para grao, de prados tempordarios e culturas forrageiras,
culturas industriais, o pousio, o olival, os prados e as pastagens permanentes, assim como as
atividades pecudrias de criacdo de suinos, ovinos e bovinos. Nos anos mais recentes observa-se
uma inversao da tendéncia regressiva que caraterizava este setor, com o aumento do ndmero
de empresas do setor primario existentes, que passaram de 144 para 191, entre 2007 e 2013.
Este setor constitui, destaforma, umimportanteativo doterritério, salientando-se, a crescente
valorizagdo dos produtos endégenos, onde se destaca o: mel, enchidos, queijo, pao, vinho
azeite, produtos artesanais como o fabrico de bancos em buinho, os sapatos de carneira, os
trabalhos em cortica e madeira, os bordados e rendas e a pintura colorida tradicional alentejana.
Adicionalmente, salienta-se, as potencialidades de valorizacdo da fileira da carne e industria
agropecudriadecorrentes dalocalizacdo do Matadouro Regional do Alto Alentejo, em Sousel.
As atividades tercidrias tém vindo a ganhar peso na economia de Sousel, sendo
maioritariamente constituidas por pequenas unidades comerciais de caracter familiar, dirigidas
ao mercado local, pelos servigos de apoio social, de grande relevancia dado o elevado
envelhecimento da populacio, e pelahotelaria e outras atividades relacionadas com o turismo.
No entanto, emtermos turisticos, o potencial do Concelho encontra-se, ainda, subaproveitado,
com uma oferta de alojamento, de restauracdo e de servicos complementares a necessitar de
ser reforcada, diversificada e qualificada de forma a promover uma maior divulgacdo e
aproveitamento econdmico dos seus recursos e produtos.

A atividade industrial é residual destacando-se a existéncia na Zona Industrial de Sousel de
algumas unidades de grande importancia para a economia do Concelho, nomeadamente no
setoragropecudrio e nos equipamentos hoteleiros.

Em termos populacionais, o Concelho tem vindo a observar uma tendéncia constante de
decréscimo e envelhecimento populacional, com perdade 15,2% da sua populagdo, entre 2001
e 2011; a freguesia do Cano foi aquela que teve perdas mais significativas (-21,4 %) e nem
mesmo a sede de Concelho (a freguesia de Sousel) tem conseguido fixar e atrair populacdo,
registando uma perdade -13,6%. De acordo com as estimativas mais recentesda populagdo esta
tendéncia mantem-se, existindo, em 2014, 4.762 habitantes (menos -1,1% do que 2011) o que
revelaaincapacidade de crescimento e afirmacdo do Concelho e daVilade Sousel.

Este comportamento demografico negativo é o reflexo do processo de envelhecimento que

caracteriza o Concelho (o indice de envelhecimento, em 2011, era de 270,9 enquanto a média
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do Alto Alentejo era de 221,3, valor ja bastante superior a média nacional), com um elevado
peso da populagdo idosa e, inversamente, um nimero reduzido de jovens (em 2014, cerca de
30% da populagdo tinha mais de 65 anos e apenas 11% menos de 14 anos). Este fendmeno, a
nao ser invertido, pée em causa a capacidade de regeneragdo e sustentagao populacional de
Sousel e contribui para um crescente despovoamento e desertificagcdo do territdrio.

Os niveis de habilitacdo e qualificacdo da populacdo registaram melhorias significativas nos
ultimos anos visiveis, por exemplo, no aumento da taxa bruta de pré-escolarizacdo e de
escolarizacdo no ensino basico e secundario,ainda assim, os niveisde retencao e desisténda no
ensino basico sdo dos mais elevados daRegido (15% no ano letivo 2013/2014), assim como, 0s
niveis de analfabetismo (14% em 2011).

Associado aos fendmenos de envelhecimento e despovoamento, assiste-se a um crescimento
do nimero de situagdes de isolamento social e pobreza, a par da degradacao dos edificios e das
suas condicdes de habitabilidade, sendo necessério reforgar asiniciativas de intervencdo social,
nomeadamente, em conjunto com intervengbes de requalificacdo do edificado e dos espagos
publicos possibilitando o acesso a habitacdo a precos “controlados”.

Em termos de rendimento, destaca-se aindaafraca capacidade econémicada populagdo, com
valores parao indicador Ganho médio mensal de 785,85 €, inferiorao da regido Alto Alentejo e
Alentejo e comumindice de poderde compraper capitade apenas 71,48 (PT=100).

O Municipio, consciente e preocupado com as exigéncias em termos de concretizacdo das
politicas locais, regionais e nacionais de ordenamentodo territério e de valorizagdo e afirmacdo
do seu territério, alterou recentemente o seu principal Instrumento de Gestao Territorial, o
PDM, nomeadamente de forma a facilitar a instalagdo de novas unidades econdmicas em
atividades tradicionais dafileira das carnes e agropecuaria.

AVilade Sousel, sedede Concelho, constitui o principal nidcleo urbano concelhio, concentrando
as fungdes urbanas principais. Asrestantes trés sedes de freguesia (Cano, Casa Branca e Santo
Amaro) constituemos outros aglomerados urbanosdo Concelho.Em 2011, a Vilade Souseltinha
1.801 habitantes, o que representava 37% da populacdo concelhia.

O origindrio nucleourbano de Sousel desenvolve-se a partir dazona mais elevada, constituindo
uma malha urbana densa e de ruas estreitas que deixa transparecer o ordenamento imposto
pela muralhada do antigo Castelo, demolido. Este caracter denso, rigido e ordenado dos
arrumamentos centrais, vai perdendo clareza nas zonas de construcao mais recente, conferindo
uma dualidade morfoldgica a malha urbana de Sousel, a qual é marcada pela EN 245 que
atravessao perimetro urbano no sentido Sul-Norte.

Numa politica integrada de desenvolvimento e reabilitagdo da Vila de Sousel, a Camara

Municipal temvindo ao longo dos ultimos anos a desenvolver diversasiniciativas, destacando-
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se arenovacado da rede publicade abastecimentode aguas e saneamento e a construcao de um
Rede de Nova Geragdo, o reforco e reabilitacdo darede de equipamentos publicos, assim como
diversas intervencdes de requalificacdo do espaco publico, numa estratégia de prioridade ao
pedo e a acessibilidade.

Deste modo pretende-se dotar a Vila de Sousel de uma Area de Reabilitacdo Urbana, que
abranjao nucleo Central e mais antigo da Vila, e a zona adjacente, estandoincluidos nesta area
3 imdveis classificados - Igreja Matriz, Pelourinho e Igreja Nossa Senhorada Orada. Trata-se de
uma area de 11,8 ha que possui, de acordo com os censos de 2011, uma populacdo de 423
habitantes e 328 alojamentos, 83 dos quais se encontravam desabitados, existindo uma
preocupacao crescente com o nimero de edificios devolutos e com o agravamento do seu
estado de degradac¢do (de acordo com um levantamento de outubro de 2017, existiam 76
edificios com problemas construtivos, 28 dos quais a necessitar de intervengao urgente).

Estes niumeros evidenciam aincapacidade que estazonacentral de Sousel temtido parafixare
atrair residentes, o que se reflete num crescente despovoamento e nadegradacao e abandono
do patrimdnio construido. Em termos econémicos trata-se de uma zona central com alguns
estabelecimentos de restauracdo e unidades comerciais e de servicos e onde se concentram os
principais servigos publicos como os correios, a Conservatéria dos Registos Civil, Predial e
Comercial, o Cartério Notarial, o Servico de Finangas, a sede da Junta de Freguesia, a Cdmara

Municipal, aSegurancga Social, o Mercado Municipal, a GNR entre outros.
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2.2. Diagnostico Habitacional
A Areade Reabilitagdo Urbana de Sousel, corresponde ao centro tradicional da Vila de Sousel e
encontra-se, segundo a informac¢do do ultimo Recenseamento a Populagdo de 2011, em

processo de preocupante regressao demografica.

Baim &2 Estagio

Figura 2— Area de Reabilitacdo Urbana de Sousel

A quebra populacional verificada na primeira década do século, foi superior a 5% (-5,4%)
resultante de uma diminuicdo de 71 residentes (511, em 2001, e apenas 440, em 2011). Este
abandono estrutural traduz-se atualmente numa populagao residente com um desequilibrio
acentuado entre géneros, 43% sdao homens e 57% mulheres, e uma estrutura etdria bastante
envelhecida:

e apopulagdocom menosde 20 anos (82) corresponde aapenas 18,6% dos residentes;

e maisde umterco da populacdo (149 individuos), possui65 ou mais anos; e

e a populagdo em idade ativa (25-65 anos) corresponde a apenas 43% da populagdo

residente.

Na drea da ARU de Sousel residiaem 2011 um conjunto de 173 familias, menos 17% do que em
2001, grande parte das quais (63%) compostas por apenas um ou dois individuos.
A populagdo com atividade econdmica, residente nointerior da ARU, erade 134individuos (72%
dos quais trabalhavano sectorterciario e essencialmente no sector publico), nimeroinferior ao

dos reformados e pensionistas (162).
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Trata-se, efetivamente, de um panorama populacional que revela as potenciais dificuldades da
area em proceder a reabilitacdo do edificado e a revitalizagdo urbana, com base nos recursos

enddgenos, carecendo, porisso, de estimulos ou de apoios especificos para o efeito.

2.2.1. Caraterizacdo do parque edificado e habitacional
Adrea delimitada paraesta ARUde Sousel possui,ainda segundo os dados do Instituto Nacional
de Estatistica referentes a 2011, um conjunto de 318 edificios classicos, mais 2,5% do que em
2001 (310). A tipologia urbana da area é marcada pela edificagdo em banda, que abrange 283
edificios (89%). Tambémdominam os edificios de pequenasdimensdes, umavez que 313 destes
(98%) possuiapenas1ou 2 pisos.
A importancia da funcdo residencial no centro tradicional da Vila é atestada pelo facto de a
grande maioria dos edificios (271, mais de 85%) se destinar exclusivamente a fins residendiais;
mesmo entre os edificios que possuem func¢des mistas, a grande maioria é principalmente
residencial.
No centro da Vila, ndo se verifica um padrdo distributivo de concentracdo de edificios
desocupados. Esta carateristica estd presente em toda a Area, mesmo nas ruas principais ou
estruturantes como as ruas Direitae da Améndoa.
Como é préprio de um centro histérico, o parque edificado da Area de Reabilitacdo Urbana de
Sousel é relativamente envelhecido. A maioria dos edificios (188, ou seja, 59%) é anterior a 1945
e mais de um terc¢o (37,4%) é mesmo anterior a 1919. Nos ultimos 20 anos foram construidos
52 edificios, que correspondem a 16% do parque edificado, assinalando alguma dindamica de
construgdo e capacidade da Areaalbergar novas construcdes.
No que se refere a estrutura construtivasera de destacar um peso significativo dos edificios em
betdo armado, 33%, sendo os restantes dois tercos, quase na totalidade em alvenaria, amaior
parte dos quais, 64%, nao dispondo de placa.
Os alojamentos familiares existentes na area, em 2011, eram 344, sendo que apenas 173, ou
seja50,3 %, estavam ocupados como residéncia habitual. O nimero de alojamentos vagos (97)
correspondiaaquase 29% do total de alojamentos cldssicos.
Em termos de dimensao, praticamente metade dos alojamentos familiares cldssicos com
residéncia habitual (49%) possuem uma area compreendida entre os 100 e os 200 m2 (85),
sendo que os restantes 50% se repartiam entre os de menores dimensdes (59) e aqueles com
uma superficie superior a 200 m2 (29). Esta distribuicdo evidencia um parque habitacional
composto por alojamentos de aprecidvel dimensdo, muito desajustado da estrutura
populacional onde dominam as familias com 1 ou 2 individuos, indiciando fortes dificuldades

econdmicas de manutencdo das habitacoes.
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Os equipamentos sanitarios (agua, retrete, esgoto e banho) estdo presentes em todos os
alojamentos de residéncia habitual. De referir também que 53 destes alojamentos dispde de
garagem, o que corresponde a31%, um valor muito significativo.

O numero dos alojamentos ocupados pelos proprietdrios (78%) é mais do dobro das situagdes
de arrendamento o que permite prever uma maior facilidade/capacidade de intervencdo ao
nivel da reabilitacdo do parque.

A guestdo central da ocupagdo residencial desta drea remete, assim, para a necessidade de
reabilitacdo dos alojamentos, no sentido de melhorar as condi¢cdes de habitabilidade e de
adequar a dimensao e caracteristicas destes a procura atual. Também havera que estimular a
ocupacao residencial do elevado nimero de alojamentos vagos.

Constrangimentos de varia ordem tém limitado o processo de reabilitagio do parque
habitacional do centro tradicional de Sousel, entre os quais se destaca a falta de iniciativa dos

proprietarios, porcarénciade recursos econdmicos.

2.2.2. Politica Municipal

A regeneracdo urbana do centro tradicional da Vila de Sousel tem constituido, ao longo dos
ultimos anos, uma preocupacado constante da Cadmara Municipal. A dotacdo de infraestruturas
de apoio a funcdo residencial, a instalagdo de servicos no centro urbano, o investimentona
recuperacao de edificios de carater publico, a melhoria das condi¢cbes de mobilidade e os
arranjos de natureza urbanistica a que a area tem sido sujeita, grande parte dos quais com
recurso a cofinanciamento comunitario, atestam o interesse que a Camara Municipal tem
dedicado ao centro urbano de Sousel e a vivificagdo e manutencdo de condi¢es de
habitabilidade do seu centro tradicional.

No periodo 2007-2013 foram levadas a cabo trés intervencdes na contiguidade da Area, no
montante total de 518.925 euros.

A dificuldade dos particulares em financiarem a conservacdo do parque habitacional e a
adequacao fisicados alojamentos as novas necessidades da habitagdo, constitui hoje o principal
condicionamento a regenerag¢do urbana de Sousel (a par da necessidade de atracdo de
atividades econdmicas que possam servir de ancoraao desenvolvimentoconcelhio e a retengdo
de populacdo ativa).

Conhecedora deste problema, a Camara Municipal procura através da delimitagdo da ARU e
correspondente Operacdo de Reabilitacdo Urbana disponibilizar aos seus municipes um
conjunto de incentivos a Reabilitacdo Urbana, nomeadamente no que concerne aos impostos
municipais sobre patrimdnio,no direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a

reabilitacdo urbana, mas também no sentido de os cidaddos poderem aproveitar as
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oportunidades proporcionadas pelos programas nacionais e comunitdrios de apoio a

reabilitacdo Urbana.

2.3. Diagnéstico Econdmico

A Vila de Sousel integra o “Sistema Urbano do Alentejo Central” principalmente devido a
interdependéncia que estabelece com a cidade de Estremoz, um dos centros urbanos
estruturantes deste sistema. Mais especificamente, faz parte do subsistema referente ao eixo
urbano-industrial de Estremoz — Borba — Vila Vicosa, fortemente especializado no sector
industrial dos marmores, embora seja um pouco periférico neste contexto, estabelecendo a
ligagdo ao Sistema Urbano do Norte Alentejo.

Enquanto Centro Complementar da rede urbana regional, Sousel deve concorrer para a
sustentacdo territorial de baixa densidade e para a afirmagdo das relagées urbano-rurais,
garantindo o acesso generalizado da populacdo do concelho aos servicos basicos (comérdio,
servicos de apoio sociai, saude, educacdo, etc.).

A forte recessdao econdmica e demografica que a sub-regido do Norte Alentejo vem
atravessando nas ultimas décadas, conduziuo Concelho de Sousela umassituacdo de debilidade
econdmicae funcional, traduzida porumtecido produtivo fragil e por umaescassez de ancoras
através das quais possadinamizara suasustentabilidade econdmica.

O centro tradicional de Sousel, territério fundamental para o cumprimento das fungées que
Sousel necessita desempenhar nos planos regional e local, reflete essas dificuldades da
economia concelhia e manifestaumacentuado déficefuncional e populacional.

Efetivamente, o “centro histérico” de Sousel, correspondente a area delimitada paraesta ARU,
conserva alguma importancia econémica no ambito concelhio, derivada da concentracdo das
atividades comerciais e de servigos mais tradicionais, emborasem a vitalidade necessaria para
o cumprimento cabal dasfuncbes que lhe sdo estrategicamente requeridas neste momento.
Segundo o levantamento funcional efetuado recentemente, na ARU de Sousel, localizam-se os
seguintes estabelecimentos prestadores de servicos ouvendade bens:

14 estabelecimentos comerciais - a maior parte dedicado ao comércio didrio (alimentacdo,
farmacia ou drogaria...) mas também de caracter mais especializado (papelaria, oculista ou
ourivesaria, p.ex.);

= 10 estabelecimentos de restauracdo/bebidas - Oito cafés/pastelarias, um restaurante e

um bar;

= 1 estabelecimento de hotelaria-alojamentolocal;
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= 15 estabelecimentos de servicos privados - A maior parte dedicado a servicos pessoais

(cabeleireiros, andlises clinicas, escola de condugdo, consultérios médicos, agéncia
funerdria, etc.), mas alguns também de apoio a atividade econdmica (gabinetes de
contabilidade e de arquitetura, balcdes de bancos, etc.);

= 12 estabelecimentoe equipamentos de servico publico - Trata-se essencialmente de

servicos administrativos, sociais e de seguranca publica, nomeadamente financas e
registo civil, segurancasocial, correios, etc.);

= 3 sedesassociativas - de ambito cultural e desportivo.

Os estabelecimentos comerciais e os de restauragdo e bebidas, concentram-se quase
exclusivamente na Rua Direita, na Rua da Améndoa e na Rua Manuel Pires Antigo. Na
generalidade, trata-se de negdcios de cariz tradicional em quebra de procura; os novos
estabelecimentosvao surgindo exteriormentea areade intervencao da ARU, principalmente ao
longo da Avenida 25 de Abril.

Os servigcos de indole privada seguem o mesmo padrdo de distribuicdo espacial que os
estabelecimentosde comércio retalhista e os servicos publicos, por suavez, concentram-se mais

nazona oriental daARU, juntoa Avenida 25de Abril e nas imediagOes da Praca da Republica.

2.4. Enquadramento Estratégico

Na definicdo dadelimitacdo dadreade reabilitacdo urbana procurou-se abrangeras zonas com
necessidades urbanas distintas, mas concordantes entre si, na necessidade de serem
intervencionadas e na prossecucdo da melhoria das condi¢des de vida e de habitabilidade da
populacdo dominante.

A drea delimitada é caracterizada por uma grande concentracdo de edificado degradado e
devoluto e, em termos de espago publico, por espagcos com constrangimentos ao nivel da
mobilidade pedonal e acessibilidades, revelando conflitos entre a circulagdio pedonal e
rodovidria.

No que respeita ao patrimodnio privado, essencialmente responsabilidade dos seus proprietarios,
é relevante a importancia da delimitacdo da ARU como estimulo a participacdo 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 oinvestimento que o municipio tem vindo
a efetuar no sentido de ultrapassar os constrangimentos existentes, é necessario dar
continuidade a essa estratégia. De salientar que através do Plano de Acdo para a Reabilitagdo

Urbana (PARU), o Municipio de Sousel procura dotar o espaco publico —coincidente coma area
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da ARU — de condicdes de mobilidade e acesso a bens e servicos, que permitam tornar o
territério competitivo e com capacidade de atrair populacgao.

O presente e dificil contexto socioecondmico em que o pais se encontra foi também um fator
fundamental paraa decisdao de elaboragdo da ARU.

Com a delimitacdo desta area pretende-se também dinamizar a vertente turistica da vila,
dindmica que se traduz num beneficio em termos de manutencdo e criacdo de empregos na
area darestauracdo, hotelaria, servigos e comércio.

Importa ainda referir que as acdes de reabilitacdo terdo também relevante importancia na
atividade da construgdo civil, atividade econdmica que tem atravessado grandes dificuldades
emprega parte significativa da populac¢do ativado concelho.

Em suma os objetivos estratégicos da ARU de Sousel procuram combinar a melhoria da
qgualidade de vidaurbana, com a dinamizac¢do socioecondémicaindispensdvel ao surgimento de
atividades econdmicas empresariais e de criacdo de emprego e a atracdo de novos residentes.
Neste contexto, aintervencdo no parque edificado orientada paraa melhoria das condi¢cdes de
habitabilidade e de uso dos edificios ndo apenas para habitacdo, mas também para as atividades
de comércio, restauragdo, servigos, quer por iniciativa publica, quer mobilizando os
proprietdrios de patrimdnioprivado nazonade Intervencao, constituiuma oportunidade e uma

necessidadeindispensaveis a uma estratégia de regeneragdo urbana para Sousel.
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3. ENQUADRAMENTO LEGISLATIVO

A - Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Alentejo

O PlanoRegional de Ordenamento do Territério do Alentejo (PROTA), aprovado pela Resolugdo
do Conselho de Ministros n.2 53/2010, de 02 de agosto, é um instrumento de planeamento e
gestdoterritorial enquadrador dos objetivos que visam a concretizacdo de uma correta politica
de ordenamento e dos critérios de organizacdo e de utilizagdo do territdrio.

No ambito do PROTA, foram definidas quatro opcdes estratégicas de base territorial para o
desenvolvimento regional,as quais se integram nas op¢des estratégicas do Municipio de Sousel
As opcoes estratégicas vertidas no PROTA sdo:

a) Integragdo Territorial e Abertura ao Exterior;

b) Conservacdo e Valorizagdo do Ambiente e do Patrimdnio Natural;

c) Diversificagdo e Qualificacdo da Base EconémicaRegional;

d) Afirmacdo do Policentrismo e do Desenvolvimento Rural.

B — Plano Diretor Municipal

O Plano Diretor Municipal de Sousel, publicado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2
130/99, de 26 de dezembro, alteradopela Declara¢do n.2104/2004, de 19 de abril e pelos avisos
n.es 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
orientagOes paraa gestdo e intervencdo urbanistica.
Conforme plantade ordenamento, a ARU de Sousel insere-se nas seguintes classes de espaco:
= Espaco Urbano Consolidado;
= Espaco Urbano Nao Consolidado.
Na area abrangida pela ARU estdo ainda considerados na Carta de Ordenamento —Perimetro
Urbano de Sousel:
» ValoresLlocais
o 8 edificios particulares
o FontePublica
o Pelourinho
=  Equipamentos;
o Equipamento Administrativo
o Equipamentos Ligados aAgricultura

o Comércioe Servicos
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o Escolas
o Infraestruturas
o lgrejaMatriz
o lgrejada Misericérdia
o lgrejadaOrada
o Equipamentode Saude e Seguranga Social
o Equipamentode Segurancgae Protecao Civil
o Equipamento Turistico
* UnidadesOperativade Planeamento e Gestdo (P.P.do Nucleo do antigo Castelo/

Largo da Senhorada Orada / Avenida 25 de Abril —nunca elaborado).

O Plano Diretor Municipal estabelece ainda, no seu artigo 312, as zonas de protecdo a imdveis
classificados como patrimdnio culturalno concelho que sdo algrejade NossaSenhoradaOrada
e o Pelourinho de Sousel, amboslocalizados nointerior da drea desta ARU. As zonas de protecdo
destesimdveis, abrangem arespetiva dreaenvolventenumraio de 50 metros a partir dos seus
extremos, onde ndo é permitido executaralienagdes, quaisquer obras de demolicdo, instalacdo
ou reconstrucao em edificios ou terrenos sem o parecer favoravel do e ntdo Instituto Portugués
do Patrimdnio Arquitetdnico e Arqueoldgico (IPPAR). O Plano estabelece, ainda, que os estudos
e projetos de arquitetura referentes a obras de recuperacgao, conservacao ou alteracdo dos

imoéveis nas respetivas zonas de protecao devem terautoriade arquiteto.

Elencam-se seguidamente todos os iméveis classificados como de interesse publico naarea do

ARU de Sousel:

Pelourinho de Sousel

Localiza-se na Praca da Republica entre o edificio da CaAmara Municipal e a Igreja Matriz e
encontra-se classificado como imével de interesse publico, através do Decreto-Lei n.223.122 -
Direcdo Geral do Ensino Superior e das Belas Artes - de 11 de outubro de 1933, como valor
histérico, simbdlico da autonomia regional. Segundo este Decreto-Lei todos os pelourinhos
ficam na posse das municipalidades, que serao responsaveis pela sua guarda e conservacgao e
aindapelareposicdonolocal deondesdo originarios no caso dasuaimplantacdo ja ndo respeitar
esse lugar. O atual Pelourinho resultade umareconstru¢do de meados do século XX, feitacom
aproveitamento dos elementos originais. Sabe-se que em 1940 o mesmo se encontravaem
fragmentos, guardados nas arrecadagdes municipais. O Pelourinho, levantado sobre soco de

guatro degraus quadrangulares, de arestas salientes e boleadas, consta hoje de uma base
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paralelepipédica, um fuste oitavado liso, capitel, remate e grimpa. Entre o fuste e o capitel

conservam-se os ferros de sujeicdo, terminados em cabecas de dragdo, com as argolas.

Igrejade NossaSenhorada Orada

Localiza-se na zona mais ocidental da area de intervencdo da ARU, no Largo da Senhorada
Orada, acessivel através da Estrada Nacional 372. A Igrejaencontra-se classificadacomo imdével
de interesse publico, pelo Decreto 44.675 (Ministério da Educacdo Nacional - Dire¢do Geral do
Ensino Superiore das Belas Artes) de 9 de novembro de 1962. Construidano século XV, sofreu
alteragGes mais tarde, apresentando-se atualmente como um edificio quadrangular, com dois
prolongamentos para a capela maior e sacristia. No interior destaca-se a nave inteiramente

cobertade azulejos doséculo XVIII.

lgreja Matriz de Sousel

Localiza-se no centro do nucleo urbano histérico de Sousel, na zona do antigo Castelo,
entretanto demolido, confrontando-se com o Largo da lIgreja, o Largo do Jardim e a Praca da
Republica. Este imdvel encontra-se recentemente classificado como Monumento de Interesse
Plblico, através da Portaria n.2 473/2010, do Ministério da Cultura, de 24 de junhode 2010. A
Igreja Matriz de Sousel é uma construgdo erigida durante a primeira metade do século XVI,
apresentando-se como “um digno exemplar da arquitetura regional quinhentista”. No interior
possui trés naves de quatro tramos e altar-mor, trés altares barrocos em talha dourada e
policromada e azulejos seiscentistas, para além de um retabulo das Almas com uma tela

representando o Juizo Final.

C - Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de outubro, alterado e republicado pela Lein.232/2012, de 14 de agosto, e posteriormente
alterado pelo Decreto-Lein.2136/2014, de 09 de setembro, estd nabase da delimitagdo da ARU
de Sousel e da aprovacdo da respetiva Operagao de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Apods aprovacdo da ORU, a gestdoda area de reabilitacdo deverd ocorrer com base no RIRU, no
que diz respeito ao controlo prévio de operagdes urbanisticas, na medida em que introduz

especificidades relativamente ao Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.
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D - Regime Excecional para a Reabilitacao Urbana

O Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana (RERU), foi aprovado pelo Decreto-Lei n.2
53/2014, de 08 de abril e alterado pelo Decreto-Lei n.2194/2015, de 14 de setembro.
Estabelece umregime excecional e temporario aplicdvelareabilitagdo de edificios ou de fragdes,
cuja construcdo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em areas 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, instalacdes de gas, infraestruturas de telecomunica¢des em edificios, bem como

normas constantes do Regulamento Geral das Edificagées Urbanas (RGEU).

E - Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo

O Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), aprovadopeloDecreto-Lein.2555/99, de
16 de dezembro, alterado e republicado pelo Decreto-Lein.2 136/2014, de 09 de setembro, e
posteriormente alterado pelo Decreto-Lei n.2214-G/2015, de 02 de outubro, estabelece os
procedimentos aplicdveis ao controlo prévio de operacdes urbanisticas.

Aos procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas
compreendidas nas ac6es de reabilitacdo de edificios ou fragdes localizadas em area de
reabilitacdo urbanaaplica-se,em tudo quanto ndo seja especialmente previstono RIRU e RERU,

o disposto no RJUE.

F - Outros Regulamentos Municipais

A ARU de Sousel encontra-se ainda abrangida por outros regulamentos municipais,
nomeadamente:
= Regulamento de Taxas do Municipio de Sousel, aprovado dia 24 de fevereiro de 2016
pela Assembleia Municipal e publicado em Didrio da Republica no dia 30 de maio de
2016
= Regulamentode Pregos do Municipio de Sousel aprovado dia 30 de setembro de 2016
pela Assembleia Municipal e publicado em Diario da Republicano dia15 de outubrode

2016
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4. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

4.1. OpcOes estratégicas

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), através dos objetivosidentificados no seu
artigo 39, permite introduzir uma dinamica vital para a interven¢do em dominios estratégicos
fundamentais como a qualificacdo e funcionalidade do espaco urbano, o refor¢o e dinamizagdo

da base econémica, o estimulo a funcdo habitacional e o potenciardos valores patrimoniais.

Assim, o Municipio de Sousel apresentaaseguinte visdo estratégica:
e Potenciarainstalacdo de comércio e servicos
o Melhorara qualidade urbanae ambiental
e Qualificar o edificado com fungao residencial
e Recuperaro patriménio edificado
e Fortalecerovalor patrimonial, histérico e cultural

e Fomentaro turismo

No ambito davisdo estratégica, foramja definidos os seguintes Objetivos Estratégicos:

1. Desenvolver estratégias para fomentar a reabilitacdo do edificado degradado e
funcionalmente desadequado com o intuitode melhorar as condi¢des de habitabilidade
e de funcionalidade do parque imobiliario;

2. Requalificacdo urbana patrimonial e ambiental, promovendo o fortalecimento da
centralidade funcional do nucleo tradicional da Vila;

3. Criacdo de condicdes para a revitalizagcdo econdmica do centro tradicional de Sousel,
através da requalificacdo das atividades existentes e atracdo de novas atividades,
nomeadamente no comércio e servigos.

4. Promover a sustentabilidade de edificios e espacos urbanos e fomentar a melhoria do
desempenho energético em edificios publicos e privados;

5. Incentivaramodernizacdo dos estabelecimentos comerciais e outros existentes na Vila
e atrair novas unidades econémicas em ramos de atividade do comércio, servigos e
turismo.

6. Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados a reabilitagdo urbana,
nomeadamentea construcao civil, contribuindo paraacriacdo e manutencao de postos

de trabalho.
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4.2. Programadaoperagdode reabilitagdourbana (ORU)
4.2.1. Caracterizacdo da estrutura edificada — Estado de conservacdo

Estado de Conservagio

{ I - Excelente - Bom [: Médio - Mau - Péssimo D ARU Sousel

Figura 3 — Edificado no interior da ARU — Estado de Conservagdo

Estado de Conservacao dos Edificios

Estado de Conservagdo Excelente Bom Médio Mau Péssimo Total
N¢ de Edificios 17 156 180 48 28 426
Percentagem (%) 4 36 42,3 11,3 6,6 100

Tabela 1— Estado de Conversdo dos Edificios

M Excelente
[ Bom

m Medio

W Mau

W Péssimo

Figura 4— Estado de Conservagdo
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O estado de conservacao foi atribuido ao edificio e, resultandonum estado de conservacao final.

Para estaanadlise importa definir os campos de classificagdo:

=  Excelente (predominancia de anomalias nivel 5): Auséncia de anomalias ou anomalias

semsignificado;

= Bom (predomindncia de anomalias nivel 4): Anomalias que prejudicam o aspeto e que

requerem trabalhos de facil execucao;

= Meédio(predominanciade anomalias nivel 3): Anomalias que prejudicam o aspeto e que

requerem trabalhosde facil execucdo; Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que
requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparac¢do de fécil execucao;

= Mau (predominanciade anomalias nivel 2): Anomalias que prejudicam o uso e conforto

e que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparagao de dificil execugdo;
Anomalias que colocam em risco a saude e seguranca, podendo motivaracidentes sem
gravidade e que requeremtrabalhos de fécil execucao;

= Péssimo (predomindncia de anomalias nivel1): Anomalias que colocam emriscoa saude

e a seguranca, podendo motivaracidentes com gravidade e que requerem trabalhos de

dificil execugdo; Auséncia ou inoperacionalidade dainfraestrutura basica.

Através do grafico e planta acima, verifica-se que a maior percentagem do edificado, cerca de
42,3%, encontra-se em médio estado de conservagdo. Algumas anomalias comeg¢am a ser
notadas em 11,3% dos edificios e 6,6% dos edificios encontram-se em péssimo estado de
conservacao, obrigando aobras mais profundas de reabilitacdo.

A maioriadas patologias observadas sdo ao nivel da estrutura, cobertura, paredes exteriores e
caixilharia e portas exteriores. As mesmas poderdo ser observadas na tabelas e fotografias

abaixo:
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Estrutura

Cobertura

Paredes exteriores

Caixilhariae Portas

exteriores

® Fendilhagdolocalizada;

® Manchas de humidade;

® Deformagdes,

abaulamentos;

® Desagregacdo de

elementos;

® Estrutura em perigode

colapso;

® Guarnedmento de vaos

empenados ou

fraturados.

® Telhascom sujidades e/ou

partidas;

® Revestimentos em muitomau

estado que exija a sua substituicdo;

® Revestimento da cobertura

parcialmente removido

(infiltragGes graves);

® Deterioragdo ligeira da estrutura

secundaria;

® Estrutura muito deteriorada;

® Cobertura muitodeformada, em

alguns casos na eminéncia de ruir;

® Sistema de drenagem de dguas

inexistente ouinoperacional.

® Fendilhagao;

® Paredes com aberturas
resultantes da degradacao;
® Eflorescéncias;

® Abaulamentos,
deformagdes;
Biodeterioriza¢do;

® Guarnecimentode vaos

empenados ou fraturados;

Descolamento;

® Desagregacdodos
elementos constituintes das

paredes;

® Revestimentos em falta,

sujidades, fendilhagao;

® Destruicdo dorevestimento,

que envolva a sua

reparagdo/substituicdo total.

® Vidros rachados ou

partidos;

® Sujidades e oxidagao;

Empenamentos;

® Caixilhariaou portas sem

dispositivos de fecho;

® Caixilhariaque provoca a

entradadedguasno

interior do edificio;

® Portas e caixilharia

inoperacionaisou

removidas;

® Caixilhariae portasem

mau estado—substituicdo

total.

Tabela 2 — Principais Patologias identificadas no edificado

Figura 5— Exemplos de edificios com problemas a nivel da sua estrutura
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Figura 6 — Exemplos de edificios com problemas ao nivel das paredes exteriores

2‘35 ‘ &

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

Figura 8 — Exemplos de edificios com problemas ao nivel das caixilharias
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4.2.2. Intervencdo no edificado e sua extensdao

O estudo e caracterizacdo efetuados e a determinacdo do estado de conservacdo dos edificios,
foram determinantes para a atribuicdo de niveis de intervencdo ao edificado. Importa assim,

definiros niveis de intervencdo e a extensao dasintervengbes definidas em cadaum deles:

Estado de Conservagao

5 Edificio novo e/ou ndo apresenta patologias asalientar.

Grau de reabilitagdo mais baixo que considera apenas pequenas intervengdes no
exterior do edificio, nomeadamente, (substituicdio de caixilharia, pintura de
4 elementos de fachada, substituicdo de algerozes e outras pequenas intervengdes
isoladas). A este nivel corresponde a intervencdo para repara¢do 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,
3 intervencoes nas redes de abastecimento de agua, esgotos, gas, etc. Este nivel de
intervencdo corresponde aobras de caracter estrutural contribuindo para assegurar

ou beneficiarasegurancado edificio.

2 Reforco estrutural, que pode contemplar demoli¢Ges parciais.

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

Corresponde aexecugdo de trabalhos de reforgo estrutural.

Tabela 3 — Carateristicas dos diferentes niveis de intervengdo no edificado

Deste modo apresentam-se no quadro e mapa abaixo os niveis de intervencdo referentes ao

edificadoda ARUde Sousel.

‘ Niveis de Intervencdo nos Edificios

Estado d M Nivel 5
stado de 5 4 3 2 1 | Towl Nivela
Conservagao 36%

o M Nivel 3

N® de 17 | 153 | 180 | 48 | 28 | 426
Edificios M nivel 2
W Nivel 1

Perce(:}:)agem 4 36 | 423 11,2 | 66 | 100

Tabela 4— Niveis de Intervengdo nos Edificios

Figura 9— Niveis de Intervengdo
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Niveis de Intervengdo

—_— niver 1 [ niver2 [ wivers [ nivers I vves [ ARU de sousel

Figura 10 — Edificado no interior da ARU — Niveis de Intervengdo

Apds analise dos elementos graficos verifica-se que: 40% (156 edificios) apenas necessita de
intervengdes ligeiras, de manutengdo e conservacdo; cerca 42,3% (170 edificios) necessita de
maiores intervencges e 11,2% (48 edificios) necessitam de intervengdes mais complexas, que
podem obrigara trabalhos de reforco estrutural ou mesmo demolicao.

Por ultimo, de salientar que 28 edificios, devido ao seu estado de degradagdo, obrigam a

trabalhos de intervengao mais complexos que podem passar pelasuademolicdo total.

—

S
O
RN
PSR
e

m

Figura 121 — Exemplo de edificio de nivel 5 Figura 11 — Exemplo de edificio de nivel 4
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T

Figura 13 — Exemplo de edificio de nivel 3

Figura 135 — Exemplo de edificio de nivel 1 Figura 146 — Exemplo de edificio de nivel 1

4.2.3. Reabilitacdo Generalizada do Edificado
De acordo com os niveis de intervengao foram estimadosvalores parareabilitacdo dos edificios,

que estdo apresentados no quadro abaixo.

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

Tabela 5— Estimativa de custo por metro quadrado em fungdo do nivel de intervengdo

Os valores de construgdao que se apresentam correspondem a uma estimativa por metro
guadrado de construcdo, e sdo apenas referentes aintervencao fisica no edificio, ndoincluindo
outros custos que |he possam estar associados (exemplos: aquisicdo do imdvel, projeto,

fiscalizagdo, taxas e licencgas administrativas).
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Nivel de Numero de Edificios < 5 Custos Estimado
" Area (m?)
Intervencgio (€)
5 17 3.238,35 0,00
4 153 29.277,53 3.220.528,72
3 180 31.843,01 8.279.181,47
2 48 6.641,49 2.922.254,39
1 28 3757,45 2.385.981,24
Total do
Investimento 426 74.757,83 16.807.945,82
Privado Estimado

Tabela 6— Estimativa de custos de Intervengéo no edificado privado

4.3. Modelodegestdo e execugao da ORU
A Areade Reabilitagdo Urbana de Sousel terd um modelo de gestdo misto:

=  Poriniciativapublica—Municipiode Sousel;

= Poriniciativade privados
O investimento de iniciativa municipal serd financiado com capitais publicos (e comunitarios), e
prevé-se,tanto quanto possivel,a colaboracdo dos proprietdrios privados nareabilitacdo do seu

patrimdnio, contribuindo paraaimplementacdo da estratégia de reabilitacao urbana.

4.4. Quadrode apoios e incentivos

4.4.1. Incentivos Fiscais
Os incentivos fiscais aqui consagrados sdo aplicaveis aos imdveis, objeto de acdes de reabilitacdo
iniciadas apds 1de 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)].
Sdo abrangidas pelo presente regime as a¢ées de reabilitacdo que tenham por objeto imdveis
gue preencham, pelo menos, umadas seguintes condic¢des:

a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos

termos dosartigos 27.2 e seguintes do NRAU;
b) Sejam prédios urbanoslocalizadosem'areas de reabilitacdo urbana'. [ponto 21, art.2 71

do EBF]
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IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Os prédios urbanos objeto de ag¢bes de reabilitacdo sdo passiveis de isengdo de imposto
municipal sobre iméveis porum periodo de cincoanos, a contar do ano, inclusive, daconclusdo
da mesma reabilitagdo, podendo serrenovada por um periodo adicional de cinco anos. [ponto

7, art.2 71 do EBF].

IMT (Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas de Iméveis)

Sao isentas do IMT as aquisi¢des de prédio urbano ou de fracdo autdnoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitagdo prépriae permanente, na primeiratransmissao onerosa
do prédioreabilitado, quandolocalizado na'area de reabilitagao urbana'. [ponto 8, art.2 71 do

EBF]

IVA (Imposto Valor Acrescentado)

Bens e servicos sujeitos ataxa reduzida:

= As empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definidas em diploma especifico,
realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitagdo
urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operacdes de requalificacdo e
reabilitacdo de reconhecidointeresse publico nacional. [ponto 2.23, listal, CIVA]

= As empreitadas de reabilitacdo de imdveis que, independentemente da localizacdo,
sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacao e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU), bem como as que sejam realizadas no dmbito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU. [ponto 2.24, listal, CIVA]

= Ataxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo

exceder20% do valor global da prestagao de servicos.

IRS (Imposto sobre Rendimentos de Pessoas Singulares)

Sado dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 €, 30 % dos encargos suportados
pelo proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de:
* |moveis, localizados em 'areas de reabilitacdo urbana' e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagao;
= Imdveisarrendados 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
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n.2 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo. [ponto 4,
art.2 71 do EBF]
Osencargos aque se refere o pontoanterior devem ser devidamente comprovadose dependem
de certificagdo prévia por parte do érgdo de gestdo da drea de reabilitagdo. A entidade
mencionada anteriormente deve remeter aadministracdo tributaria as certificagGes referidas.
As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao
tributadas a taxa autdonoma de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienac¢do de imdveis situados em 'area de reabilitacdo urbana',
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilita¢cdo. [ponto 5, art.2 71 do EBF]
Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio
portugués sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da opg¢do pelo englobamento, quando
sejaminteiramente decorrentes doarrendamento de:
®= |modveis situados em 'drea de reabilitacdo urbana', recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo;
* |modveisarrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos te rmos dos artigos
27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo. [ponto 6, art.2 71

EBF]

Fundos de Investimento Imobilidrio em Reabilitacdo Urbana

Ficam isentos de IRC (Imposto sobre Rendimentos das Pessoas Coletivas) os rendimentos de
qualquer naturezaobtidos por fundos de investimento imobilidrio que operem de acordo com
alegislacdo nacional, desde que se constituam entre 1de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2012 e pelomenos 75% dos seus ativos sejam imdveissujeitosa acdes de reabilitagdo realizadas
em areas de reabilitacdo urbana. [ponto 1, art.2 71 EBF]

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo 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 aretencdo nafontede IRSou de IRC,
ataxade 10 %, exceto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos
rendimentosde capitaisou entidadesndo residentes semestabelecimento estavel em territdrio

portugués ao qual os rendimentos sejam imputdveis, excluindo:

= As entidades que sejam residentes em pais, territdrio ou regido sujeitos a um regime

fiscal claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro

das Financas;
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= As entidades ndo residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25 % por

entidades residentes [n.22do artigo 71.2 EBF].

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da aliena¢do de unidades de
participacdo nos fundos de investimento é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam
entidades ndoresidentes aque ndo sejaaplicavel aisencdo previstano artigo 27.2 do Estatuto
dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que
obtenham os rendimentos forado ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e

nao optem pelorespetivo englobamento [n.23 do artigo 71.2 EBF].

Ambito de Aplicacdo dos beneficios fiscais

Ambito temporal 01/01/2008a31/12/2020

Ambito de aplicacio Edificios em ARU e Reabilitados

Intervengdo que resultenuma subida de 2 niveis
de conservagao

Agdo de reabilitacao

Tabela 7— Quadro resumo—Ambito de Aplicacdo dos beneficios fiscais

Beneficios Fiscais

IMI = |sengdode5 anos apds reabilitacdo
IMT = |sengdonal.2transmissdoapodsreabilitagcdo
VA = Taxade 6% em empreitadas de reabilitacdo (materiais emdo-de-
obra
=  Osproprietarios deimoveis podem deduzir a coleta, até aolimite
de 500€,30% dos encargos relacionados comreabilitacdo
IRS =  Mais-valiastributadasataxa de5%, quando sejamdecorrentes da
alienagdodeimodveis situados em ARU, objeto de reabilitagdo;
=  Rendimentos prediais a taxa de5%, quando do arrendamento de
imoveis situados em ARU, objeto de reabilitagdo
= |sengdode IRC dos rendimentos obtidos por fundos de
investimento;
Fundos de
Investimento ~ N .
e =  Retengdo nafonte ataxade 10% no IRC/IRS dos rendimentos
Imobilidrio . . . ~
provenientes das unidades de participagdo emfundos de
investimento

Tabela 8— Quadro resumo — beneficios fiscais

4.4.2. Aplicacdo dos Beneficios Fiscais
Para aplicacdo dos Beneficios Fiscais, importa definir:

Estado de conservacdo

O estado do edificio ou da habita¢do determinado nostermos do disposto no Novo Regime de

Arrendamento urbano (NRAU) e no Decreto-Lein.2266-B/2012, de 31 de dezembro, para efeito

31



Estratégia Reabilitagdo Urbana

Area de Reabilitagio Urbana e Opera¢io de Reabilitagdo Urbana de Sousel

de atualizacdo faseada das rendas ou, quando nao seja o caso, classificado pelos competentes
servicos municipais, em vistoria realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de
conservagao constantes do quadro do artigo 33.2 do NRAU [alineac) do n.222 do artigo 71.2 do

EBF].

Terrenos Vazios

Considera-se que os terrenos vaziosque tenham sido alvo de uma demoli¢do/limpeza de terreno
possam ter acesso aos beneficios fiscais no ambito da reabilitacdo urbana. Para isso, serd
necessario provar a existéncia de uma constru¢do no passado, seja através de fotografias,
planta, ortofotomapa, caderneta predial ou outro documento. Neste caso, a vistoria inidial
passara pelo levantamento fotografico do estado atual do terreno, equiparado ao nivel 1,

substituindo o preenchimento dafichado NRAU.

AcdOesde reabilitacdo

As intervencdes destinadas a conferirem adequadas caracteristicas de desempenho e de
segurancga funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construgées
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracdes, ou a
conceder-lhe novas aptiddes funcionais, comvistaa permitir novos usos ou 0 mesmo uso com
padrdes de desempenhomais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imovel,

pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes daintervencao; [ponto 22 a), art.2 71 do EBF].

Para os devidos efeitos os niveis de conservacdao deverdo corresponder aos estados de

conservagao constantes do quadro seguinte.

Nivel Estado de Conservagao

5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

Tabela 9— Niveis de conservagdo associados ao estado de conservagdo

No que concerne a aplicacdo dos beneficios fiscais serdo utilizados dois critérios de avaliacdo,

sendo que a aplicagdo do segundo sé ocorrerd, em caso de nado satisfacdo do primeiro.
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12 — Avaliacdo Fisica

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

Para esta analise serd utilizada a ‘Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservacgdo 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 Iméveis’

(MAEC), que se encontraanexaa este documento.

22 — Avaliacdo Funcional e de Desempenho

A aplicacdo desta segunda analise, s ocorrera, se nao for possivel obter 2 niveis pela
avaliacdofisicada intervencdo, conforme referido anteriormente.

Dado que a avaliagdo anterior ndo tem em conta todos os aspetos da obra realizada,
criou-se um conjunto de critérios paraanalisara intervenc¢do nasuaglobalidade.

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

|ll

= Um nivel pelaavaliacdo fisica, ficando obrigatoriamente o nivel “médio” como
limite minimo de isengdo;
= Um nivel pelas novas aptiddes funcionais e padrées de desempenho mais

elevados.

4.4.3. Majoracdo para prédios urbanos degradados

No ambito desta operacdo de reabilitacdo urbana, também, estdo previstas majoracdes para

prédios urbanos degradados, conformelegislacdo aplicavel:

A majoracdo até 30% dataxade IMI aplicavel a prédios urbanos degradados, |localizados
na area de reabilitacdo urbana, considerando-se como tais os que, face ao seu estado
de conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua fung¢do ou facam perigar a

segurancade pessoas e bens.
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4.5. Programade financiamento
4.5.1. Instrumentos de Apoio Financeiro

Financiamento Municipal

O Municipio de Sousel nas Grandes Opg¢des do Plano 2018 (GOP) projeta os investimentos
municipais arealizarna ARU de Sousel, pelo que ird decidir quais os montantes a afetar para a
realizacdo de alguns dos investimentos, parague os mesmos possam vir a ser realizadosjdem

2018.

IFRRU 2020
O “Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas” é um instrumento
financeiro paraapoio a reabilitagao e revitalizagdo urbanas, incluindo a promogao da eficiéncia
energética, criado no ambito do Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais
Regionais, do Continente e Regifes Auténomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade
e Eficiénciano Uso de Recursos, bem como porinstitui¢des financeiras europeiascomo o Banco
Europeu de Investimento (BEl) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).
Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados especificamente para este
efeito porintermediarios financeiros, a disponibilizar com condi¢des mais favoraveis do que as
condicGes de mercado.
S3o cofinancidveis as seguintes operagdes, localizadas dentro das Areas de Reabilitacdo Urbana
(ARU) definidas pelo Municipio:
= Reabilitacdointegral de edificios, comidade igual ou superiora30 anos, ou, no caso de
idade inferior, gue demonstrem um nivel de conservacdoigual ouinferiora 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 podera ser para habitacdo prépria, atividades econdmicas ou
equipamentos de uso coletivo.
Complementarmente serdo apoiadas as intervencdesem eficiéncia energética concretizadas no
ambito do projeto de reabilitacdo urbanade edificios de habitacdo, que sejamidentificadas em
auditoriaenergéticarealizada para este efeito.
Serdo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragcGes em
edificios de habitacdo social que sejam objeto de reabilitacdo integral no ambito de Plano de
Acdo Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

Todas as operacées que sdo objeto de financiamento tém de serapreciadas pelo Municipio.
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O IFRRU 2020 destina-sea pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se os
condominios.
As operacoes a financiar devem demonstrar viabilidade financeira e gerar receitas liquidas

positivas suficientes paraamortizar o valordo financiamento do investimento.

Reabilitar para Arrendar— Habitacdo Acessivel

O programa “Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel” tem como objetivo o
financiamento de operacdes de reabilitacdo de edificios comidade igual ou superiora30 anos,
que apos reabilitacdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas
fracdes destinam-seaarrendamento emregime de renda condicionada.

Este programa conta com o apoiofinanceiro 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
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 Acdo de Regeneracdo Urbana - PARU

A Autoridade de Gestdo do Alentejo 2020 aprovou Planos de Acao de Regenerac¢do Urbana —
PARU para trinta Centros Urbanos Complementares da Regido Alentejo, ondese inclui Sousel.
Estes Planos de Agao visam acelerar o investimento nos Centros Urbanos Complementares,
designadamente no ambito de:
= Reabilitacdo integral de edificios, nomeadamente destinados a habitagdo, a
equipamentos de utilizagdo coletiva,acomércio ou aservicos, publicosou privados, com
idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um
nivel de conservacaoigual ou inferiora 2, determinado nos termos do estabelecido pelo
Decreto-lein.2266 -B/2012, de 31 de dezembro;
= Reabilitacdo de espaco publico, desde queassociada a a¢des de reabilitacdo do conjunto
edificado envolvente em curso ou concluidas hd 5 anos ou menos, podendo envolvera
demolicdo de edificios para criagdo de espaco publico e a recuperacdo e expansado de
infraestruturas verdes;
= Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua

reconversao, destinadas as tipologias de uso referidas nas alineas anteriores.
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Portugal 2020
O novo Quadro Estratégico Comum enquadra os apoios estruturais da Unido Europeia entre
2014 e 2020, podendodurante o seu periodo de vigénciasurgirum conjunto de acdes / 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 producdo de bens e servigos transacionaveis, internacionaliza¢do da
economiae a qualificacdo do perfil de especializacdo daeconomia portuguesa;
= Reforco do investimento na educacao, incluindo formacgdo avangada, e de medidas e
iniciativas dirigidas a empregabilidade;
= Reforgodaintegracdodas pessoasemriscode pobrezae de combate a exclusdo social;
®* Promocao da coesdo e competitividade territoriais, particularmente nas cidades e em
zonas de baixa densidade;
= Apoioaoprogramadareformado Estado, assegurandoque os fundospossam contribuir
para a racionalizacdo, modernizacdo e capacitacdo institucional da Administragdo

Plblicae para areorganizacdo dos modelos de provisdo de bens e servigos publicos.

4.6. Entidade gestora

O Municipiode Sousel assumird as fungées de entidade gestorada ARU de Sousel, fazendo uso
de todas as competénciasao seudispor, e noambito dalei, naexecu¢dodo presente Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana.
Assim, o Municipio de Sousel ird dispor, numa ética assente no principio da proporcionalidade,
de todos os Instrumentos de Execucdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana Simples, previstos
nos artigos 54.2 e seguintes do RJRU, nomeadamente:
= A imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da operac¢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
eficientede procederasintervences;
= Aordemde demolicdo de edificios,quando estiverem reunidosos requisitos constantes
do artigo 57.2 do RIRU;
= Qdireitode preferénciaquando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo

58.2 do RIRU;
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O arrendamento forcado, quando estiverem reunidosos requisitos constantes do artigo

59.2 do RIRU;

Nostermosdaalineai)don.22 doartigo 33.2, do artigo 36.2, 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

gestorada Areade Reabilitacdo Urbana da ARU de Sousel, os seguintes poderes:

As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos
de licenciamento e de comunicacdo prévia de operac¢des urbanisticas, e ainda de
autorizacdo de utilizagdo, que, nos termos do disposto no regime juridico da
urbanizac3o e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2555/99, de 16 de Dezembro,
na sua atual versdo, sejam da competéncia da camara municipal ou do seu presidente;
InspecGes e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em
relagdo a imdveis localizados na respetiva drea de reabilitagdo urbana ou na area de
intervencdo da SRU, a realiza¢do de inspec¢Ges e vistorias de fiscalizagdo, nos termos
previstos no regime juridico daurbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto -Lei
n.2 555/99, de 16 de Dezembro, nasuaatual versio;

Adocao de medidas de tuteladalegalidade urbanistica nos termos previstos no regime
juridico daurbanizacgio e da edificacdo, aprovado pelo Decreto -Lei n.2555/99, de 16 de
Dezembro, nasua atual versao;

Cobranga de taxas;

Rececdo das cedéncias ou compensacgdes devidas.

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

alteracBesintroduzidas pelalein.232/2012, de 14 de agosto, tem ainda a entidade gestorano

ambito de outrosinstrumentos de politica urbanistica, acompeténciade:

Determinar o nivel de conservacdo de um prédio urbano, ou de uma fracao,
compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam arrendados,
nos termos definidos em diploma préprio;

Identificar os prédios ou fragdes que se encontram devolutos, para efeitos de aplicacdo
do disposto no Decreto-Lei n.2159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, paraincentivo arealizagdo das opera¢des urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento

municipal, para incentivo a instalacdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades
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econdmicas, com aplicacdo restritaa acdes enquadradas em operacdes de reabilitagdo
urbana sistematica;

= Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das
compensagdes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagdo de
infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, nos termos do disposto nos nimeros 4e 5 do artigo 44.2 do RJUE;

= Constituirfundos de compensacdo com o objetivo de receber e pagaras compensagdes

devidas pelaaplicacdo de mecanismos de perequacdo compensatoria.

4.7. Prazodeexecugao

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 Didrio da
Republica.

Anualmente, aentidadegestoraterd de elaborar um relatério de monitorizagdo de operagdo de
reabilitacdo em curso e submeté-lo aassembleia municipal.

A cada 5 anos, a Camara Municipal deverd submeteraapreciacdo da Assembleia Municipal um
relatério de avaliacdo da execucdo dessa operac¢do, acompanhado, se for caso disso, de uma
proposta de alteracdo. Todos os relatdrios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina

eletrénicado municipio.
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5. CONCEITOS

«Agoes de reabilitagao» as intervencdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fragOes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de
conservacdo doimével,pelomenos, doisniveisacima do atribuido antes daintervencado. [ponto

22 a), art.2 71 EBF].

«Area de reabilitagdo urbana» a darea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condig¢bes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique
umaintervencaointegrada, podendo serdelimitadaem instrumento prdprio ou correspondera

area de intervenc¢do de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana. [artigo 2.2 b) do RJRU].

«Edificio» a construcao permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por
paredes exteriores ou paredes meeiras que vao das funda¢des a cobertura, destinada a

utilizacdo humanaou a outros fins. [artigo 2.2 c) do RJRU].

«Entidade gestora» a entidade responsavel pela gestdo e coordenagdo da operagdo de

reabilitacdo urbanarelativaaumaarea de reabilitacdo urbana. [artigo 2.2 e) do RJRU].

«Imadvel devoluto» o edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.2
e 3.2 do Decreto-Lei n.2159/2006, de 8 de agosto. [artigo 2.2 d) do RIRU].

a) Considera-se devoluto o prédio urbano ou a fragdo auténoma que durante um ano se
encontre desocupada, sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em
vigorcom empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de dgua, gas e eletricidade
e a inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de 3agua, gas, eletricidade e
telecomunicagdes. [DL159/2006, de 8 de agosto].

N3&o se consideradevoluto o prédio urbano oufragdo auténoma:

b) Destinadoahabitacdo porcurtos periodos em praias,campo, termase quaisquer outros
lugares de vilegiatura, paraarrendamento temporario ou para uso proprio;

c) Duranteoperiodoem que decorremobras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos

municipios;
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d) Cujaconclusidode construcdo ou emissdo de licenca de utilizacdo ocorreram ha menos
de um ano;

e) Adquirido pararevenda por pessoas singularesou coletivas, nas mesmas condi¢oes do
artigo 7.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis,
aprovado pelo Decreto-Lein.°287/2003, de 12 de novembro, bem como adquirido pelas
entidades e nas condicoes referidas no artigo 8.2 do mesmo Cddigo, desde que, em
qualquerdos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiardaisencdo doimposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e durante o periodo de trés anos
a contar da data da aquisicdo;

f) Quesejaaresidénciaemterritérionacional de emigrante portugués, tal como definido
no artigo 3.2 do Decreto-Lein.°323/95, de 29 de novembro, considerando- se como tal
a suaresidénciafiscal, nafaltade outra indicacao;

g) Quesejaa residénciaem territdrio nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro fungGes ou comissdes de caracter publico ao servico do Estado Portugués,
de organizagGes internacionais, ou fun¢des de reconhecido interesse publico, bem como

dos seus respetivos acompanhantes autorizados. [DL159/2006, de 8 de agosto].

«Fracdao» a parte autdnoma de um edificio que relna os requisitos estabelecidos no artigo
1415.2 do Cédigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime de propriedade horizontal.
No entanto, em sede de levantamento foram considerados como fragdes, outros tipos de

espacgos, nomeadamente garagens e outros anexos.

«Habitacdo» a unidade naqual se processaa vidade um agregado residente no edificio, a qual

compreende ofogo e as suas dependéncias.

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

integrada, areabilitacdo urbanade uma determinada area.

«Reabilitagio de edificios» a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtivaa um ou a
varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as fragbes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das op¢des de reabilitacdo urbana prosseguidas,
com vista a permitirnovos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados,

podendo compreender uma ou mais operagdes urbanisticas. [artigo 2.2i) do RIRU].
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«Reabilita¢do urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em
que o patrimédnio 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 espagos urbanos ou verdes de utilizagdo
coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdao, ampliacao, alteragdao, conservagao ou

demolicdo dos edificios. [artigo 2.2j) do RIRU].

«Reabilitagdo urbanistica» o processo de transformagao do solo urbanizado, compreendendo
a execucdo de obras de construgdo, reconstrucdo, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e
conservacao de edificios, tal como definidas no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo,
com o objetivo de melhorar as condi¢des de uso, conservando o seu carater fundamental..,,
sendo tal reabilitacdo certificada pela cAmara municipal e desde que, em qualquer caso, seja
atribuida a esse prédio, quando exigivel, uma classificagdo energética igual ou superiora A ou
guando, na sequéncia dessa reabilitacdo, |he 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 exce¢do 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-Lein.253/2014, de 8 de abril.
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6. ANEXOS
6.1. Fichade Avaliacdo do nivel de Conservagao dos Edificios

Ficha de Avaliagdo do nivel de Conservacdo dos Edificios —pdg. 1
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(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro) cddigo do técnico nimero da ficha
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D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagdes (a)
Total das ponderagoes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis (b)

Dﬂ

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 Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacdao das condicdes 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 conservacao dos elementos funcionais 1 a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacao da totalidade do prédio)

= Existem situacdes que constituem grave risco para a seguranca e salide
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

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)
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